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INTRODUCCION

La presente tesis, esta compuesta de tres partes fundamentales, en las que se

realiza el andlisis y estudio de los siguientes temas:

Primera parte: Aproximacién tedrica al tema de estudio.

[® Se contempla desde una perspectiva general el concepto de bien,

particularizandolo posteriormente en bien inmueble, llegando a la diferenciacidn entre

bienes de naturaleza urbana y bienes de naturaleza ristica.

2° Nos adentramos en ¢l concepto de operacién inmobiliaria, atendiendo a la

fase en la que se encuentre la citada operacion.

3¢ Abordamos el estudio del valor estableciendo unas solidas bases, siguiendo

a los cldsicos Adam Smith, David Ricardo, Carlos Marx y Alfred Marshall.

4° Se profundiza en el concepto de valor a través de sus diferentes situaciones:
valor de uso, valor de cambio, valor de mercado, coste, precio, valor actual, valor
catastral, valor comprobado, etc., realizando a continuacién un estudio detallado de

cada uno de ellos.

59 Distinguiremos los procedimientos de valoracién de bienes inmuebles, segiin

los condicionantes del bien en el momento de la operacion.
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6° Al no existir una clara unificacién legal al determinar el valor de un
inmueble, estudiamos las posibles lineas a seguir seguin la finalidad a la que se afecte,
asi como las acciones a emprender por la Administracion en el caso de disconformidad

con estas valoraciones.

7° Establecemos el estudio del comportamiento del Sistema Tributario Espaiol,
ante las valoraciones inmobiliarias, desarrollando todos y cada uno de los impuestos

afectos y sus formas de valoracién.

8° Estudiamos como dependiendo de cual sea el destino, titularidad, transmisién
o la mera ejecucion, los tributos aplicables y las formas de valoracion son diferentes,

lo que nos exige analizar las interrelaciones en el contexto del sistema fiscal.

99 Seguidamente realizamos una comparacidn entre la legislacion espaola y

la de un grupo de paises europeos en relacion con las valoraciones inmobiliarias.

Segunda parte: Anilisis empirico.

10° Al ser el Catastro pieza fundamental de esta tesis, se ha procurado reflejar
una amplia resena del mismo, partiendo de su historia, funciones, dispositivos
administrativos que contiene, rasgos mads importantes, ventajas, inconvenientes, asi

COmO una comparacion con catastros de otros paises.

It. Se destaca la figura del Registro de la Propiedad,y sus funciones e

importancia en relacion con el Catastro.
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12. Enunciamos las componentes del bien inmueble, o sea el terreno y la
edificacidn, y apoydndonos en ellos y segin sus condiciones y uso, proceder a

valorarlos.

13. Elaboramos un estudio sobre la evolucién de los precios en el mercado
inmobiliario, destacando su influencia real en el mercado y su incidencia en el Indice

de Precios al Consumo.

14. Evaluamos el comportamiento de los precios en el mercado inmobiliario
espanol, correspondiente a la importante elevacion de precios, experimentada en el

periodo 1983-88, asi como sus causas,

15. Se estudia la evolucidn seguida a lo largo del tiempo por los valores
catastrales y de mercado considerados aisladamente en una primera aproximacion y
de forma conjunta y estableciendo el correspondiente cotejo utilizando la investigacion
realizada por demarcaciones geogrdficas con respecto al Impuesto sobre Bienes

Inmuebles.

16. Se realiza un estudio del mercado inmobiliario de Barcelona, Madrid,
Sevilla y Valencia, tomdndose datos tanto de valores catastrales como de valores de

mercado, comparando los mismos y estudiando su comportamiento.

17. Igualmente se estudia el mercado de poblaciones cercanas a Madrid,

intentando cubrir un espacio extenso de esa Comunidad.

18. Otra parte del estudio se ha concretado a un barrio determinado de Madrid

capital, haciendo referencia a los distritos por los que estd integrado.

4
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19. Se hace un aportaciéon mds amplia geograficamente, al realizar un estudio
de mercado a nivel nacional para determinar los valores de mercado y compararlos
con sus correspondientes valores catastrales, eligiendo una serie de poblaciones al azar

del total de la geografia espaiola.

20. Se estudian las causas de la falta de movilidad del mercado inmobiliario

espafiol, particularmente en épocas de recesidn,

Tercera parte: Conclusiones.

21. Se establecen las propuestas de la tesis con sus respectivas justificaciones.

22. Por ultimo se recogen las conclusiones finales de la tesis.
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CONCEPTOS BASICOS TECNICO-JURIDICOS SOBRE _BIENES
INMUEBLES.,

=

1.1 BIENES. BIENES INMUEBLES.

Bienes. Atendiendo al diccionario de la Real Academia, etimoldgicamente, la
palabra bien, nace del latin "bene”" y tomando la acepcién que en este caso nos
interesa, se entiende, como hacienda, capital o riqueza. En un sentido amplio, pueden

senalarse los siguientes:

Bienes Acensuados. Bienes raices gravados con algtin censo. Adventicios.: Los
que el hijo de familia que estd bajo la patria potestad adquiere por su trabajo en algiin
oficio, arte o industria, o por fortuna: y los que hereda de propios o extrafios.
Alodiales: Los que estdn libres de toda carga y derecho senorial. Antifernales: Los que
el marido donaba a la mujer en compensacién y para seguridad de la dote. Castrenses:
Los que adquiere el hijo de familia por la milicia o con ocasién del servicio militar.
Comunales o Concejiles: Los que pertenecen al comun o concejo de algiin pueblo.
Cuasi Castrenses. 1.os que adquiere el hijo de familia ejerciendo cargo piblico,
profesion o arte liberal. De abadengo. Los que estin situados en el territorio
jurisdiccional de alguna autoridad eclesidstica, y se hallaban por el motivo ¢xentos de
ciertas contribuciones. De abolengo: L.os heredados de los abuelos. De
aprovechamiento comun. LLos comunales que, en cuanto a la propiedad, pertenecen a
un pueblo, y en cuanto al uso, a todos y cada uno de sus vecinos. De difuntos: En
nuestras antiguas colonias, los de espafioles y extranjeros que morian en ultramar y
cuyos herederos se hallaban ausentes. De fortuna: Los que, o nunca han pertenecido

a nadie, o han sido abandonados por su dueno. De realengo. Los que estdn afectos a

-7
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los tributos y derechos reales, a diferencia de los libres de todos o de algunos tributos,
como los de abadengo. Dorales: los que constituyen la dote de la mujer en el
matrimonio. Forales: Los que concede el dueho a otra persona, reservdndose el
dominio directo por algun tiempo, mediante el pago de un reconocimiento © pensién
anual. Fungibles: 1.os muebles de que no pueden hacerse uso adecuado a su naturaleza
sin consumirlos, y aquellos en reemplazo de los cuales se admite legalmente otro tanto
de igual calidad. Gananciales: Adquiridos por el marido o la mujer, o por ambos,
durante la sociedad conyugal, en virtud de titulo que no los haga privativos del
adquirente, sino partidos por mitad. Heridos: Los que estdn gravados por alguna
carga. Mostrencos: Los muebles o los semovientes que, por no tener duefio conocido,
se aplican al Estado. Suele, sin embargo, darse este nombre, en general, a todos los
que carecen de dueiio conocido, ya sean muebles ya sean raices. Muebles: Los que
pueden trasladarse de una parte a otra, sin menoscabo de la cosa inmueble que los
contiene. Nacionales: Los que posee el Estado, sea por su calidad de mostrencos o
vacantes, sea por haberlos sacado del poder de manos muertas, o por cualquiera otra
razén o causa. Nullios: Bienes sin dueiio. Parafernales: Los que lleva la mujer al
matrimonio fuera de la dote y los que adquiere durante €l por titulo lucrativo, como
herencia o donacién. Profecticios: Los que adquiere el hijo que vive bajo la potestad
con los de su padre o le vienen por respecto de éste. Propios: Los comunales que
formaban el patrimonio del pueblo, y cuyos productos sirven para objetos de utilidad
comin. Raices: Las tierras, edificios, caminos, construcciones y minas; y los adornos,
artefactos o derechos a los cuales atribuye la Ley consideracién de inmuebles.
Relictos: Los que dejé alguno o quedaron de €l a su fallecimiento. Reservables o
reservativos.: Los heredados bajo precepto legal de que pasen después a otra persona
en casos determinados. Secularizados: Los que fueron eclesidsticos y se han
desamortizado. Semovientes: Los que consisten en ganado de cualquier especie.

Troncales: Los patrimoniales que, muerto el poseedor sin posterioridad, en vez de

-8 -
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pasar al heredero regular, vuelven por ministerio de la Ley, a la linea, tronco o raiz

de donde vinieron. Vacantes: Los inmuebles que no tienen dueiio conocido.,

Cosas. Nos dice el diccionario de la Real Academia:

Para la voz Cosa (del latin Causa). Todo lo que tiene entidad, ya sea corporal
o espiritual, material o artificial, real o abstracto. Ya en las "Partidas”, Alfonso X,
siglo XIII, seftala "Aquello de que los hombres se sirven y se ayudan”.. De los
amplios conceptos de "Cosas ", tomamos Cosas Inmuebles denominadas también Cosas
Raices. Son las llamadas a prestar su utilidad siempre en un sitio determinado, no
pudiendo generalmente ser transportadas de un punto a otro sin detrimento; las
segundas las que prestan su utilidad independientemente del lugar que ocupan
actualmente, pudiendo ser transportadas sin detrimento y no halldindose incorporadas
o destinadas perpetuamente a un inmueble. Los semovientes son los que se mueven
por si mismos, como los animales, y se equiparan a los muebles. Los inmuebles
pueden ser tales: por naturaleza, verbigracia, el suelo y el subsuelo; por incorporacién
a otro inmueble con el cual forman un todo, ya armdnicamente, como las plantas, ya
artificialmente, como las construcciones, las vigas de un edificio, ete.; por destinacion,
es decir, por servir permanentemente para extraer las utilidades de un inmueble, como
los apeos de labranza; y por analogia, que son las cosas incorporables o derechos que

recaen sobre inmuebles, verbigracia: la hipoteca.

Otro término que también nos es valido y muy frecuentemente en las

expresiones habituales es "Finca”, equivalente a propiedad inmueble ristica o urbana.
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Bien Inmucble. El Cédigo Civil' establece que son bienes inmuebles las fincas
(y lo que se les halla unido inseparablemente o es accesorio destinado a su servicio)
y los derechos sobre las mismas. Asi las tierras, edificios y construcciones de todo
genero adheridas al suelo. Y todo lo que este unido a un inmueble de una manera fija,
de manera que no pueda separarse de é} sin quebranto de la materia o deterioro del
objeto. Y asf los lavabos, baieras, inodoros, radiadores, tuberfas y exteriores, desde
¢l momento en que de manera fija se inmovilizan por su unién o agregacién a un
inmueble, pierden su naturaleza peculiar y adquieren la consideracion juridica de
inmuebles por incorporacidn®, al quedar unidos a un inmueble de manera duradera
y precisa. (Sentencia’ de 18 de Marzo de 1961). Y también es inmueble por
incorporacion de maquinaria adherida de modo que forme parte integrante de un
inmueble (Sentencia” de 3 de enero de 1903). Y lo que es un pozo abierto en el
campo, y la maquinaria a €l incorporada de modo permanente para la extraccion de
aguas (Sentencia’ de 23 de Junio de 1956). Y el parquet instalado en una casa, desde

que ¢s adherido al suclo (Sentencia” de 27 de Noviembre de 1978).

Las cosas corporales pueden tener una situacién fija en un lugar del espacio,
de forma que no sea posible desplazarlas o no lo sea sin detrimento de su naturaleza
(como por ejemplo el suelo o un edificio), estando hablando en este caso de bienes

inmuebles,

" Art. 333, 34 del Cadigo Civil.

* Vid. CASTAN. "Derecho Civil. 1,2" 16® Edicién. Pag. 536, 7. Edit. Reus, S.A. Madrid. 1992
Vid. ESPIN CANOVAS DIEGQ. "Derecho Civil. Derecho Privado”. 8¢ Edicion. Edit. Edirsa.
(Editoriales de Derecho reunidas, S.A.). Madrid. 1934,

Vid. ALRADALEJO. "Derecho Civil I". Edit. Boch. Barcelona, 1989,

*Vid. ALBADALEJO, MANUEL. Derecho Civil I, Introduccion y Parte General. Volumen Segundo.
Edicién Décima. Pag. 103.Edit. Boch. Barcelona. 1989,

- 10 -
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También pueden considerarse como inmuebles aunque en este caso por destino,
aquellos bienes, muebles en si, puestos al servicio de un inmueble por su propietario
0, en ciertos casos, asignados a un sitio fijo, ain sin tal relacién de servicio. Pero
debe de tenerse bien presente que la razén de la inmovilizacién del mueble es 1a puesta
al servicio de un inmueble. Lo que quiere decir que cuando realmente no se trate de
esto, sino de que tanto el inmueble como el mueble han sido puestos ambos al servicio
de otro fin (y no el mueble al servicio del inmueble), cada uno de ambos conserva su

naturaleza, aunque estén ligados por el comin servicio a que se destinan.

Por analogia o sea, por ser el inmueble el objeto sobre el que recaen, asi las
concesiones administrativas de obras publicas y las servidumbres y demds derechos

reales sobre bienes inmuebles.

1.1.1 Bienes de Naturaleza Urbana.

Al referirnos a bienes inmuebles nos surge inmediatamente la idea de que tipo
de inmueble poseemos, o sea si se trata de fincas risticas o urbanas, diferenciacién
que nos va a ser fundamental en el desarrollo del trabajo. A tal fin la propia Ley*
hace la distincidn entre suelo urbano y construcciones urbanas por un lado y suelo
ristico y construcciones risticas por el otro. Conceptos que nos van a ser
imprescindibles a la hora de determinar el valor de dichos bienes. Para estudiar esta
diferencia de tipos de suelos nos vamos a basar en la resenada Ley de Haciendas

Locales de diciembre de 1988 y el Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio.

4 LEY 39/1988 de 28 de Diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n° 313 de 30/12.
REAL DECRETO 1020/1993 de 25 de junio. B.O.E. del 22/09/93,

-11 -
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- Los Bienes de Naturaleza Urbana: se distinguen como anteriormente citdbamos entre

suelo urbano, por un lado, y construcciones urbanas por el otro.
- Suelo Urbano: de conformidad con lo establecido en la Ley Reguladora de Haciendas
Locales, de 29 de diciembre de 1988’ y el también citado Real Decreto 1020/1993
en su Norma 4%, tienen la consideracién de suelo urbano:

- El suelo urbano.

- El suelo susceptible de urbanizacién.

- El suelo urbanizable programado.

- El suelo urbanizable no programado, desde el momento en que se apruebe un

programa de actuacién urbanistica.
- Los terrenos que dispongan de vias pavimentadas o de encintado de aceras y
cuenten ademds con alcantarillado, suministro de agua, suministro de energia

eléctrica y alumbrado publico.

- Los terrenos ocupados por construcciones de naturaleza urbana; y,

* LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12, letra
a) y b) del articulo 62.

¢ REAL DECRETO 1020/1993 de 25 de junio. B.Q.E. del 22/09/93. Por el que se aprueban las Normas
Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las Construcciones para calcular
el Valor Catastral de los Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana. Norma 4. Desarrollada por Orden
de 24-1-1995.

12 -
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- Los terrenos que se fraccionen en contra de lo dispuesto en la legislacidn
agraria, siempre que el fraccionamiento desvirtiie su uso agrario. Estos terrenos
conservardn, sin embargo, su naturaleza ristica a cualesquiera otros efectos que

no scan los especificamente propios del impuesto.

-_Construcciones Urbanas: de conformidad con lo previsto en las mencionadas

Normas’ ¥, tienen consideracidn de construcciones urbanas las siguientes:

- Los edificios, sean cualesquiera los elementos de que estén construidos, los
lugares en que se hayan emplazados, la clase de suelo en que hayan sido
levantados y ¢l uso a que se destinen, ain 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 e industriales asimilables a los edificios, tales

como diques, tanques y cargaderos.

- Las obras de urbanizacién y de mejora, como las explanaciones.

- Las obras que se realicen para el uso de los espacios descubiertos,
considerando como tales los recintos destinados a mercados, los depdsitos al
atre libre, los campos o instalaciones para la practica del deporte, Jos muelles,

los estacionamientos y los espacios anejos a la construccion; vy,

7 LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12, letra
a) y b) del articulo 62.

¥ REAL DECRETO 1020/1993 de 25 de junio. B.O.E. del 22/09/93. Por el que se aprueban las Normas
Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las Construcciones para calcular

el Valor Catastral de los Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana, Norma 4. Desarrollada por Orden
de 24-1-1995.
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- Cualesquiera otras construcciones que no tengan la consideracién expresa de
construcciones risticas a efectos del impuesto, hecho que hemos de considerar
mads adelante.

1.1.2 Bienes de Naturaleza Rustica.

Los bienes de naturaleza ristica a los efectos de la Ley®, se dividen en terrenos

rusticos, por un lado, y construcciones rusticas, por el otro.

Terrenos Rusticos.

De conformidad con la Ley 39/1988", tienen la consideracién de terrenos
risticos a efectos del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, todos aquellos que no estén

calificados expresamente como suelo urbano a efectos del mismo Impuesto.

En consecuencia, tendrdn la consideracion de terrenos rusticos todos aquellos
que no estén comprendidos en la relacion recogida en el punto 1.1.1 del apartado
anierior.

Construcciones Ruisticas.

La calificacion de las construcciones de naturaleza rustica, la Ileva a cabo

también la Ley 39/1988", lo hace en sentido positivo y negativo.

® * LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E: n® 313 de 30/12, letra
a) y b) del articulo 63.
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Tiene la consideracién de construcciones de naturaleza ristica, aquellos
edificios e instalaciones de cardcter agrario que, situados en los terrenos de naturaleza
ristica, sean imprescindibles para el desarrollo de las explotaciones agricolas,

ganaderas y forestales.

Por el contrario, no tendrdn la consideracién de construcciones risticas:

- Los tinglados y cobertizos de pequefia entidad utilizados en explotaciones
agricolas, ganaderas o forestales que, por el cardcter ligero y poco duradero de
los materiales empleados en su construccion, sélo sirvan para usos tales como
el mayor aprovechamiento de la tierra, la proteccion de los cultivos, albergue
temporal de ganados en despoblado o guarda de apeos o instrumentos propios

de la actividad a la que sirvan y estén afectos; y

- Las obras y mejoras incorporadas a los terrenos de naturaleza ristica, que

formaran parte indisoluble del valor de éstas.

1.2 CONCEPTO DE OPERACION INMOBILIARIA.

Una buena parte del sector inmobiliario se refiere al ciclo econémico de
produccion de bienes inmuebles de naturaleza urbana, destinados a la vivienda o0 a la
utilizacién de cardcter industrial. En términos generales, ésta es la opcién que vamos
a seguir en nuestro estudio, teniendo en cuenta que es precisamente en el dmbito
inmobiliario urbano donde se pueden presentar fundamentalmente problemas
especificos, lo que nos conduce a adoptar un concepto amplio de operacién

inmobiliaria que haremos segun los siguientes puntos:
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1)  Transmision o adquisicién de bienes inmuebles o terrenos destinados a la

construccién.

2%)  El hecho material de la realizacién de las obras de urbanizacién y de
construccion de la edificacidn, las cuales podrdn realizarse por el propio dueiio
del terreno, duefio promotor y constructor, o bien podrdn ser realizadas por
terceros, es decir, empresas dedicadas a la urbanizacién de terrenos o a la

construccion de edificios.

3%)  Operaciones de destino de la edificacién.

1.3 CONCLUSIONES.

No puede hablarse de un procedimiento ni técnica de valoracién que tenga una
aplicacién generalizada a cualquier clase de operacion inmobiliaria, puesto que su

calculo depende en gran parte de la fase en la que se encuentre la citada operacion.
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2, EL VALOR EN LA HISTORIA ECONOMICA.

2.1 CONCEPTO DE VALOR.

Conviene distinguir, algunos de los principales conceptos relativos a la

valoracién inmobiliaria dada la variedad de términos que a menudo se utilizan.

En el diccionario de la Lengua encontramos del latin "valoris”. Grado de
utilidad o aptitud de las cosas para satisfacer necesidades o proporcionar bienestar o
deleite. Cualidad de las cosas, en cuya virtud se da por poseerlas cierta suma de
dinero o algo equivalente. En resumen "Es el poder del cambio”. El profesor

" nos dice : "El valor no es otra cosa que la expresién cuantitativa

Fernandez Pirla
de sus cualidades funcionales, aunque en la mayorfa de los casos es el resultado de
una situacién dada de mercado”. Por su parte L. Mc Michel Stanleg'' "El afén por
buscar teorias, procedimientos y establecer reglas que conduzcan a fijar valores es

asunto casi tan vi¢jo como la humanidad".

2.1.1 Valor de Uso y Valor de Cambio.

Hemos de diferenciar dos conceptos de valor radicalmente distintos: valor de
uso y valor de cambio. Se entiende por valor de uso el valor que para la colectividad
tiene un inmueble o localizacion especifica. El valor de uso presenta, pues, un cariz

social, consistente en la utilidad social de un determinado bien. Por valor de cambio

' Vid. FERNANDEZ PIRLA, Santiago. "Valoraciones Administrativas y de Mercado del Suelo y las
Construcciones". Pag. 15, Madrid. 1982.

""" Vid. RUBENS HENRIQUE. "Contribucién Territorial Urbana®. Pag. 70. Ediciones Deusto. 1968.
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entendemos la suma de dinero con la cual, segin el mercado, se retribuye la

mercancia inmobiliaria.

Por desgracia, la utilidad social no es directamente medible o, mejor dicho, no
se expresa abiertamente en una sociedad capitalista sino a través del intermediario que
es el mercado. De aqui que algunos autores, la escuela neocldsica en particular, hayan
querido ver en los valores del mercado una expresién fiel de los valores de uso del
espacio urbano. En esta perspectiva, un mercado caracterizado por un funcionamiento
transparente, competitivo, no sometido a prdcticas especuladoras o monopolisticas,
deberia expresar el equilibrio entre la oferta y la demanda de inmuebles y, por lo
tanto, reflejar las utilidades diferenciales del parque inmobiliario manifestadas en

forma de valores urbanos. Valores de uso y de cambio deberian, pues, coincidir.

Este planeamiento, es obvio, es irreal: ni el funcionamiento del mercado urbano
es precisamente idilico (restricciones naturales y artificiales del suelo, poca
transparencia en las transacciones, practicas especuladoras, etc.), ni refleja el conjunto
de intereses sociales, sino exclusivamente de los que denotan una expectativa de lucro.
Para poner en ejemplo claro, los espacios libres, las calles o los servicios publicos
(equipamientos) tienen una extraordinaria utilidad social, pero por regla general, no

tienen valor de cambio ya que no existen mercado de los referidos usos.

En una economia de mercado es evidente que ¢l objeto de toda tasacion debe

ser, prioritariamente ¢l valor de cambio.

El valor de uso es incuantificable desde una perspectiva econémica. De ahi que

cuando nos referimos al concepto de valor inmobiliario, de hecho estaremos haciendo
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referencia al valor de cambio o de mercado; unico valor real, econémicamente

hablando.

En conclusion', en una economia de mercado los valores reflejan el equilibrio
entre oferta y demanda (incluso si se trata de bienes susceptibles de monopolio o
naturalmente escasos). Son, por lo tanto, dichos valores el objeto especifico de la

técnica de valoracién, y por lo mismo el de la tasacién inmobiliaria.

2.1.2 Valor de Mercado, de Coste y Precio.

Tiene interés averiguar las diferencias conceptuales referentes a otros términos
utilizados a menudo de forma indistinta: valor de mercado, precio y coste.
Entendemos por precio de una mercancia (urbana) la cantidad de dinero que un
comprador particular estard dispuesto a recibir en las circunstancias concretas de una
transaccién. Por el contrario, se entiende por valor de mercado el precio mds
probable por el cual un inmueble se venderd en un mercado caracterizado por un

funcionamiento racional (econdmicamente) por parte de la oferta y de la demanda.

El valor de mercado implica:

1%}y Que el comprador y el vendedor actien por su propio interés econdmico.

2%)  Que ambos estén bien informados y actien prudentemente.

*  Vid. ROCA CLADERA, Josep. "Manual de valoraciones inmobiliarias". Pag. 19. Editorial Ariel
Economia. Barcelona. 1989,
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3%)  Que la propiedad se exponga durante un periodo de tiempo razonable en un

mercado tendencialmente abierto, transparente.

4*)  Que no exista una actuacién voluntariamente especuladora por parte del
vendedor. Lo que implica que el propietario no explote la escasez natural o
socialmente creada de una determinada localizacién o tipo de inmueble, siempre
y cuando no dependa de la voluntad individual sino de la situacién general de

la oferta y la demanda.

Es decir®, el precio refleja las condiciones particulares de una compra venta,
mientras en el valor de mercado, las condiciones normales, tipicas, del equilibrio
oferta y demanda. De ah{ que valor de mercado y precio sdlo se identifiquen bajo

condiciones de funcionamiento perfecto del mercado inmobiliario.

Finalmente, se entiende por coste (a veces también denominado valor
intrinseco) los gastos en dinero efectuados para la ejecucion material del inmueble.
Pudiéndose incluir, ademds de materiales y trabajo, otros gastos de promocidn,
permisos legales, disefio arquitectonico y direccion técnica de la obra, financiacién,

impuestos e, incluso, beneficios.

2.1.3 Otros Conceptos de Valor.

Pueden existir ademds, otros conceptos de valor diferentes de los citados. Asi

podemos mencionar:

13

Vid. ROCA CLADERA, Josep. "Manual de valoraciones inmobiliarias”. Pag. 19. Editorial Ariel
Economia. Barcelona. 1989,
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- Valor actual: ¢s el que se denomina valor real actual, que se calcula en
funcién del coste de reproduccion o de reposicién, teniendo en cuenta los

coeficientes que le son aplicables.

- Valor de afeccidn: el valor de cardcter intangible que tiene un determinado
inmueble por su propietario, en base a criterios subjetivos, de tipo no

econdmico.

- Valor por capitalizacién: es el que se obtiene al capitalizar las rentas reales
o hipotéticas del inmueble determinado, es decir, las rentas que realmente

produce la propiedad o las que razonablemente es susceptible de producir.

- Valor basico del suelo: es ¢l determinado en cada poligono segiin las
condiciones de uso y volumen permitidas, calcutado deduciendo del que resulte
del rendimiento 6ptimo, ¢l coste de las construcciones necesarias para
conseguirlo, corrigiéndolo con un indice cuando las construcciones no

correspondan al aprovechamiento mds idéneo del suelo.

- Valor catastral: serd el que se otorga a un inmueble en el marco del Impuesto
sobre Bienes Inmuebles (tributo que estudiaremos en profundidad mds

adelante).
- Valor comparativo: es ¢l valor que se obtiene por comparacién con bienes

de igual naturaleza, segin su destino y caracteristicas andlogas, cuyo valor y

precio es conocido.
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- Valor de enajenacién: se considera como taf el importe real por el que se
realiza la enajenacién de un bien, reducido el mismo en los gastos y tributos
inherentes a la transmision en cuanto resulten de cuenta del enajenante o

transmitente.

- Valor de explotacion: es la estimacion del precio que un empresario medio
estaria dispuesto a pagar al contado para la adquisicidn de un inmueble, en
funcion de sus expectativas de beneficio derivadas de la explotacion del

inmueble con el mismo destino.

- Valor inicial: es el precio de coste o adquisicién, y frente a él, el valor
residual o valor final que es el valor que un elemento patrimonial ha de tener

después de terminado el proceso de amortizacion del mismo.

- Valor fiscal: el que se estima que tiene una propiedad inmobiliaria en funcién
de unos criterios legales preestablecidos, a efectos impositivos. Aspecto bésico

a tener en cuenta a lo largo del trabajo.

- Valor de fondo de comercio: ¢s el valor correspondiente a una propiedad
inmobiliaria donde se ha establecido un negocio que funciona prosperamente.
Este valor distinto del inmueble solo, ya que incluye un intangible aumento en
funcion de que el negocio implantado genera una modulacién especial del suelo,
edificios, trabajo, equipamiento, accidén empresarial, ctc., que lo hacen
econdmicamente rentable. Viene a ser, pues, como una especie de derecho de
traspaso referido al negocio en funcién de su expectativa y no, propiamente, de

la propiedad inmobiliaria.
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- Valor de inversién: es el valor que para un inversor particular deberia tener
su propiedad inmobiliaria de acuerdo con sus requerimientos de ganancia. A
diferencia del valor de mercado, el de inversidn tiene un cardcter individual,
especifico para cada inversor, mds que reflejar las condiciones normales del

mercado.

- Justiprecio: es el valor que, en un proceso expropiatorio, adquieren los
diferentes bienes expropiados en funcién del acuerdo entre las partes
(avenencia), o decisiones de los Jurados de Expropiacién Forzosa o, en su caso,

de los Tribunales de Justicia.

- Valor de liquidacidn: es el precio que un propietario se ve obligado a recibir
cuando una compra-venta tiene lugar en un tiempo de exposicién en el mercado

inferior al razonable, debido a las necesidades de aquél,

- Valor originario: se entiende por tal, el resultado de sumar el importe real
de adquisicion del bien con el coste de las inversiones y mejoras efectuadas mas

los gastos y tributos pagados, menos las amortizaciones efectuadas.

- Valor en renta: también denominado valor de reproduccion, es el valor que

se determina en funcidn de criterios de rentabilidad u obtencidn de beneficios.
- Valor de reposicion: también denominado valor de reproduccién de una

propiedad en una determinada fecha, y se define como el coste de reproduccién

a los precios actuales de mano de obra y materiales, deducida la depreciacion.
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2.2

- Valor del seguro: esta basado en el concepto de coste de reposicién
reemplazamiento de los diferentes componentes fisicos de una propiedad en
caso de pérdida o deterioro debido al azar. Significa la cantidad que el seguro
cubriria en relacién con las partes distribuibles de un inmueble a fin de

indemnizar las eventuales pérdidas del propietario.

- Valor en venta: también denominado valor de compraventa es aquel por el
que se transfiere una propiedad determinada, y que a menudo estd en funcién
de la conveniencia o necesidad del vendedor o del comprador.

- Valor urbanistico: es ¢l valor que, segin los criterios de la legislacidn
urbanistica vigente, tiene ¢l suelo urbano o urbanizable.

EVOLUCION HISTORICA DE LAS TEORIAS DEL VALOR.

Una vez planteadas las premisas relativas a los principales conceptos

relacionados con el valor inmobiliario, tiene interés examinar en ¢l cardcter tedrico de

éste. Veremos las principales aportaciones histdricas de la teoria del valor. Andlisis

que lejos de ser un ejercicio simplemente conceptual o abstracto, serd de interés para

entender los métodos y técnicas de evaluacion que mds adelante se desarrollan, es

decir, las motivaciones de fondo que las hacen diferir unas de otras.
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2.2.1 La aportacion teérica de Adam Smith.

Adam Smith", expone las bases de la teoria moderna del valor y de la renta.

Dos son las concepciones avanzadas por Smith:

- La primera consiste en identificar el valor de los bienes inmobiliarios como una
suma de componentes, entre los cuales se encontrarfa uno especifico: la renta
del suelo. Asi:

V = S+B+R
donde V seria el valor de la propiedad, S la cantidad de salarios y capital, B

el de beneficios y R la renta de la tierra.

- La segunda concepcién desarrollada por Adam Smith difiere significativamente
de la primera, matizandola cualitativamente. Segin ésta, mientras los precios
de los bienes urbanos o agricolas son el producto de salarios y beneficios, las
rentas son ¢l efecto. Las rentas no determinan ¢l precio, como otros costes,
sino que son determinadas por él. Para poner un ejemplo agricola, 1a renta no
es proporcional a lo que el propietario de la tierra haya podido gastar en

mejorarla, sino a aquello que el campesino pueda darle a cambio de cultivarla.

Asf pues, la teoria anterior Heva a diferenciar cualitativamente el concepto de
renta en relacidn al resto de componentes de valor: capital, salarios y beneficios.
Seguin Adam Smith, el precio de la tierra originariamente es igual a cero. Si la renta
es mayor de cero serd porque los propietarios tienen un monopolio (para que haya

monopolio no es necesario que exista una cantidad pequefia de detentadores del

' Vid. ADAM SMITH. "La Riqueza de las Naciones". Traduccién de Alonso Ortiz, José. 3% edicién.
Edit. Orbis, S.A. Barcelona. 1985,

_25 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS ¥ FISCALIDAD PRIMERA PARTE

mismo). Se habla de monopolio cuando por razones naturales o artificiales, un bien
es escaso y no se puede reproducir competitivamente. De esta forma, y en virtud al
derecho que le otorga la institucién de la propiedad privada sobre el bien escaso como
el suelo, los propietarios calculan cuanto pueden llegar a pagar el campesino
arrendatario a fin de trabajar su tierra, o, en el caso urbano, lo que puede retribuir al

usuario de vivienda por el hecho de vivir en la ciudad.

2.2.2 La concepcion de Valor de David Ricardo.

David Ricardo, el economista inglés de la primera mitad del siglo XIX,
desarrollé la conocida teoria del valor-trabajo'’. Segin ésta, las cosas valen, se
intercambian, por unos precios que dependen de la cantidad de trabajo que tienen
incorporado; trabajo que viene determinado no sélo por el tiempo de produccién de
una determinada mercancia sino también por la cuantia de trabajo incorporada en los
materiales y herramientas de produccién. Desde esta perspectiva, los productos (y los
de tipo urbano o inmobiliario serian unos de los posibles) tendrian un valor intrinseco
o coste de produccidn el cual, en condiciones normales de mercado, deberian tener los
precios de las distintas transacciones. La teoria del valor-trabajo es la base conceptual
del denominado sistema del coste en la evaluacion de los inmuebles; una de las

metodologias de valoracién en la préctica de la tasacién urbana.

Pero ademds, David Ricardo, desarrolld una teoria complementaria a la del
valor-trabajo referente a la renta de la tierra. Analizd, en particular, el caso especifico
de los terrenos agricolas y estudié los efectos de las variaciones de poblacién en la
renta de la tierra. Descubrié que a medida que aumenta la poblacién, nuevas tierras,

de menor fertilidad y/o peor situadas, se ponian en cultivo. De esta manera existian

" Vid. DAVID RICARDO. "Principios de Economia Politica ¢ Imposicién®, 1817.
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unos crecientes costos de produccién en las tierras peores en relacién con las mejores,
ya fuera debido a una menor rentabilidad por unidad de superficie (fertilidad), ya a
unos mayores costos de transporte (situacion). Al ser, sin embargo, tnico el precio
de los productos agrarios (David Ricardo, para simplificar, consideré un modelo
basado en un unico producto agrario "el trigo”), al venir determinado por el equilibrio
oferta/demanda, éste se formaria a partir de las iltimas tierras puestas al mercado.
Serian estas tierras marginales las que generarian la formacién de los precios en

funcién a la cantidad de capital y de trabajo necesarios para hacerlas productivas.

La teoria del rendimiento decreciente y del valor marginal llevaria a Ricardo
a conceptualizar la renta como "la diferencia entre el capital mds productivo y el
menos productivo". Es decir, en la medida que existian tierras mds productivas y
mejor situadas que otras, las primeras obtendrian unas ganancias extraordinarias;
excedente que, para Ricardo, seria la renta que se apropiaban los detentadores del
suelo en funcién a su derecho de propiedad sobre la tierra. David Ricardo, habia

puesto las bases para la compresién del concepto de renta diferencial.,

La concepcion de la formacién marginal de los valores y de la transformacién
de la ganancia excedente en renta serian los cimientos tedricos de la metodologia de
valoracidn residual del suelo, segin la cual la tierra es considerada el dltimo agente
de produccidn, y los propietarios tienen derecho a ser retribuidos sélo después de los
demds agentes que lo hayan sido. El valor del suelo, 1a renta de la tierra, es pues, el
residuo una vez pagados los diversos agentes productivos (constructor, trabajadores,
etc), del valor del producto (en nuestro caso viviendas, locales, oficinas, etc.); renta
o valor residual que ya es apropiado (o estd en disposicién de ser apropiado) por el

propietario/promotor del suelo en virtud a su posicién monopolistica.
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2.2.3 La aportacién Marxista.

K. Marx, en su obra "El Capital"'® desarrolla la teoria de Ricardo sobre la
renta de la tierra. Dos puntos merecen en especial su atencién: los procesos de
formacién de rentas en las tierras peores asi como en las mejores y muy

particularmente en las de uso urbano.

Marx, en concreto, critica la idea ricardina de que las tierras marginales, las
tltimas puestas en el mercado por ser las menos rentables, no producen renta.
Desarrollando la concepcidon de A, Smith, de que todas las tierras, incluso las peores,
producen un beneficio excedente, elaboré la concepcidn de renta absoluta. Segun
Marx, los propietarios de tierras, como monopolistas de un bien potencialmente
escaso, pondrian las trabas oportunas a fin de evitar que las tierras en mercado en
cada momento concreto, respondiesen a las necesidades de la demanda. Restriccion
absoluta de la oferta en relacion a la demanda, la cual generaria que los terrenos

peores sélo se pusieran en el mercado una vez garantizada la obtencion del beneficio.

Marx argumentaria que la citada restriccién, lejos de ser motivada por causas
naturales, como en el caso de la renta diferencial, lo era por causas artificiales, de
cardcter social. La tierra, asi, no crearfa la renta, pero daria la capacidad al

propietario de retirarla del circuito productivo a fin de extraer una ganancia excedente.

La segunda aportacién de Marx giré en torno a la formacién de precios y
obtencion de rentas en el otro lado del espectro econémico. En las tierras mads
productivas, Marx consideré que en determinados casos (y en ellos incluiria la

generalidad de los usos urbanos), 1a formacién de precios no vendria determinada por

1 Vid. Karl Marx. "El Capital”. 1867.
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el coste de la produccién marginal, sino por las condiciones especificas de la relacién
oferta/demanda. De la misma manera que el precio del oro o de otros minerales
preciosos no tiene nada que ver con su coste de produccién (como de hecho supondria
la teoria del valor-trabajo), sino de la ansiedad, de la apetencia de aquéllos por el
sector de la demanda, i1gual sucederia en determinados casos excepcionales en cuanto

a la tierra.

En estos casos (y en concreto en el de los solares urbanos) los propietarios,
explotando las apetencias o necesidades de compra de los usuarios o consumidores,
impondrian un precio de monopolio, independientes del todo del coste de produccién.
A diferencia del caso de las tierras peores, en el que una renta de monopolio
(impuesta por los propietarios) se transformaba en precio de monopolio (es decir, en
un precio superior al coste de produccion), en el caso de las mds privilegiadas serian
un precio de monopolio (susceptible de ser extraido por las viviendas bien situadas,

locales, oficinas, etc,.) lo que se transformaria en renta de monopolio.

La teorfa de Marx permitird, por lo tanto, interpretar la formacion de valores
o precios urbanos con independencia de su coste de ejecucién material, en funcién de
la pura y simple relacién oferta/demanda abriendo asi la via a la denominada

metodologia de comparacién por el mercado.

2.2.4 Valores y Rentas en la Teoria Neoclisica.

En ehiltimo tercio del siglo XIX desarroilaria la denominada escuela neocldsica
(Jevons y otros economistas) la teoria del valor utilidad. Seguin esta teoria los bienes
valdrian no tanto en funcién de las condiciones de la oferta (e! coste de produccién en

la teorfa del valor-trabajo), sino en la utilidad que tendria en la demanda, siendo ésta
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utiidad medida en condiciones normales de mercado por el precio de equilibrio entre

la oferta y la demanda.

Segiin esta teoria, denominada también marginalista el valor de los productos
es igual a su coste marginal, es decir, a su coste de produccién en las condiciones
peores del mercado. Se entiende asi (la diferencia de Ricardo y de la teoria cldsica)
el concepto de valor marginal no sélo a los productos originados en la tierra, sino
también a los resultantes de la globalidad de ramas productivas, los cuales no se

diferenciarian sustancialmente de aquellos.

Desde esta optica, donde se produzca una situacién de escasez de un
determinado producto, se generardn valores de rareza, es decir, rentas en relacién al
valor marginal. El concepto de renta deja de ser una anomalia econdmica (como en
la economia cldsica), divorciada del valor, para ser una consecuencia normal de la Ley

econdmica del valor.

Finalmente, Alfred Marshall'’, ain siguiendo la idea marginalista reconciliaria
esta teoria con los principales supuestos de la teoria cldsica. Primero al demostrar que
en el margen (es decir, en la dreas menos productivas de cada rama econdmica) el
valor es i1gual al coste de produccién de los bicnes; y ademads, al diferenciar los

mecanismos de formacidn de los valores a corto y a largo plazo.

Asi, a corto plazo la préctica totalidad de sectores producirdn rentas que se
denominaran econdmicas, al depender la formacion de valores de la demanda de
productos, es decir, exclusivamente de su utilidad. A corto plazo la oferta vendrd

fijada, siendo los cambios en la demanda los que generardn las modificaciones en los

" Vid. ALFRED MARSHALL. "Principios de Economia”. 1890.
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precios. Por el contrario, si determinadas unidades econdmicas consiguen mejoras
tecnoldgicas que representen incrementos en la productividad, obtendrdn rentas
diferenciales en relacién al resto de unidades productivas en su sector econémico, por
lo menos hasta que estas ultimas no las hayan podido incorporar a su proceso de
produccién. En este sentido, el progreso tecnoldgico y cientifico general
continuamente rentas o mejor cuasi-rentas, las cuales son de duracién igual al tiempo
que pasa entre una innovacién en alguna empresa concreta y su generalizacidn en el

conjunto del sector.

A largo plazo, en cambio, es decir, una vez absorbidas las progresivas
innovaciones técnicas, la oferta y la demanda tenderdn a estar en equilibrio,
dependiendo el valor de los productos de las condiciones de la oferta: de su coste de
produccion. Las rentas, por lo tanto, tenderdn, a desaparecer como fenémeno normal
de la esfera econdmica, excepto en aquellas ramas, como la produccién agricola o la

construccion urbana, susceptibles de ser monopolizadas.

2.3 CONCLUSIONES.

El seguimiento de la evolucidn de las teorias del valor y de la renta nos ha
demostrado cémo, a pesar de las diferencias de enfoque en la interpretacion de los
problemas, han servido para la construccidn de herramientas operativas de valoracién

aplicables al caso que aqui nos interesa: [a evaluacién inmobiliaria,

A pesar de que hoy la teoria de Ricardo' sobre el valor-trabajo, y la renta de

la tierra como residuo, sea poco aceptable para la mayoria de economistas (los cuales

" Vid. DAVID RICARDO. "Principios de Economia Politica e Imposicién”. 1817,
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tienden a integrar el suelo como un agente productivo mds, junto al trabajo y al
capital), es evidente que ha servido de base para la elaboracion de dos métodos de

especial significacién en el proceso evaluador: el del coste y el residual.

De igual manera la concepcion de precio de monopolio, asi la neocldsica de
valor-utilidad, aunque muy alejadas desde el punto de vista tedrico, han situado en el
andlisis de mercado el unico criterio "objetivo” de determinacion del valor de los
productos urbanos sea suelo yacente o edificado, abriendo camino a la metodologia

de evaluacién segiin comparacién del mercado.

La técnica de obtencidn del precio de la tierra a partir de la capitalizacién de

sus rendimientos ha sido consecuencia, igualmente, de la concepcidn clédsica de renta.

Asi pues, las aportaciones tedricas a la teoria del valor y de la renta han tenido,
a pesar de las disensiones, una significacién transcendental, permitiendo la

construccion de elementos ttiles de evaluacidn.

Al resumir alguna de las ideas expuestas que hoy son puntos comunes en la

reflexion tedrica y sirven de gufa en la experiencia prictica:

a) La metodologia del coste de construccidn no es aplicable a la obtencidn integra
del valor de los productos urbanos si no en combinacién con el método residual
de evaluacion del suelo. Los inmuebles (solares edificados 0 no) no tienen un
valor "intrinseco”, cuantificable objetivamente en funcién de la cantidad de
trabajo que incorporan. Mucho menos todavia el suelo, en el que su coste de
urbanizacién no tiene nada 0 muy poco que ver con su precio real. En cambio

el concepto de coste de ejecucidn material si que es plenamente aplicable a la
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b)

determinacion del valor de los edificios, en cuanto producto de una rama

industrial normal: la construccidn.

El valor de los inmuebles no viene determinado por el coste marginal (en las
peores condiciones de produccién), sino por la concreta relacion
oferta/demanda en cada lugar de la estructura urbana, Es, pues, el valor de
mercado, es decir, el precio normal que se obtiene en condiciones normales de
equilibrio oferta/demanda, el winico realmente existente. Y es este el valor de
mercado, por lo tanto, el auténtico objeto de la evaluacién urbana, siendo el
método mds util y eficaz para determinar ésta el de comparacién segun el

mercado.

Finalmente, no se puede hablar propiamente de que el precio de los productos
urbanos responda a la utilidad efectiva que ellos generan. El valor de los
inmuebles no estd en funcién exclusiva de su utilidad, sino mds precisamente,
de su grado de escasez (o abundancia) en relacidn a su demanda. En la medida
en que el suelo es unico e irreproducible, y en consecuencia escaso por
naturaleza, es el monopolio sobre él lo que genera (con independencia de la
existencia o no de voluntad especuladora) valores diferenciables, de escasez,
alo largo de la estructura urbana. Es la naturaleza monopolista y no la utilidad
intrinseca del suelo, de la localizacién, la que explica la formacién de las rentas

urbanas y, por lo tanto, de los valores inmobiliarios.

Una vez expuestos los principales planteamientos tedricos sobre la naturaleza

y significacion de los conceptos de valor y renta, ¢s necesario plantearse cuales son

los factores que determinan la diferente distribucion espacial de los valores a lo largo

de la estructura urbana. Es decir, partiendo del principio de que los precios de los
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inmuebles no varian de una manera arbitraria, subjetiva, dependiendo tan sélo de los
intereses concretos de cada comprador y vendedor, sino que responden a un
funcionamiento normal, tipico, del mercado; se trata de discernir los determinantes de

la diferenciacidon de valores.

Evidentemente, debe distinguirse, de entrada, entre valor del suelo y de la
edificacion. El valor de las estructuras edificadas dependerd de su coste de ejecucion
material. Asi, una edificacién de calidad serd mds cara, valdrd mds, que una normal
o sencilla. En cambio, el suelo, como ya se ha dicho no vale en base a su coste de
urbanizacion, sino en funcidn de otros factores: a su situacidén concreta en la estructura
urbana. Asi pues, interrogarse sobre la distribucién espacial de los valores urbanos
significa referirse, bdsicamente, a los determinantes que explican la diferenciacién en

los valores del suelo.
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3. FORMAS DE VALORACION DE BIENES INMUEBLES,

3.1 PROCEDIMIENTOS DE VALORACION"

No puede hablarse de un procedimiento de valoracion que pueda aplicarse con
toda generalidad a cualquier clase de propiedades, ya que la valoracion depende en

gran parte de la finalidad a la que va dirigida.

El procedimiento de valoracién y por consiguiente su técnica es muy diferente,
si la finalidad es conocimiento del precio que en un determinado mercado y en un
instante concreto puede alcanzar un bien inmueble con vistas a su adquisicién o a su
enajenacion o por el contrario si la finalidad es la de obtener unos rendimientos, una
rentabilidad de dicho bien, en las condiciones en que el mercado de rentas o alquiler
se pronuncia en dicho instante y en las expectativas que a medio plazo cabe esperar

del propio mercado.

De¢ idéntica manera la valoracién es diferente cuando se pretende que el bien
quede como garantia de una deuda ¢ incluso de que la amortizacion de dicha deuda

pueda producirse a corto plazo o a largo plazo.

Por iltimo cabria considerar las llamadas valoraciones administrativas, ya sea
a efectos de expropiacidn forzosa o a efectos impositivos, en que la valoracién del
bien estd mds proxima a un valor de garantia que a un precio o situacién instantinea

en el cambiante mercado, ya que ha de caracterizarse por la circunstancia de que en

" VYid. FERNANDEZ PIRLA, Santiago. Tomado de "Seminario de Valoraciones Administrativas de
Bienes Urbanos y Comprobacién de Valores". Pag. 39 y ss. Edit. Escuela de Hacienda Publica.
Madnd. 1989,
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cualquier caso por ese valor podria transmitirse la propiedad, es decir, podria

encontrarse comprador.

Todos los tipos de valoracién tienen una dependencia de los restantes. Rara vez
se podrd considerar una posicion de perspectivas unicas, existe una ingvitable
correlacion. Por lo tanto todos estos caminos valorativos estian interrelacionados, ya
que en definitiva el mercado y su tendencia es quien va determinando de alguna
forma, el valor de los bienes y por ello cuando unos y otros procedimientos se
comparan con el mercado. no se habla de precios de mercado, que se entiende en un
determinado instante de tiempo, si no de valores de mercado, considerando como tales
precios medios, en situaciones medias y supuesto un mercado transparente y real, es
decir, con suficientes transacciones y con demanda y oferta existente, cuyo equilibrio,
configure ese mercado. Estos precios, al llegar a esta situacion han alcanzado carta de

naturaleza, consoliddndose o adquiriendo fijeza en el permanente trifico inmobiliario.

Resumiendo:

La valoracion de los inmuebles puede hacerse por dos procedimientos:
a) Valoracién sintética o estimacién del valor, y
b) Valoracién analitica.

Al primero de cllos se le denomina sintético al basarse en la comparacién con
datos de mercado conocidos de antemano, a diferencia del segundo, que se le llama

método analitico al obtenerse los valores como resultado final a través de determinados

procedimientos.
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3.1.1 Valoracion Sintética.

La valoracidn sintética da resultados suficientemente aproximados y su empleo
puede ser til cuando ¢l tasador cuenta con una gran experiencia en esta clase de
trabajos, y es conocedor de las transacciones comerciales de inmuebles y

construcciones que se realizan en la localidad.

Se basa, como veremos, en el procedimiento del valor de venta del metro
ciibico de edificacion, del metro cuadrado o de un espacio o volumen con una

determinada posibilidad de utilizacién o aprovechamiento.

La valoracién sintética de un inmueble urbano puede hacerse en funcién de uno
de los tres siguientes elementos, a los que se aplican los respectivos precios o valores

unitarios.

1) Por el volumen del edificio. Se cubica el edificio desde el sétano hasta la
cubierta, se aplicard al volumen en metro cibico que se obtenga el precio

unitario correspondiente.

Esta valoracidn es adecuada para locales de espectdculos, naves industriales,

etc., en que la altura de la edificacién es factor determinante.

2) Por superficie de las plantas del edificio. Se mide la superficie construida o iitil
de cada planta, desde el sé6tano hasta la iltima planta. A la superficie total
resultante se le aplica el precio unitario por metro cuadrado construido o dtil,
respectivamente (calculado en funcién del uso o destino, calidad, estado de

conservacion, etc.).
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El procedimiento mds frecuente es ¢l de la superficic construida total,
congiderando como tal, la suma de cada una de las plantas del edificio medida dentro
de los limites definidos por las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores
como interiores, y los ejes de la medianerias, en su caso. Los cuerpos volados, o
balcones o terrazas que estén cubiertos por otros elementos andlogos o por tejadillos
o cobertizos, formardn parte de la superficie construida, cuando se hallen limitados
lateralmente por paredes, en caso contrario, se¢ computardn tinicamente el 50% de su
superficie medida en la misma forma. Se suele excluir de la medicién aquellos locales

cuya altura libre sea inferior a 1,50 metros por no computarse como superficie util*,

3) Por valoracién de recintos o huecos de uso determinado, se aplica a cada hueco
el precio corriente de la localidad, segun sea interior o exterior y teniendo en
cuenta la situacion del edificio. El valor obtenido es de utilidad o servicio,
independiente de su propio valor de reposicién o reproduccién y el sistema
requiere sicmpre un estudio comparativo del inmueble que se trata de valorar
con otros andlogos existentes en la zona o poblacién. (Ejemplo: valor de

apartamentos o viviendas de similar utilidad y con andlogas prestaciones).

También se pueden considerar como valoraciones sintéticas:

- El valor en venta deducido de las diferentes ventas hechas en épocas recientes,

bien de la propia finca o de otras andlogas. (Valor de comparacién).

*  REAL DECRETO 3148/1978 de 10 de noviembre. B.O.E. 16/1979, por ¢l que se desarrolla el REAL
DECRETO 3171978, de 31 de octubre, sobre politica de vivienda. Que en el parrafo 19 del articulo
42 establece "Asimismo se incluird la mitad de la superficie de suelo de los espacios exteriores de uso
privativo de la vivienda tales como terrazas, miradores, tendederos u otros hasta un miximo del 10 por
ciento de la superficie ttil cerrada. Del computo de la superficie dtil queda excluida la superficie de....,
asi como la superficie de suelo que la altura libre sea inferior a 1,5 metros cuadrados”.
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- El valor convencional que muchas veces establece el mercado, sin atender a las
rentas ni a los costes de construccion de los edificios, Cuando entre la oferta
y la demanda se establece un grado suficiente de fijeza en el precio de un valor

convencional, acaba por tomar éste cardcter real (valor consolidado).

- El valor en potencia o del porvenir del edificio fundado en hipdtesis racionales
respecto del aumento o apreciacidn del valor que puede experimentar un

inmueble en época no lejana.

Constituye el método mds objetivo y recomendable, pero no siempre es posible
aplicarlo, pues hay cierto tipo de fincas para las que no hay mercado, ya que se vende
con poca frecuencia. En tal caso la informacién de mercado es insuficiente para poder
determinar su valor, con lo que resultard una tasacion excesivamente subjetiva, y por

tanto s¢ aconsejardn otros métodos.

3.1.2 Valoracion Analitica.

La valoracidn analitica de un edificio puede hacerse por alguno de los siguientes

procedimientos:

Basdndose en el valor del terreno o suelo y de los materiales que se obtengan
de Ia demolicion, (solamente en el supuesto de que la edificacion haya agotado su vida

itil y esté en condiciones de proceder a su derribo).

Teniendo en cuenta el valor del solar y el valor actual de la construccién que

lo ocupa (valor de reposicién).
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Considerando la renta que produce ¢l edificio (valor de renta), Capitalizando
las rentas al interés que relaciona rentas y patrimonios o al que establecen las
disposiciones vigentes en vivienda alquiladas cuyos arrendamientos se encuentren
regulados por la Ley de Arrendamientos Urbanos® o por el Reglamento de Vivienda
de Proteccion Oficial®. Determina pues el valor de un inmueble en funcién de las
rentas futuras que produce o es capaz de producir en el periodo de vida \til

remanente.

Este método relaciona el rendimiento futuro de una propiedad con su valor
presente. Es de gran utilidad en los inmuebles que se encuentran en régimen de
alquiler y en aquellos con escaso o inexistente mercado, por estar sujetos a una
explotacion econémica muy concreta, tales como hoteles, campings, escuelas,

hospitales, etc.

El detalle de los procedimientos indicados se¢ analiza a continuacién exponiendo

las condiciones que en cada caso pueden ser oportunas o pertinentes, es decir:

En el primer supuesto las operaciones necesarias para hacer la valoracién por

este procedimiento, son las que se expresan mediante la formula:

V=8+M) - (D+v+t)

“ LEY 29/1994 de 24 de noviembre. B.O.E. 25/11/1994 por la que se aprueba la Ley de Arrendamientos
Urbanos.

#?  REAL DECRETO 3148/1978 de 10 de noviembre. B.O.E. 16/1979, por ¢l que se desarrolla el REAL
DECRETO 31/1978, de 31 de octubre, sobre politica de vivienda.
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V = Valoracién analitica.

S = Valor del terreno o suelo.

M = Valor de los materiales de derribo.

D = Gastos de demolicién, incluso proyecto y direccién facultativa, licencia

municipal, etc.

v = Importe de los gastos de venta de los materiales aprovechables.
t = Gastos originados por el transporte de materiales y escombros al
vertedero.

Por su parte el método de coste consiste en [a obtencién del coste actual de
reemplazamiento del edificio, que se deprecia en funcién de la antigliedad,

conservacidn u obsolescencia, obteniendo el valor de reposicién del inmueble.,

Se trata de una metodologia aditiva, al obienerse el valor del inmueble como

una suma del valor del suelo y de la construccidén,

En consecuencia es un método especialmente til para valorar inmuebles
construidos recientemente, al poderse evaluar ficilmente los costes de construccidn,
asi como utilizarse el suelo en funcidn del mejor y mds intensivo uso posible. Por el
contrario resulta poco apropiado para la tasacién de edificios antiguos ya que debido
a la depreciacién acusada que experimentan es de dificil aplicacién el método aditivo,
por ser todo el inmueble el que se ve afectado por esta depreciacidn sobre todo si
acuso una depreciacion de tipo econdmica. Ademds es de dificil estimacién el coste

de reemplazamiento para edificios antiguos.
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El segundo procedimiento consiste en obtener el valor del suelo en base al
mejor y mds intensivo uso posible, a partir del valor de mercado de un inmueble, una

vez deducidos los costes y beneficios de construccién y promocion.

Este método se basa en los de coste de reposicién y de comparacién segiin
mercado, ya que partiendo de valores de mercado de inmuebles de reciente
construccidn utiliza la metodologia usada para el cdlculo de coste de reposicién aunque

en sentido inverso.

Se utiliza para determinar el valor del suelo en zonas sin mercado o con escasa

oferta de solares no ocupados. Exige las siguientes determinaciones:

- Del costo actual de la construccién, teniendo en cuenta el costo de los
materiales empleados y el importe de la mano de obra, todos ellos a los precios

actuales de mercado.

- Del grado de deterioro o desgaste de cada una de las partes de la construccién

obteniéndose el valor mediante la siguiente formula:

V = 8§8+C-d
V = Valor que trata de obtener,
S = Valor del terreno o suelo.
C = Costo actual de la construccién en funcién de su uso, destino o calidad

o en funcién de los materiales y mano de obra empleada.

d = Coeficiente de reduccion o depreciacién que representa el desgaste o
deterioro de la construccién, (depreciacion por estado de la vida y de
conservacion) e incluso la depreciacién que pueda estimarse de cardcter

funcional o econdmica.
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Para la determinacién del costo actual de la construccidn hay que proceder
como si se tratase de una obra nueva, haciendo un presupuesto completo de las obras,
como si se tratase de levantar un edificio de nueva planta, o estimdndose

sistemdticamente por volumen o superficie construida.

Mediante el coeficiente "d" se reduce el valor del edificio, supuesto nuevo,

obteniéndose ¢l valor en su estado presente (valor actual de reposicidn).

El tercer procedimiento consiste en capitalizar la renta liquida que se obtenga

de un edificio; para ello son necesarias las siguientes operaciones:

- Calcular la renta integra.

- Determinar los gastos anuales.

- Capitalizar la renta liquida al interés medio normal del mercado inmobiliario

(o capitalizar las rentas integras al interés correspondiente).

No obstante suele ser frecuente, para considerar todas las circunstancias mas
bien, para considerar circunstancias medias y posiblemente de mds ldgico
comportamiento futuro, tomar simultdnecamente las varias posibilidades que se

presentan.

Esta solucidn que podriamos pensar fuera arbitraria, con escaso fundamento
tedrico, consisten en obtener medias aritméticas ponderadas de los resultados

anteriormente obtenidos.
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El resultado se obtiene como media aritmética de los valores obtenidos por los
procedimientos segundo y tercero. Esto es lo que representa ¢l valor medio del
edificio considerado al mismo tiempo su costo de construccidén y la renta liquida que
produce. Si los capitales calculados por estos procedimientos, segundo y tercero
discrepan mucho cntre si, serfa aconsejable no utilizar este procedimiento, por las

distorsiones que podrian darse.

Frecuentemente en lugar de la media aritmética se suele obtener una media
ponderada entre el valor de reposicién y el valor de capitalizacion de las rentas
haciendo mds la influencia de uno o de otro, asi, por ¢jemplo, si llamamos V, al valor
de reposicién y V_ al valor de capitalizacién, un valor medio ponderado V,,, en que

quiere darse doble peso a los rendimientos sobre el costo seria:

Por idénticas razones los valores medios suelen considerar los valores de

mercado, también denominados valores en venta medios o valor en plaza V,, en cuyo

€aso:
oo 2VAVT,

pudiendo acudir como en el supuesto anterior a ponderar mds un valor a otro.

Por iltimo, es muy frecuente acudir a comparar estos resultados aplicando el
llamado principio de sustitucion ya que la reposicion de la propiedad puede, a su vez,

en el mismo emplazamiento o lugar o en otro de igual categoria a un costo inferior al
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sefialado al obtener ¢l valor de reposicién al capitalizar las rentas. Si una propiedad
de idéntico valor y atraccién puede obtenerse en alguna otra ubicacidn, tal posibilidad
gjercerd una influencia nivelatoria sobre cualquier precio anormal que se pretendiera,
el principio de sustitucién es ldgicamente aplicable al mercado del suelo dentro de una
misma localidad e incluso al de la construccidn entre zonas de territorio o provincias

diferentes ante una inversién de tipo comercial.

En cualquier tasacion se hace preciso una detallada informacién, como ya
hemos indicado anteriormente, que justifique y motive las decisiones del tasador, en
particular si se trata de una valoracion sintética deducida comparativamente de otros
inmuebles o edificaciones, cuya referencia e identificacién se hace aconsejable

recoger.

En este andlisis, junto a apuntar las consideraciones que es preciso tener en
cuenta en la valoracion de los inmuebles en funcién de la finalidad a la que va
destinada (no es lo mismo la tasacién con la finalidad de obtencién de un préstamo
hipotecario que para vender o arrendar). Vamos a referirnos seguidamente a los
factores que afectan el valor del inmueble, exposicién igualmente aplicable, con las

16gicas salvedades, al suelo:

- Propiedad en buenas condiciones.

- Buena edificacion, depreciacion lenta.

- Emplazamicnto adecuado.

- Valoracién segura.

- Rentas bien garantizadas.

- Propiedad atractiva para varias categorias de compradores.

- Adaptacion y utilizacién en varias formas.
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- Conveniencia para satisfacer necesidades.
- Rentabilidad garantizada (ante la Ley de Arrendamientos Urbanos®™, la

existencia de cldusulas de actualizacién de rentas).

Los siguientes elementos llevan a una minusvaloracidn del bien:

- Propiedades desgastadas.

- Edificacion pobre, rdpido deterioro.

- Rdpida caida en desuso (determinados inmucbles por estar previstos para un uso
especifico de dificil adaptacién o de rapida obsolescencia, tales como hoteles
y locales de espectdculos, requieren altas tasas de amortizacion).

- Porvenir inseguro.

- Atraccion limitada a unos pocos compradores, etc.

3.2 VALORACIONES: VALOR CATASTRAL, MERCADO, REAL, NETO,
TRANSMISION, ADQUISICION Y COMPROBADO.

La incidencia de que goza el trdfico inmobiliario en las modernas economias
de mercado constituye un hecho incontrovertible. Este auge de los mercados
inmobiliarios y su creciente imbricacion con los sectores mas dindmicos de la actividad
econdémica, tan distintos por otra parte como pueden ser los financieros o los
industriales, es susceptible de multitud de reflexiones, pero cualquiera de ellas debe
de partir de wuna consideracién bdsica: los inmuebles son importantes
fundamentalmente por lo que valen o pueden valer en términos estrictamente

monetarios.

#  LEY 29/1994 de 24 de noviembre. B.O.E. 25/11/1994 por la que se aprucba la Ley de Arrendamientos
Urbanos.
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No cabe olvidar, ciertamente, que la riqueza inmobiliaria ha jugado desde
siempre un papel fundamental en la configuracién de los tejidos socioeconémicos de
un pais. Pero sélo a partir de épocas relativamente recientes ha adquirido relevancia
en si mismo el valor de los inmuebles, considerados estos como objeto de tréafico
mercantil, relegando a segundo término la significacién de la propiedad inmobiliaria
como fuente de rentas o, simplemente, como simbolo externo de una cierta prevalencia
social. Desde esta perspectiva -que no es por supuesto ignorada por los poderes
publicos a la hora de disenar sus politicas sectoriales-, resulta preciso indagar acerca
de las diversas variables que pueden incidir en la determinacién final del valor de un
inmueble e intentar definir igualmente hasta qué punto estas variables coinciden o no
con las que intervienen en las valoraciones que del propio bien pueden realizarse a
través de distintos procedimientos administrativos, ya sean fiscales o de cualquier otra

indole.

Lo cierto es que todo el mundo sabe lo que vale un bien a la hora de comprar
o vender, su precio, lo que dan o perciben por él en un momento determinado. De la
misma manera que sc sabe que ese precio no coincide necesariamente con su valor
real ni, mucho menos, con el valor que se fije en orden, por ejemplo, a determinar
una cuota tributaria o sefnalar el limite de un crédito hipotecario sobre el mismo bien.
No hay, pues, un solo valor ni un solo sistema de valoracién. aunque el bien sea
siempre el mismo, su valor serd uno u otro seguin se determine a efectos urbanisticos,
fiscales, expropiatorios, crediticios, de aseguramiento,... Diferentes caminos para
llegar a otros tantos resultados, dispersién de valoraciones o tasaciones en las que, por

anadidura, confluyen entidades y ambitos competenciales diversos.

La propia terminologia utilizada al respecto es ilustrativa: valor real, valor de

mercado, precios medios, valor de adquisicidn, valor catastral, valor comprobado,
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valor imputable, de reposicidn, urbanistico, unitario,... Un galimatias o, si se quiere,
un mal trabalenguas que, sin embargo, no es mds que el reflejo exacto de una
situacion. Por suerte, el futuro de esta realidad se vislumbra cambiante, en el sentido
de una mayor coordinacidn en los érganos que a cada organismo competen. El valor
catastral, en el cual se apoya buena parte de esta tesis, constituye una plataforma sobre
la que puede construirse un sistema de valoraciones consistente, respaldado en su
reconocido esfuerzo de homogeneizacion de valores, concurrencia de valores,

concurrencia de criterios y unificacién de procesos.

Existe, por otra parte, una amalgama compleja de sistemas de valoracion y
tasacion que se concretan en multitud de valores. Existen de entre ellas, formas de
valoracién para los bienes inmuebles de excepcional importancia que de forma
particularizada pasamos a estudiar y que mds adelante veremos la influencia que sobre
dichos bienes tiene segiin el impuesto al que afecte directamente, Citaremos como

fundamentales por su transcendencia los siguientes tipos de valoracidn:

1) Valor Catastral y Valor de Mercado.

2) Valor de Adquisicién, Valor Real y Valor Neto.

3) Valor de Transmisién.

4) Valor del Bien sujeto a Limitaciones Legales.

5) Valor de Expropiacion y Justiprecio.

6) Valor de Bienes afectos a Actividades Empresariales y Profesionales.
7) Valor del Bien Inmueble en Construccion.

8) Valor del Bien en Multipropiedad.

9) Valor Comprobado.
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Valor Catastral.

Al tratar el Valor Catastral, hemos de tener muy en cuenta que tiene un limite

legal maximo constituido por el valor de mercado de los bienes inmuebles. Asi se

desprende expresamente de la Ley de Haciendas Locales™, de conformidad con el

cual:

saber:

b)

".... se tomard como valor de los bienes inmuebles el valor catastral de los
mismos, que se fijard tomando como referencia el valor del mercado de

aquéllos, sin que, en ningiin caso, pueda exceder de éste”.

El valor de mercado de los bienes inmuebles tiene, pues, un doble funcidn, a

n primer lugar, cu una funcién puramen erencial, i

En primer lug mple funcién p te refi 1, en la medida en
que ha de tomarse como valor "orientativo” a la hora de fijar el valor catastral.
Ello no significa, sin embargo, que el valor catastral de un bien, y el

correspondiente valor de mercado del mismo, deban coincidir, necesariamente.

En segundo lugar, tiene una misidn limitativa, en la medida en que el valor
catastral de un bien no puede exceder del correspondiente valor de mercado.
Ello significa, en definitiva, que si ¢l valor catastral asignado a un bien
inmueble determinado, es superior al valor de mercado de ese bien, habrd de

prevalecer éste sobre aquél.

LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12 en su
artfculo 66.2. Desarrollado por la Orden 15/1/1993.
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A la hora de regular los criterios que han de seguirse para calcular el valor

catastral, la Ley distingue, como ya deciamos anteriormente, entre bienes de

naturaleza urbana, por un lado, o de bienes de naturaleza rustica, por otro.

Célculo del Valor Catastral de los Bienes de Naturaleza Urbana®’.

En realidad, el legislador en la Ley de Haciendas Locales™ y, en este punto,

se ha limitado a establecer una "pauta genérica” de comportamiento valorativo, que

posteriormente fue concretada® .

Antes de referirnos al Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio para calcular el

valor catastral, es importante definir una serie de conceptos que vamos a utilizar

habitualmente en este apartado:

Vid. CENTRO DE ESTUDIOS FINANCIEROS. "Revista de Contabilidad y Tributacién”. n® 125 y
126. Pag. 18 y ss. 1993.

LEY 39/1988 de 28 de Diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12.
REAL DECRETO 1020/1993 de 25 de junio. B.O.E. del 22/09/93 por el que se aprueban las Normas
Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las Construcciones para calcular
el Valor Catastral de los Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana.

Concretada por la ORDEN de 28 de diciembre de 1989 que aprobd en primera instancia las normas
técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones, para determinar
su valor catastral. En su predmbulo se recoge la necesidad de modificar la normativa vigente hasta el
momento de su publicacion (ORDENES de 22 de septiembre de 1982 y 3 de julio de 1986 y en las
ORDENES de 13 de junio de 1983 y 6 de abnil de 1988) para adecuarla a la nueva regulacién de la
Ley de Haciendas Locales. ORDEN que "a tenor de la experiencia adquirida en los trabajos de revision
catastral realizados durante el ano 1990, asi como la entrada en vigor del TEXTO REFUNDIDO DE
LA LEY sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por REAL DECRETO
LEGISLATIVO 171992, de 26 de junio, aconsejan su moditicacion en algunos puntos que pueden tener
transcendencia en orden a la homogeneidad en la interpretacion de la mencionada Orden y a la
necesaria correlacion con la normativa urbanistica.”, hecho que se concretd con la promulgacién de
el REAL DECRETO 1020/1993, de 25 de junio. Desarrollado a su vez por la ORDEN 326 de
247171995 por la que se aprueba el médulo de valor (M) para la determinacion de los valores del suelo
y construceitn de los bienes inmuebles de naturaleza urbana en las valoraciones catastrales.
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b)

d)

Se denominan normas técnicas para determinar el valor catastral de los bienes
de naturaleza urbana, al conjunto de conceptos, reglas y directrices que han de

regir para la valoracién de dichos bienes.

Se denomina Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las Construcciones al
conjunto de reglas, criterios y valores bdsicos que permiten calcular los valores
del suelo y de las construcciones en actuaciones valorativas masivas, garantizan
una adecuada coordinacién de los mismos y hacen facil su obtencién por

medios inform4ticos.

A los efectos de bienes inmuebles de naturaleza urbana el valor catastral es ¢l

incluido en el Catastro Inmobiliario Urbano.

Las Ponencias de valores son los documentos administrativos que recogen los
valores del suclo y de las construcciones, asi como los coeficientes correctores

a aplicar en el ambito territorial al que se refieran.

Dichas Ponencias son realizadas por las Gerencias Territoriales de la Direccion

del Centro de Gestion Catastral y Cooperacidn Tributaria.

Las Ponencias se acompafaran, en documento separado, de un estudio de los
resultados obtenidos por la aplicacidn de las mismas a un nimero suficiente de
fincas, al objeto de comprobar la aproximacidén de los valores catastrales a los

valores de mercado.

Previamente a su aprobacidn, las Ponencias deberdn ser coordinadas por las

Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacién Inmobiliaria Urbana.
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e)

La Direccién del Centro de Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria tendrd

a su cargo las siguientes funciones™:

D

2)

3)

4)

3)

6)

La realizacién o, en su caso, la direccion, control y coordinacién de su
ejecucion, de los trabajos técnicos de formacién, conservacién y revision
de los Catastros Inmobiliarios.

El estudio y coordinacién de los sistemas de valoracién de los bienes
inmuebles, la coordinacion de los valores catastrales resultantes y la
aprobacién de las ponencias de valores.

La elaboracion de estudios y propuestas de normas y sistemas relativos
a los trabajos de formacidn, conservacion y revision de los Catastros
Inmobiliarios.

La inspeccién catastral del Impuesto sobre Bienes Inmuebles en los
términos establecidos en la Ley 39/1988, reguladora de las Haciendas
Locales y la emision de los informes técnicos previos relativos a
exenciones y bonificaciones de dicho impuesto.

La gestion y disponibilidad de las bases de datos catastrales como
servicio piblico externo.

La realizacién de estudios inmobiliarios y elaboracién y andlisis de la
informacion estadistica contenida en los Catastros Inmobiliarios y la

relativa a la tributacidon de los bienes inmuebles.

El Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria estd regulado por el REAL DECRETO
1477/1989, en el que se refunden las disposiciones por las que se venfa regulando dicho Organismo
y se adapta a las modificaciones resultantes de las nuevas competencias derivadas de Ja creacion del
impuesto de Bienes Inmuebles. Posteriormente en el REAL DECRETO 1725/1993 de 1 de octubre se
modifica parcialmente la estructura del Ministerio de Economia y Hacienda, que segdn su articulo 3°.1
"La Direccidn General del Centro de Gestién Catastral y Cooperacidon Tributaria asumird las funciones
que venia desarrollando el Centro de Gestién Catastral y Cooperacion Tributana.” Incorporando al
REAL DECRETO 222/1987 de 20 de febrero en su articulo 99 las funciones a realizar por este
Organismo.
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7} La coordinacion de los procedimientos de colaboracién, cooperacidn e
intercambio de informacidén que se establezca con otras Administraciones
e Instituciones Pdblicas en materia de gestion e inspeccion catastral.

8) El impulso y coordinacién funcional de las actuaciones a desarrollar por
¢l Centro en el dmbito territorial.

9) I.a gestion de los servicios generales, de régimen interior y de los
recursos y medios del Centro.

10) El diseno, explotacion y mantenimiento de los sistemas y medios

informaticos precisos para el desarrollo de las funciones del Centro.

Las funciones inherentes al Catastro son de competencia exclusiva del
Estado y se ejercen por el citado Centro, directamente o a través de convenios
de colaboracion con Ayuntamientos o, en su caso, Diputaciones Provinciales,
Cabildos o Consegjos Insulares. Todo ello sin perjuicio de la configuracién de
dichos Catastros Inmobiliarios como base de datos utilizable tanto para la
Administracion del Estado como por la autondmica o local; segtin lo establecido
en la Ley de Haciendas Locales™, en la que aparece una dimensién mds
amplia que estrictamente tributaria para los Catastros, como bases de datos

utilizables por todas las Administraciones y a miiltiples efectos.

Con cardcter general, el ambito territorial de estos estudios serd el
término munictpal. No obstante los estudios podran abarcar un dmbito

supramunicipal, cuando las circunstancias asi lo aconsejen.

LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12,
disposicion Adicional 4%,
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Estos estudios tienen por objeto la realizacion de una investigacién de los
datos econdmicos del mercado inmobiliario urbano, su posterior recopilacién
y andlisis y la elaboracién de unas conclusiones que reflejen la situacién del
mercado a los efectos de lo previsto en la Ley 39/1988 reguladora de las

Haciendas Locales™.

Por su parte la Direccién General de Gestion Catastral y Cooperacion
Tributaria, estd integrada® por las siguientes unidades con nivel orgénico de

Subdireccion General:

- Subdireccion General de Catastros Inmobiliarios Rusticos.
- Subdireccion General de Catastros Inmobiliarios Urbanos.
- Subdireccion General de Estudios y Sistemas de Informacion.

- Secretaria General.

De igual manera en la Orden de 21 de febrero de 1990 se regulan las Gerencias

Regionales del Centro de Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria™.

31

1EY 39/1988 de 28 de diciembre. Regulzdora de Haciendas Locales. B.OE. n® 313 de 30/12, en su
articulo 66.

El Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria estd regulado por el REAL DECRETO
1477/1989, en el que se refunden las disposiciones por las que se venia regulando dicho Organismo
y se adapta a las modificaciones resultantes de las nuevas competencias derivadas de la creacion del
impuesto de Bienes Inmuebles. Posteriormente en ¢l REAL DECRETO 1725/1993 de 1 de octubre se
modifica parcialmente la estructura del Ministerio de Economia y Hacienda, gue segdn su articulo 3°.1
"La Direccion General del Centro de Gestidn Catastral y Cooperacién Tributaria asumird las funciones
que venia desarrollando ¢l Centro de Gestidn Catastral y Cooperacidn Tributaria. " Incorporando al
REAL DECRETO 22271987 de 20 de febrero en su articulo 9° sobre las funciones a realizar por este
Organismo.

ORDEN de 21 de febrero de 1990, B.O.E. 28/2/90 por la que se regulan las Gerencias Regionales del
Centro de Gestion Catastral ¥ Cooperacion Tributaria.
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2

h)

La Comisién Superior de Coordinacién Informitica fue creada en base a la
Orden de 30 de noviembre de 1989%, y aparece por la importancia del
tratamiento informatizado del Catastro, el desarrollo de sistemas gréficos y
demds aspectos de aplicacion de nuevas tecnologias en el tratamiento de la
gestion catastral, unida a la necesaria colaboracién con centros informdticos de

otras administraciones.

El Consejo Superior de la Propiedad Inmobiliaria, fue creado por la Orden de
30 de noviembre de 1989*, como base de apoyo y asesoramiento del Centro

de Gestion Catastral y Coordinacion Tributaria.

En la ya citada Orden de 28/12 de 1989 se aprueban las normas técnicas de
valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para
calcular el valor catastral de los inmuebles de naturaleza urbana, Orden que fue

completada y modificada por el Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio®.

L

34

35

ORDEN de 30 de noviembre de 1989. B.O.E. 7/12/1989 por la que se crea la Comisidén Superior de
Coordinacion Informatica.

ORDEN de 30 de noviembre de 1989. Por la que se crea el Consejo Superior de Propiedad
Inmobiliana.

Concretada por la ORDEN de 28 de diciembre de 1989 que aprobé en primera instancia las normas
técnicas de valoracidn v el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones, para determinar
su valor catastral. En su predmbulo se recoge la necesidad de modificar la normativa vigente hasta el
momento de su publicacion (ORDENES de 22 de septiembre de 1982 y 3 de julio de 1986 y en las
ORDENES de 13 de junio de 1983 y 6 de abril de 1988) para adecuarla a la nueva regulacion de la
Ley de Haciendas Locales. ORDEN qgue "a tenor de la experiencia adquirida en los trabajos de revision
catastral realizados durante el apo 1990, asi como la entrada en vigor del TEXTO REFUNDIDO DE
LA LEY sobre e Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por REAL DECRETO
LEGISLATIVO 1/1992, de 26 de junio, aconsejan su modificacion en algunos puntos que pueden tener
transcendencia en orden a la homogeneidad en la interpretacion de la mencionada Orden y a la
necesaria correlacion con la normativa urbanistica.”, hecho que se concretd con la promulgacidn de
el REAL DECRETO 1020/1993, de 25 de junio. Desarrollado a su vez por la ORDEN 326 de
24/1/1995 por la que se aprucba el médulo de valor (M) para la determinacion de los valores del suelo
y construccién de los bienes inmuehbles de naturaleza urbana en las valoraciones catastrales.
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Aunque el fin de esta tesis no es demostrar la forma de cdlculo del Valor
Catastral sino investigar alrededor de su comportamiento y utilizacion, haremos un
somero resumen de dicho cdlculo. Para calcular el valor catastral se parte de dos
mdédulos bdsicos, uno para el suelo y otro para las construcciones, ya que el valor
catastral es el resultado de sumar el valor de un suelo y el de la construccién asentada

en el mismo, en caso de que exista.

Los valores catastrales se calculan con arreglo a unos criterios que garantizan
la debida coordinacion y homogeneidad en todo el territorio. Vamos ahora a ver
detenidamente cada uno de los factores y elementos que se tienen en cuenta para la

determinacidn de ese valor.

Calculo del valor del suelo.

Para determinar el valor del suelo de una parcela o finca determinados se pasa

por las siguientes fases™:

1) Las Juntas Técnicas Territoriales sefialan los médulos bdsicos de repercusion
del suelo (MBR) aplicables a cada drea econdmica homogénea. Estas indican
igualmente el cuadro de coeficientes que habrdn de utilizarse en cada una de

las dreas.

2%)  Cada término municipal se divide en poligonos de caracteristicas similares, con

arreglo a los siguientes criterios: coherencia urbanistica, circunstancias o

- ) . o . . .
Hay que advertir que el procedimiento de valoracion del suelo descrito se encamina a calcular un valor

de repercusion o residual. Este es el procedimiento que se utiliza generalmente. No obstante, existe
otro tipo de procedimiento que se aplica excepcionalmente, conforme al cual se calcula un valor
unitario por metro cuadrado de suelo, valor que se multiplica por la superficie total.
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3%)

42)

5%)

peculiaridades del mercado, circunstancias de cardcter econdémico-social, etc.
Esta division en poligonos hard posible una valoracién homogénea de caricter

masivo.

En cada poligono se determina el valor bdsico del suelo por metro cuadrado,
que no es mas que el resultado de multiplicar el médulo bdsico (MBR),
sefialado por la Junta Técnica Territorial, por un coeficiente distinto segiin sea
el uso a que se destine. En este sentido se distinguen los siguientes usos:

- Residencial.

- De oficinas.

- Comercial.

- Turistico.

- Industrial.

El valor bésico del suelo por metro cuadrado asi calculado se diversifica o
pormenoriza para cada calle, tramo de calle, zona o paraje, teniendo en cuenta
las siguientes circunstancias;

- Distancia al centro econémico-social del poligono.

- Medios de comunicacién y transporte.

- Calidad del planeamiento y de los servicios urbanos.

- Expectativas derivadas del planeamiento urbanistico.

Finalmente, se determina el valor concreto del suelo de cada finca o parcela.
Para ello, a los valores bdsicos resultantes de lo expuesto en los pdrrafos
anteriores se les aplican diversos coeficientes correctores, que reflejan

circunstancias tales como la longitud de fachada de la parcela, su forma regular
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6?)

o irregular, el fondo de la misma y las posibles circunstancias que determinen

su inedificabilidad temporal.

Se llega asi al valor catastral del suelo por metro cuadrado. Para hallar el valor
catastral del suelo de la parcela o finca de que se trate, sélo habrd que
multiplicar dicho valor catastral por el nimero de metros cuadrados de
construccion real o potencial que admita dicha parcela. Si se trata de un edificio
en régimen de propiedad horizontal, ¢l valor del suelo se repartird entre las
distintas unidades urbanas que lo integran, de acuerdo con los coeficientes de

participacion de cada una de ellas.

Cdlculo del valor de las construcciones.

1%)

2%)

En este caso las fases a considerar son las siguientes:

Como en el supuesto del suelo, las Juntas Técnicas Territoriales asignan a cada
drea geografica homogénea un modelo bdsico de construcciéon (MBC) dentro

de los que figuran en el Cuadro Marco de Valores.

Las construcciones se clasifican teniendo en cuenta el uso a que se destinegn
(residencial, industrial, oficinas, comercial, deportes o espectdculos, culturales,
religiosas, etc.); su clase (por ejemplo, viviendas colectivas o viviendas
unifamiliares, dentro del uso residencial); su modalidad (por ejemplo,

edificacion abierta 0 manzana cerrada); y su categoria.
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3%)

42)

3%)

A cada construccidn asf clasificada se le aplica un determinado coeficiente, que
multiplicado por el mddulo bésico de construccién (MBC), dard como resultado

el valor bdsico de cada construccién por metro cuadrado.

Este valor bdsico no es sin embargo todavia el valor catastral del metro
cuadrado de la construccién, ya que debe ser corregido o ponderado teniendo
en cuenta las circunstancias de antigiiedad de la construccién y su estado de
conservacién. A estos efectos, se aplican igualmente los correspondientes

coeficientes correctores.

Multiplicando el valor bdsico por metro cuadrado, corregido conforme se ha
indicado, por los metros cuadrados de superficie construida, tendremos el valor

catastral de la construccidn.

Cilculo del valor de inmueble,

En principio, el valor catastral del inmueble serfa simplemente el resultado de

sumar el valor del suelo y el de la construccién, calculando cada uno de ellos segtin

se ha indicado. Sin embargo, generalmente, no es asf, puesto que a este resultado se

le aplican unos coeficientes correctores que afectan a la totalidad del inmueble, y que

por lo tanto deben incidir en los valores del suelo y en los valores de las

construcciones. Estos coeficientes correctores tienen en cuenta las siguientes

circunstancias, que casi siempre tienden a reducir ¢l valor catastral:

Construcciones, disefios, usos ¢ instalaciones inadecuadas.
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- Fincas afectadas por cargas singulares, como por ejemplo las incluidas en

conjuntos oficialmente declarados histérico-artisticos.

- Fincas afectadas por la construccion de futuros viales, futuras expropiaciones,
reparcelaciones, etc., fincas arrendadas y sometidas a régimen de prérroga
forzosa, o bien gravadas con usufructos, concesiones administrativas o

afectadas por circunstancias similares.

- Apreciacion o depreciacion econémica segiin la demanda del mercado.

- Finalmente, se tendrd en cuenta, si el inmueble bien fijado administrativamente
un precio maximo de venta, en cuyo caso se le aplicard también un coeficiente

corrector.

La aplicacion de estos coeficientes a la cuantia resultante de la suma del valor
del suelo y de las construcciones determina el valor catastral individualizado de cada

inmueble.
Valor de Adquisicidn.
Dispone®, que el vator de adquisicién estard formado por la suma de los

siguientes conceptos {teniendo en cuenta siempre el hecho de que esta valoracién serd

diferente si nos referimos transmisiones inter-vivos o mortis-causa):

37

LEY 18/1991, de 6 de junio B.O.E. de 7 de junio, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas. Articulo 46.1.
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)

2)

Con signo mds: el importe real por el que dicha adquisicién se hubiese
efectuado, o en su caso, el valor determinado por transmisiones lucrativas en

el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

El primer sumando de los que integran el valor de adquisicion estd constituido
por "el importe real por el que dicha adquisicion se hubiese efectuado”. Pero
puede ocurrir que el bien inmueble al que ahora nos referimos, se hubiese
adquirido a titulo lucrativo, esto es, sin precio ni contraprestacion. En este caso
no existe precio real de adquisicion; y para eflo la Ley prevé que se tomard el
valor que corresponderia por la aplicacién del Reglamento del Impuesto sobre
Sucesiones y Donaciones™, y que serd el valor neto de la participacién
individual de cada causahabiente en el caudal hereditario, entendiéndose como
tal valor real de los bienes y derechos adquiridos minorado por las cargas y
gravamenes, deudas y gastos que fueran deducibles. A los efectos de fijar el
valor neto de la participacion individual de cada causahabiente se deducird del
valor de los bienes o derechos:
- El de las cargas o gravdmenes que pesaren sobre los mismos y que sean
deducibles segitin lo establecido en el Reglamento.
- El de las deudas que retinan las condiciones exigidas para su deduccién.
- El de aquellos que disfruten de algin beneficio fiscal en su adquisicion,
en la proporcidn que para el beneficio se establezca.

- El importe de los gastos deducibles, segin el Reglamento.

Con signo mds: el coste de las inversiones y mejoras efectuadas en los bienes

adquiridos. Otro de los elementos integrantes del valor de adquisicién es el

38

REAL DECRETO 1625/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones v Donaciones. Articulo 23 y 24.1.
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3)

constituido por el coste de las inversiones y mejoras que se hayan hecho en el
bien inmueble que se transmite. Serd necesario distinguir claramente entre
inversién y mejora por un lado, y gastos de conservacién y mantenimiento por
otro. Los costes de las inversiones y mejoras son computables para determinar
el valor de adquisicién, pero no lo son los gastos de mantenimiento y

conservacion.

Con signo mds: los gastos y tributos inherentes a la adquisicidn, excluidos los

intereses, que hubiesen sido satisfechos por el adquirente. Asi, para calcular

cuanto costé adquirir lo que ahora se transmite, habrd que sumar a lo que costé

adquirirlo, los siguientes gastos:

- El Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, o IVA en su caso.

- El Impuesto Municipal de Plusvalia, si segun contrato fue asumido por
el adquirente.

- Los gastos de fedatario piblico.

- Cualquier otro gasto inherente a la adquisicidn.

La Ley™ anade que en cualquier caso se excluyen los intereses, los cuales
nunca seran considerados como mayor valor de la adquisicién. En la mayoria
de los casos los intereses de financiacién, en todo o en parte, no gozan de
utilidad fiscal, bien por que no se pudieron tener en cuenta como gasto para
determinar el rendimiento neto, bien porque en ningin caso se puede tomar

como mayor coste de adquisicion para determinar el incremento patrimonial,

3

LEY 18/1991, de 6 de punio B.O.E. de 7 de junio, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas. Articulo 46.1.
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4) Con signo menos: cuando proceda, el importe de las amortizaciones
reglamentariamente practicadas, computdndose en todo caso la amortizacion
minima. Los bienes inmuebles tendran un coeficiente del 1,5% (salvo los

terrenos que no son amortizables).

Valor de Transmision.

El valor de transmisién serd® el importe real por el que la enajenacion se
hubiese efectuado o en caso de transmision lucrativa el que corresponda por aplicacion

de las normas del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones®.

Por lo tanto, se eleva al rango de Ley la cautela que ya se establecia en el
Reglamento de Renta de 1981%, en ¢l sentido de que "por importe real del valor de
enajenacion se tomard ¢l efectivamente satisfecho, siempre que no difiera del normal

de mercado, en cuyo caso prevalecerd éste”.

Valor Comprobado.

La comprobacidn de valores consiste en la determinacién por la Administracién
de la base imponible, para contrastar con los valores declarados por los interesados,
utilizando al efecto determinados medios valorativos de los que resultan los valores

comprobados.

LEY 18/1991 de 6 de junio B.O.E. de 7 de junio, del Impuesto sobre 1a Renta de las Personas Fisicas
en su articulo 46.2.

4

REAL DECRETO 162%/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. Articulo 23 y 24.1.

“  REAL DECRETO 2384/1981, de 3 de agosto. Por el que se aprucba ¢l Reglamento del IRPF.
Derogado por ¢l REAL DECRETO 1841/1991 de 30/12/1991. B.O.E. 31/12/1991.
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Este concepto puede afectar decisivamente a bienes transmitidos tanto inter-

vivos como mortis-causa®® #,

En las adquisiciones gravadas por el impuesto donativo y sucesorio {en este
caso ¢l verdadero valor real de lo percibido por cada causahabiente) y el de
transmisiones onerosas recaen sobre el verdadero valor de los bienes y derechos,

principio que supone lo siguiente:

- Se acude siempre a la comprobacién administrativa para determinar el valor

comprobado con respecto al declarado.

- Determinados el valor comprobado y declarado, se entiende, a efectos fiscales,
que el verdadero valor es ¢l supertor de entre ellos dos, por lo que dicho valor

superior serd el que se tenga en cuenta para practicar la liquidacién tributaria.

- Al respecto cabe hacer las siguientes matizaciones:

a) A efectos fiscales, se ha distinguido a veces entre valor y precio, de
manera que se¢ entiende que el impuesto recaerd sobre ¢l valor, aunque
sea distinto del precio efectivamente satisfecho en la transmision.

b) El valor se refiere al dia en que se causé el acto o se celebro el contrato,

es decir, al dia del devengo del impuesto.

#  Segin REAL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre. B.O.E. 20/10 por el que se aprueba el TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, en su articulo 46 y
posteriormente en ] REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo. B.O.E. 22/6, por el que se aprucba
el REGLAMENTO del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, en su articulo 91.

“  REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones en su articulo 40.
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d)

Una excepeion a la regla anterior es segin el Reglamento® "las
adquisiciones suspendidas de derecho, en las que el valor se determina
respecto a la fecha en que efectivamente se adquiere”.

Para valorar los bienes en ¢l impuesto sucesorio se deducen las cargas
y gravdmenes que disminuye realmente su valor, pero no las deudas
personales del adquirente. Es decir, se deduce lo que minusvalora el
bien. Esto, naturalmente, se refiere a las reglas para valorar el activo
hereditario, pues como aqui se habla de deudas se plantea la palabra en
otro sentido de como lo hace el Reglamento®, que sefiala las deudas
que si son deducibles como pasivo hereditario. Las deudas del
Reglamento” no tienen relacion con la valoracién de lo transmitido, sino
que son cantidades que se deducen del haber hereditario para determinar
el haber liquido repartible.

Si el valor de los bienes y derechos se ha fijado en moneda extranjera,
se convertird a valor en pesetas a los tipos de cambio oficialmente
sehalados para la moneda de que se trate y si fueran varios se tomard el
mas alto.

Los interesados en la herencia tienen que hacer constar el valor
declarado®’, sin perjuicio de lo que se ha dicho sobre la determinacién
del valor comprobado para encontrar el llamado verdadero valor. Y no
se aplicard sancion sobre la parte de cuota que corresponda al mayor

valor obtenido de la comprobacidn sobre el declarado cuando el sujeto

45

47

REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/199. Por el que se aprucba el
REGLAMENTO def Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones en su articulo 47,3,

* REAL DECRETO 1629/199{ de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, Articulo 23 y 24,1,

REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones en su articulo 40.
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pasivo se hubiese ajustado en su declaracion a las reglas de valoracidn
establecida en el Impuesto sobre el Patrimonio Neto®.

2) El nuevo valor obtenido de la comprobacién serd aplicable a los bienes
y derechos transmitidos a efectos del Impuesto sobre el Patrimonio Neto
de los adquirentes. En la actualidad se requiere, para lo anterior, que el
nuevo valor sea superior al del Impuesto sobre el Patrimonio (antes

no)®.

Medios de comprobacion.

Por lo que se refiere a los medios para la comprobacién del valor de los bienes

transmitidos, la Ley realiza una remisién a los medios de comprobacidn previstos en

la Ley General Tributaria® y en los Reglamentos afectados™ **.

49

sl

LEY 1971991, de 6 de junio del Impuesto sobre ¢f Patnimonio. B.O.E. de 7/6/1991.

En la LEY 29/i987 de 18 de diciembre del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones B.O.E. de
19/12/1987 en su articulo 18.3 y en ¢l REAL DECRETC LEGISLATIVO 3050/1980 de 30/12/1980
B.O.E. 3/2/1981 en su articulo 49.4 determinaban ... que el valor asi ohtenido surtird efecto en el
Impuesto sobre el Patrimonio Neto de los adquirentes”. Sin embargo pasa a ser necesario para lo
anterior que ¢l valor sea mayor al del Impuesto sobre el Patrimonio, concretamente en el REAL
DECRETO LEGISLATIVO /1993 de 24 de septiembre por el que se aprobé el TEXTO
REFUNDIDO de la LEY del lmpuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados en su articulo 46.4 y posteriormente en ¢l REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo
B.O.E. 22/6, por el que se aprucha el REGLAMENTO del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales, articulo 91.4.

LEY 230/1963 de 24 de diciembre. B.O.E. 31/12/1963. Por la que se aprucha la Ley General
Tributaria, en su articulo 52.

Segiin REAL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre. B.O.E. 20/10 por ¢l que se aprueba el TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, en su articulo 46 y
posteriormente en ¢l REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo. B.O.E. 22/6, por el que se aprueba
el REGLAMENTO del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, en su articulo 91.

REAL DECRETO 1629/1991 de & de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones v Donaciones en su articulo 40.
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Segiin el Tribunal Supremo™, el liquidador puede escoger el medio de
valoracidn que estime mds adecuado, de entre los previstos en las Leyes. Ademds, hay
que tener en cuenta que no es preciso utilizar todos los medios posibles, cuando el
resultado obtenido por alguno de ellos se conceptue justificativo del verdadero valor;
la utilizacién de uno no excluye la posibilidad de valerse de otro u otros, si se estima
que ¢l resultado por aquél obtenido no revela el verdadero valor de los bienes; y se

fija como valor comprobado el que resulte mayor entre los varios medios utilizados.

Concretamente el articulo 52 de la Ley General Tributaria®™ posibilita estos
medios:

- Capitalizacion o imputacion de rendimientos al porcentaje que la Ley de cada
tributo seiale o estimacion por los valores que figuren en los registros oficiales
de cardcter fiscal.

- Precios medios en el mercado.

- Cotizaciones en mercados nacionales y extranjeros.

- Dictamen de Peritos de la Administracion.

- Tasacién pericial contradictoria.

- Cualesquiera otros medios que se especifiquen en la Ley de cada tributo.

Es frecuente la utilizacién del "dictamen de peritos de la Administracién”,
dictamen que no hay que confundir con la tasacidn pericial contradictoria. Respecto
a aquél se establece™ que el funcionario técnico debe tener titulo adecuado a los

bienes transmitidos (por ejemplo: Arquitecto para fincas urbanas o Ingeniero

33

Sentencia del Tribunal Supremo de 2 de abril de 1975,

 LEY 230/1963 de 28 de diciembre. B.O.E. 31/12/1963, por la que se aprucba la Ley General
Tributaria, en su articulo 52,

% Resoluciones del TRIBUNAL ECONOMICO ADMINISTRATIVO CENTRAL, de 6/7/1973 y
26/9/1974.
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Agrénomo para fincas risticas) y que no se debe limitar a expresar los valores sino
que ha de razonarlos con sucinta exposicién de sus fundamentos. El incumplimiento

de estas normas hace anulable el acto administrativo.

Como citdbamos en el Real Decreto Legislative 3050/1980%° prevé que la
comprobacion se llevara por los medios establecidos en el articulo 52 Ley General

Tributaria.

La caracteristica comiin de los medios sefialados en el articulo 52 Ley General
Tributaria® es que conducen a un valor objetivo. No se trata de buscar el precio
verdadero de una transaccidn sino de valorar racionalmente el bien o derecho de la
misma. Asi se establece que en las valoraciones que se realicen, deberdn constar no
solamente el resultado de la valoracion realizada sino también los fundamentos tenidos

en cuenta para su evalio.

En relacion con este tema que podriamos denominar como de la motivacion de
la valoracion, s¢ han pronunciado los Tribunales anulando la comprobacidn de valores
por falta de motivacion™ al considerar que la valoracién plasmada en un documento
estandarizado y repleto de apartados escuetos, merece la consideracion de una opinién
mds que de un dictamen pericial, porque no cabe apreciar ¢l razonamiento ni el

criterio justificativo de la misma, sin que valga la remisién a unos valores medios de

*  REAL DECRETO LEGISLATIVO 3050/1980 de 30/12/1980. B.O.E. 3/2/1981. Derogado por REAL
DECRETO 1/1993 de 24/9/1993. B.O.E. 20/10/1993 articulo 46.2 y posteriormente con el REAL
DECRETO 828/1995 de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por el que se aprucha ¢l REGLAMENTO del

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales.

7 LEY 230/1963 de 28 de diciembre, B.O.E. 31/12/1963. Por la que se aprucba la Ley General
Tributaria, en su articulo 52.

¥ T.8.J. de Valencia 23/11/1992.
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la zona y a un precio de mercado de la indole genérica, desprovistos de estudio

analitico en relacion con el hecho imponible que motiva la liquidacidn tributaria.

En el mismo orden de cosas™ se sefiala "que con ello se trata de evitar la
indefensién que se produciria por el contribuyente al ignorar las motivaciones de la
base imponible declarada, lo que lleva a declarar la anulidad de las comprobaciones
de valor en que no se hayan observado estas exigencias , ya que para ello conduce a
la indefension del contribuyente que ignora la motivacién del aumento de la base
declarada". Esta motivacidn conforme a la Doctrina Jurisprudencial indicada ha de
sostener en primer lugar la descripcion del soporte fisico, que es el bien o derecho
transmitido en cuanto se refiere a su contenido o circunstancias fisicas y a partir de

ahi exteriorizar los criterios seguidos para la valoracion.

El problema tiene en la actualidad, su trascendencia, y un e¢jemplo palmario es
que ha sido regocijo de alguna publicacion especializada®, con el atrevimiento de
recomendar la solicitud a la Consejeria de Hacienda la tasacién pericial contradictoria
(la gestiéon del tributo ha sido cedida en su mayor parte a las Comunidades
Auténomas) o buscar defectos de forma e interponer un recurso de reposicién ante la

Consejeria de Economia y Hacienda.

La facultad de valoracién corresponde a la Administracion, pero el sujeto
pasivo no permanece inerte, ya que, en todo caso, puede promover la tasacién pericial

contradictoria.

¥ Audiencia Nacional 29/10/1992.
Tribunal Supremo sentencias de 27 de abril y 6 de junio de 1984; asi como de 2 de marzo y 26 de
mayo de 1989,

8 Revista Dinero, febrero de 1994,
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En lo relativo a la primera comprobacién mencionada®, cuando el valor
comprobado de transmisiones onerosas exceda en mds del 20% de éste y dicho exceso
sea superior a 2.000.000 de pesetas, éste dltimo sin perjuicio de la tributacién que
corresponda por la modalidad expresada, tendrd para el transmitente y el adquirente
las repercusiones tributarias de incrementos de patrimonio derivados de transmisiones

a titulo lucrativo.

Por su parte en lo referente a la tasacion pericial contradictoria su esquema es
simple®. Primero actia el perito de la Administracidn, cuya valoracién se comunica
al interesado, advirtiéndole del derecho a designar perito y presentar tasacion
contradictoria {en el caso de no solicitarlo se dard por desistido y conforme, ddndose
por terminado el expediente). En caso de disconformidad de los peritos sobre el valor
de los bienes o derechos, si la tasacién practicada por el de la Administracién no
excede de la hecha por el particular en mds de un 10% y no es superior a 20.000.000
millones de pesetas a la realizada por el interesado, debe esta ultima servir de base
para la liquidacion®™ *. Si la tasacion hecha por el perito de la Administracién excede
de los limites indicados a la practicada por el particular, el instructor del expediente
lo pondrd en conocimiento del Delegado de Hacienda, a fin de que éste interese al
Juez de Primera Instancia de la capital el nombramiento de oficio del perito tercero.

Este verificard la tasacidn, entre las formuladas por los dos primeros peritos.

@ LEY DE TASAS Y PRECIOS PUBLICOS 8/1989 de 13/4/1989 en su Disposicién Adicional 42,
derogada en orden a su incorporacidn al REAL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre B.O.E.
20/1/1993 en su articulo 14.7 y posteriormente con ¢l REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo
B.O.E. 22/6, por el que se aprueha el REGLAMENTO del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales, articulo 21,

© < LEY 31/1990 de 27 de diciembre de Presupuestos Generales para 1991, articulo 79.
REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre B.O.E. de 16/11/1991 en su articulo 98.5 y citado
posteriormente en el REAL DECRETQ 828/1995 de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por el que se aprueba
el REGLAMENTO del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales en su articulo 121.4

% LEY 230/1963 de 24 de diciembre. B.Q.E. 31/12/1963, por la que se aprueba la Ley General
Tributara, en su articulo 52.
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Los valores resultantes de la comprobacién, se podrdn impugnar sélo al
reclamar contra la liquidacién, y no con cardcter previo, como hasta ahora. Sdlo en
las transmisiones lucrativas inter-vivos se notificard previamente el valor a los

transmitentes, quienes podrdn impugnarlos®™.

Derecho de adquisicién por la Administracién®.

Se trata de un derecho exorbitante del Estado”, que supone una verdadera
expropiacién forzosa, o una incautacién (sin las garantias de la Ley de Expropiacién
Forzosa)®, que se produce como sancién penal. Por todo, ta primera conclusién es
que debe interpretarse restrictivamente. Cuando hay una ocultacién en el valor de la
base del Impuesto se regula un derecho del Estado para quedarse con la propiedad del
bien transmitido. En la antigua Ley la ocultacion tenia que ser superior al 50%%. Y
a partir del 1/1/1992 la situacion se agrava, pues aunque la diferencia debe ser
superior al 100%°" entre valores declarado y comprobado, se ha suprimido la regla

que impedia el derecho de adquisicién cuando el valor declarado coincidiere con el del

®  REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre B.O.E. de 16/11/1991, por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones en su articulo 40.5

©  *Vid, de Enciclopedia CISS. Pag. 112,3. Mayo 1993.
% LEY DE EXPROPIACION FORZOSA 16/12 de 16 de diciembre de 1954, B.Q.E. 17/12.

¢ LEY 29/1987 de 18 de diciembre B.O.E.19/12/87 del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones; en
su articulo 19. REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre B.O.E. 16/11/1991 en su articulo 41.1
y el REAL DECRETO LEGISLATIVO 3050/1980, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados. Que en el articulo 19 y 49.5 respectivamente dicen "cuando el valor comprobado
exceda en mas del 30% del declarado y este sea inferior al que resultarfa de la aplicacién del Impuesto
sobre el Patrimonio Neto, la Administracion tendria derecho a adquirir para si los bienes y derechos
transmitidos...".

% REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1993 de 24/9, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales en su articulo 46.5 y REAL DECRETO 828/1993
de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por el que se aprueba ¢l REGLAMENTO del [mpuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales en su articulo 91.5 que se aumentan al porcentaje anterior al 100%.
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Impuesto de Patrimonio®™ ™. La nueva regulacion tiende a suprimir garantias al

contribuyente y a aumentar la discrecionalidad administrativa; en efecto:

- Antes debia de tratarse de ocultacién "punible”. Eso se suprime objetivandose
el supuesto.

- Antes los bienes incautados debian destinarse a servicio publico. Desaparece
este mandato.

- Antes la incautacion debia hacerse en 6 meses desde que se conocid la
transmisién. Este plazo se amplia a 6 meses desde la firmeza de la liquidacién,
lo que indudablemente puede provocar considerable incertidumbre.

- Antes la Administracion pagaba el precio con un 26% mds. Este aumento se

suprime.

En consecuencia, en iltimo extremo, el valor comprobado es fruto de una
decisidn judicial. Pero no por ello el valor comprobado pierde las caracteristicas de
valor objetivo. Valor arbitrario desde luego no, pero valor cierto o efectivo de la

transaccién en concreto, tampoco.

® REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991, por ¢l que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones en su articulo 40.6.

M En la LEY 29/1987 de 18 de diciembre del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones B.O.E. de
19/12/1987 en su articulo 19.3 y en ¢l REAL DECRETO LEGISLATIVO 3050/1980 de 30/12/1980
B.G.E. 3/2/1981 en su articulo 49.5 determinaban "cuando el valor comprobado exceda en mas del
50% del declarado y este sea inferior al que resultarfa de la aplicacidn de las Reglas del Impuesto sobre
el Patrimonio Neto”. Sin embargo pasa a ser necesario para lo anterior que el valor sea mayor al del
ITmpuesto sobre el Patrimonio, concretamente en ¢l REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1993 de 24
de septiembre por ¢l que se aprobd ¢l TEXTO REFUNDIDO de la LEY del Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniades y Actos Juridicos Documentados en su articulo 46.4 y posteriormente en
el REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por el que se aprueba el REGLAMENTO
del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, articulo 91.4. donde se establece "si el valor obtenido
de la comprobacion fuese superior al que resultase de la aplicacidn de la correspondiente regla del
Impuesto sobre el Patrimonio,,.",
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Como quiera que el valor comprobado surte efecto tanto en la situacidn

tributaria del transmitente como en la del adquirente, ambos son parte interesada en

el procedimiento para su determinacion.

Todo lo referente al Valor Comprobado, deberd ir unido a lo establecido en la

Disposicién Adicional 4* de la Ley de Tasas y Precios Publicos”, que de forma

resumida viene a decir:

LEY DE TASAS Y PRECIOS PUBLICOS

"En las transmisiones onerosas por actos "inter-vivos" de bienes y derechos
que se realicen a partir de la entrada en vigor de la presente Ley, cuando el
valor comprobado a efectos de Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
excede del consignado por las partes en el documento correspondiente en mds
del 20% de este y dicho exceso sea superior a 2.000.000 de pesetas, este
ultimo, sin perjuicio de la tributacion que corresponda por el impuesto citado,
tendrd para el transmitente y para el adquirente las repercusiones triburarias
de los incrementos patrimoniales derivados de las transmisiones a titulo
lucrativo. "

Por su parte y ante el hecho citado™, que establece el derecho de la Hacienda

Publica a adquirir para si los bienes y derechos transmitidos, cuando el valor

71

* LEY 8/1989 DE 13/4/1989 sobre TASAS Y PRECIOS PUBLICOS. Disposicién adicional 4®
derogada en orden a su incorporacién al REAL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre por el que se
aprueba el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, articulo 14.7
y posteriormente en el REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por el que se aprucba
el REGLAMENTOQ del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales. Articulo 21.

LEY 29/1987 de 18 de diciembre B.Q.E.19/12/87 del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones; en
su articulo 19. REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre B.O.E. 16/11/1991 en su articulo 41.1
y ¢l REAL DECRETO LEGISLATIVO 350/1980, de 30 de diciembre, por el que se aprueba el
TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY del Impuesto sobre Transinisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados, Que en el articulo 19 y 49.5 respectivamente dicen “cuando el valor comprobado
exceda en mas del 50% del declarado y este sea inferior al que resultaria de la aplicacién del Impuesto
sobre el Patrimonio Neto, la Administracion tendria derecho a adquinir para si los bienes y derechos
transmitidos..." y posteriormente en ef REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por
el que se aprucba ¢l REGLAMENTO del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales en su articulo
91.5 que se aumenta este porcentaje al 100%.
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comprobado exceda en mas del 50% del declarado. Se ha desempolvado este precepto,

rara vez utilizado por la Hacienda Publica, como alternativa de mayor calidad técnica

que Ja Disposicién Adicional 4® para conseguir sus mismos objetivos.

En base a las muchas criticas vertidas sobre la tan comentada Disposicion

Adicional 427 y como consecuencia de su incorporacién al Real Decreto 828/1995,

a continuacién vamos a hacer una breve relacién de los principios y normas

constitucionales que se estimaron violadas e incompatibles en el momento de la

aparicién de la Disposicion™:

a)

b)

d)

Principio de generalidad (art. 31-1°), por no contemplar todas las transmisiones
onerosas en la que se aprecie diferencia superior al 20% entre el valor
comprobado y el declarado y esa diferencia exceda de 2.000.000 de pesetas.

Principio de capacidad econdmica (art. 31-1°), por manifiesta discriminacién
de idénticas manifestaciones de riqueza.

Principio de igualdad (art. 31-1° y 14), al tratar de forma dispar situaciones
iguales.

Alcance confiscatorio (art. 31-1°), porque una sola y unica realidad se somete
a gravamen en diversos tributos y, ademads el conjunto de gravdmenes puede
superar ¢l valor de los bienes y derechos transmitidos.

Principio de legalidad (art. 31-1° y 133), en razén a que la norma impugnada

s6lo lo respeta aparentemente y porque en el fondo se trata de un precepto

73
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* LEY 8/1989 DE 13/4/1989 sobre TASAS Y PRECIOS PUBLICOS. Disposicion adicional 42
derogada en orden a su incorporacidn al REAL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre por el que se
aprueha el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Jurfdicos Documentados, articulo 14,7
y posteriormente en ¢l REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por el que se apreba
el REGLAMENTOQ del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales. Articulo 21.

Vid. Gaceta Fiscal n® 79, pag. 273,
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g

h)

R

sancionador que se desentiende de las exigencias constitucionales respecto a
garantias y tutela que debe cumplir este tipo de normas.

Principio de justicia (art. 31-1°), en razén a que pugna con diversos principios
constitucionales cuyo respeto es indispensable para la consecucién de un
sistema tributario justo.

Principio de seguridad juridica (art. 9-3°), en base a que la norma recurrida es
confusa e incierta, con manifiesta intermediacién normativa que impide saber
a que atenerse.

Principio de interdiccién de la arbitrariedad (art. 9-3°) que también obliga al
Poder Legislativo.

Economia de mercado y derechos de los consumidores (arts. 38 y 51-1°), ya
que la Disposicién Adicional Cuarta, lejos de ser respetuosa con estos
preceptos, viene a imponer unos precios tasados con menosprecio de las leyes
de la economia de mercado, de la voluntad de los contratantes, de la libre
empresa y de los derechos de los consumidores y usuarios.

Respecto al Derecho y a los valores superiores del Ordenamiento Juridico (art.
19), por cuanto transmuta, sin mds, una autentica y verdadera transmisidn
onerosa de los bienes y derechos en una transmision a titulo lucrativo de los

mismos bienes y derechos, al convertir en donacién la compraventa.

Por su parte la Direccion General de Tributos tratando de clarificar esta

situacién, publicé la circular 4/89, de entre los puntos mds destacados podemos

citar:

75

Circular de la Direccion General de Tributos 4/89 de 29 de diciembre de 1989, sobre la Disposicion
Adicional Cuarta de la Ley de Tasas y Precios Piblicos. B.O.E. 15/4/1989.
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En las cuatro primeras Instrucciones, ratifica sin aportar nada nuevo, algunos
aspectos del texto que, sin embargo resultaban ya por si evidentes. En la quinta,
confirma la interpretacidn respecto a la diferencia conceptual entre "valor declarado”
y "base imponible”, asi como de las consecuencias que se derivan del hecho de la
"comprobacion” en lo que afecta al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y a

la determinacién del incremento patrimonial presunto.

La sexta, contempla el caso de un precio de transmision, consecuencia de una
resolucién formal judicial o administrativa, en el que, como es obvio, la Disposicién

Adicional no puede ser de aplicacion.

En cuanto al transmitente siempre que la transmision esté sujeta al Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales, en razén al incremento patrimonial, resultan
afectos los impuestos sobre la Renta de las Personas Fisicas o el Impuesto sobre

Sociedades segtin la condicion juridica del transmitente.

En cuanto al adquirente y en el mismo supuesto, las repercusiones fiscales son

totalmente diferentes segun se trate de personas fisicas o juridicas:

a) La persona fisica a quien se le imputa un incremento patrimonial lucrativo,
queda por €l sujeto al Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, siéndole de
aplicacién, ademds del tipo impositivo que corresponda, uno de los coeficientes
correctores de esta Ley™, que de no existir relacién de parentesco entre las
partes, caso mds frecuente, serd como minimo DOS, con un resultado que, sino

confiscatorio, pueda ser extremadamente gravoso.

*  REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. 16/11/1991 en su articulo 44,
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b)

Si el adquirente es persona juridica, resulta de aplicacién el Impuesto sobre
Sociedades” con lo que, al integrarse este incremento en los resultados del

gjercicio, la fiscalidad se limita, como mdximo, a su 35%.

Las restantes Instrucciones no afectan al fondo de los problemas que la

Disposiciones Adicional plantea o se refieren a aspectos formales. No sugieren

especial contenido.

Dado que como se puede observar esta Circular no resolvié ni mucho menos

todos los problemas planteados con la Disposicién Adicional 42™ | estudiaremos una

serie de contestaciones de la Direccion General de Tributos (cercanas en fecha a la

Circular) para asi despejar dudas que el mandato legal origina.

Contestacion Primera’:

Se refiere a ciertas contradicciones entre la Disposicidon Adicional 4%” y la

circular 4/89% en cuanto a las liquidaciones a practicar al adquirente.
q P q

77

K,

LEY 61/1978 de 27/12 B.OQ.E. 30/12/1978 del Impuesto sobre Sociedades en el apartado 6 del articulo
15 y posteriormente en el REAL DECRETO 2631/1982 de 15 de octubre B.O.E. 21,22,23,24,25,26
y 27 de octubre y 4 de noviembre de 1982 por el que se aprueba ¢l REGLAMENTO DEL IMPUESTO
SOBRE SOCIEDADES. Contenida posteriormente en la Disposicion Adicional 5% de la Ley 18/1991
de 6/6/1991 y modificado recientemente por la Ley 43/93, de 27 de diciembre B.O.E. 28/12/95, por
la que se aprucha la Ley del Impuesto sobre Sociedades.

* LEY 8/1989 DE 13/4/1989 sobre TASAS Y PRECIOS PUBLICOS. Disposicion adicional 42
derogada en orden a su incorporacidn al REAL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre por el que se
aprueba el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, articulo 14.7
y posteriormente ¢n el REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por el que se aprueba
el REGLAMENTO del Impuesto sobre Transmisiones Patrimomales. Articulo 21,

Contestacion de la Direccion General de Tributos de techa 25 de junio de 1990.

Circular de la Direccion General de Tributos 4/89 de 29 de diciembre de 1989, sobre la Disposicidn
Adicional Cuarta de la Ley de Tasas y Precios Publicos. B.G.E. 17/1/1990.
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En contestacién de la Direccion General de Tributos®, y aludiendo a la

Instruccion 7% de la Circular, se extraen dos conclusiones™:

En primer lugar, se procederd la liquidacidn complementaria por el Impuesto
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
inicamente, cuando el adquirente haya practicado su autoliquidacidén, por

importe inferior al valor consignado en el correspondiente documento.

En segundo lugar y en referencia al exceso comprobado, procederd, también
con cardcter de exclusividad, las repercusiones tributarias de los incrementos
patrimoniales derivados de trasmisiones a titulo lucrativo que se mencionan,
Este exceso comprobado, es segin la misma Instruccion 42, es decir, la
diferencia entre el valor comprobado y el consignado por las partes en el

corrgspondiente documento.,

En conclusién pues, deben distinguirse tres valores a efectos de la citada

aplicacién. El valor consignado en el documento, el valor de autoliquidacidn y el valor

comprobado, procediendo liquidacién complementaria por el [mpuesto sobre

Transmisiones Patrimoniales, sélo en el hipotético caso en que el contribuyente se

haya autoliquidado por un valor inferior al consignado,

No procederd la prdctica de dicha liquidacion por la diferencia entre el valor

consignado y el valor comprobado, sin perjuicio en este caso, de la liquidacién por el

incremento patrimonial lucrativo antes referido.

1

82

Contestacion de la Direccion General de Tributos de fecha 25 de junio de 1990.

Tomado de CISS n 14, pag. 9-14.
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Contestacion Segunda®’:

En esta se parte de un caso prdctico (compra de un piso por un padre en

representacion de un hijo menor, con valor declarado de 3 millones de pesetas,

comprobado, 6 millones, para determinar que procedian las siguientes liquidaciones:

Autoliquidacion del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, transmision

onerosa de inmuebles al 6%.

Aplicacion del Reglamento de Sucesiones y Donaciones. Donacién a favor del

menor. Base gravamen 6.000.000 de pesetas™.

Aplicacion de la Disposicién Adicional 4* de la Ley de Tasas y Precios
Publicos (Instruccion 72, de la Circular 4/1989 de la Direccion General de
Tributos). Donacién a favor del menor por el exceso comprobado de 3.000.000

de pesetas.

Evidentemente y como sefiala se pone de manifiesto un doble gravamen de
3.000.000 de pesetas, por el mismo concepto tributario (donaciones), por el que
resulta obligado un mismo sujeto (el menor) y como consecuencia de un tnico
acto o contrato; hubiese podido ser considerado como una sola concepcién

sometida al pago de mas de un derecho.

83

84

Contestacién de la Direccion General de Tributos de fecha 25 de junio de 1990,

* REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueha el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones. Articulo 23 y 24,1,

79 .



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

Esta circunstancia, sin embargo, debe ser medida por ¢l principio tributario de
"non bis in idem", formulado en algunos casos especificos en relacién con
determinados impuestos, como el mencionado del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales, pero de validez general en todos los demds casos. Su aplicacién al
ejemplo planteado, determina la necesidad de corregir ese doble gravamen por el
Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones y a estos efectos en principio, cualquier

medida podria ser inicialmente aceptable si se llega a la solucidn deseada.

Sin embargo, la solucién apuntada iria en contra de los dispuesto®, sobre
cuantificacién de la base imponible del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, que
sefiala como base imponible en las donaciones y demds transmisiones lucrativas inter-
vivos, el valor real de los bienes y derechos. Por ¢llo, este Centro Directivo entiende
que la que menos distorsiona la aplicacidn de las normas aludidas, seria la de no
practicar liquidacidn, en estos casos, al adquirente por la adquisicién lucrativa
derivada de la Disposicién Adicional 42", que incide exactamente sobre la cantidad

duplicada.

Lo anterior no serd obstdculo para que el exceso comprobado tenga para el
transmitente las repercusiones tributarias de los incrementos patrimoniales derivados

de la transmision a titulo lucrativo.

¥ REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones en su articulo 40.

8 % LEY 8/1989 DE [3/4/1989 sobre TASAS Y PRECIOS PUBLICOS. Disposicion adicional 42
derogada posteriormente por ¢l REAL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre por ¢l que se aprucba
el Impuesto sobre Transmusiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, articulo 14.7 y
posteriormente en ¢l REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo B.O.E. 22/6, por el que se aprueba
el REGLAMENTO del Impuesto sobre Transtuisiones Patrimoniales. Articulo 21.
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Contestacidén Tercera®’:

Asi, la Direccion General de Tributos® plantea la situacién derivada del
supuesto en que ¢l declarante haga figurar en ¢l documento la transmision en precio
y, ademds, otra cantidad distinta consignada como valor que sirve de base a la
autoliquidacién. El primer precio, originard la aplicacién de la Disposicidn Adicional

42 pero el segundo no.

La Direccidon General de Tributos se remite a la Instruccién 5 de la Circular
que ya prevenia que en todo caso se tomard como valor consignado el que las parte
consignan como precio. Ademds, el Centro Directivo afiade que la solucidn que
plantea la referida Instruccidn es igualmente determinante, debe siempre tomarse como
valor consignado a efectos de esta disposicidn el precio fijado por las partes, por lo
que volviendo al caso aqui suscitado procederia sin duda la aplicacién de la

Disposicidn Adicional 42,

Sin perjuicio de la solucién apuntada, no parece obvio sefnalar lo extrafio de una
situacién como la que aqui se plantea, pues parece evidente que el precio pactado por
las partes deberia constituirse en cualquier caso, en la medida del valor del bien
transmitido. Lo contrario equivaldria a confesar o bien que se esta transmitiendo
conscientemente algo por menor importe del debido y por tanto, que también
conscientemente, se estd regalando algo a alguien, o que conscientemente se estd

falseando el precio declarado con el consiguiente perjuicio a la Hacienda Piblica.

En ninguno de ambos casos parece improcedente la aplicacién de la Disposicién

Adicional 4?, puesto que en el primero se gravaria la donacién confesada por las

§ % Contestacion de la Direccion General de Tributos de fecha 14 de septiembre de 1990.
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partes (diferencia entre el valor y el precio), y en el segundo estarfa evitando el
mencionado perjuicio, con lo que en cualquiera de los ambos supuestos, existiria

siempre una razdn ldgica que ampararia el tratamiento tributario propuesto.

Esta nueva contestacién resuelve el caso de que en un contrato de compraventa
se haga constar como precio de venta "... ¢l que fije la Administracién Tributaria
como base para la liquidacidn del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos

Juridicos Documentados”.

Cuando no se consigne ningiin valor distinto ademds del precio, este sera

igualmente, el elemento de referencia decisivo a estos mismos efectos.

Lo anteriormente expuesto induce, en relacién con el contrato objeto de la
consulta, al problema de seralar cual debe ser el precio que deba considerarse a

propdésito de esta aplicacion.

A este respecto debe recordarse el contenido del articulo 1.445 del Cédigo
Civil® que exige, para el contrato de compraventa, la existencia de un precio cierto,
entendiendo por tal -articulo [.447 del mismo-, el que haya sido fijado con referencia

a otra cosa cierta, que se deje su seiialamiento al arbitrio de persona determinada.

¥ Contestacion de la Direccion General de Tributos de fecha 4 de julio de 1990,

¥ Art. 333, 34 del Codigo Civil.
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Se sefiala también en este mismo articulo que cuando esta persona, no pudiere
o no quisiese sedalarlo, quedard el contrato ineficaz. Tal cuestion no obstante debe de

carecer de transcendencia de cara al Impuesto™.

La aplicacion de lo dicho al contrato de compraventa aludido, debe centrarse
en determinar cudl es el precio cierto que debe considerarse y especialmente si puede

calificarse como tal, "el que fije la Administracién Tributaria...".

En este sentido, sin embargo, esta referencia no encajaria dentro de la
posibilidad de "arbitrio de persona determinada”, pues como senala la doctrina,
deberia de tratarse de un tercero encargado expresamente por las partes para fijar el
precio, que deberia aceptar si lo desea, ademds del propio encargo, incluso las reglas
y criterios que ha de seguir en el cumplimiento de sus funciones; circunstancias estas,
que evidente no son aplicables a fa mencionada Administracién, que no es en ningin
caso un tercero impuesto por las partes ni debe tampoco sentirse ligado a las normas

de valoracidn que éstos le fijen.

Ademds, si no se entendiese que el precio es el que las partes denomina como
minimo, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.447 del Cédigo Civil y teniendo
en cuenta que la comprobacion es potestativa de fa Administracién, las partes pueden

encontrarse con un contrato sin precio y, por tanto, nulo y sin viabilidad registral.

% REAL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre en su articulo 2.1 y posteriormente en el REAL

DECRETO 828/1995 de 29 de mayo B.Q.E. 22/6 por el que se aprueba ¢l REGLAMENTO del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales.
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Contestacién Quinta®':

En esta contestacién” analiza la venta de un inmueble por sus tres propictarios
a un solo comprador. Al fraccionarse el incremento en tres partes no se alcanzan los

limites establecidos en la Disposicion Adicional 42.

Al respecto de la cuestion plateada y atendiendo a la literalidad del precepto,
la Disposicién Adicional mencionada, agravaria las "transmisiones onerosas por actos
inter-vivos que se realicen...", por lo que deberian de tenerse en cuenta el nimero de
las efectuadas, en este caso tres, derivadas de la venta por cada copropietario, de su

tercio en proindiviso.

La aceptacion de esta idea conllevaria a admitir la improcedencia de la
aplicacién de la norma ya referida, pues en ningtin caso, cefidos al caso concreto que
aqui se plantea, se verificarian simultdneamente, las dos condiciones necesarias al

efecto.

Esta interpretacion parece ser también la mds acorde con el espiritu de dicho
precepto, que se centra en cada hecho imponible sometido a tributacidén -tres en el
caso debatido- y que aqui solo se unifican a efectos temporales ¢ instrumentales, pero
que sin embargo, podrian haberse producido de manera independiente tanto temporal
como documentalmente, dando lugar a distintas transmisiones, sujetas a la aplicacidn

independiente de la Disposicion Adicional 42,

Esta manera de entender el contenido de la norma se acomoda también

perfectamente con sus implicaciones en el terreno de la imposicion directa, en la que

' * Contestacién de la Direccién General de Tributos de fecha 3 de julio de 1990.
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darfa lugar a un ntimero de hechos imponibles correlativo al nimero de transmisiones

realizadas.

Segun la circular® instruccién sexta de la Circular 4/89, se refiere a que el
valor sea consecuencia de las normas legales o de resolucion firme, judicial o

administrativa.

"En una primera aproximacion”, dice la contestacién de 11 de diciembre de
1990°, podria afirmarse que la adjudicacién mediante subasta no vendria incluida en
esta regla excepcional, pues parece claro que el precio de adjudicacién o remate no

es consecuencia de ninguna norma legal ni de resolucion judicial o administrativa.

Podrd serlo, en su caso, de un procedimiento (judicial o administrativo), pero
nunca de una resolucidn de este tipo que lo fije directamente. En este sentido por
tanto, deberia inicialmente concluirse que estas transmisiones no estarian salvadas por
la instruccién aludida, quedando sujetas al régimen general, cuando proceda su

aplicacidn.

Sin embargo, existen razones para entender que, en el caso concreto que nos

ocupa, no seria de aplicacion este enfoque literal.

En primer lugar debe tenerse en cuenta que el precio consignado de
adjudicacién es un precio cierto -en el sentido de que se sabe con certeza que es
realmente el satisfecho por el adjudicatario-, con lo que el perjuicio tributario que
quiere evitar la Disposicién Adicional 42, de paridad ente el precio satisfecho y el

consignado, no se produciria en este caso.

% Contestacion de la Direccidn General de Tributos de fecha 11 de diciembre de 1990,
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En segundo lugar hay que recordar que, en ¢l caso mds normal de enajenacién
forzosa en subasta judicial, la escritura de enajenacidn a favor del demandante, segun

I, debe otorgarla el deudor y si

el articulo 1.514 de la Ley de Enjuiciamiento Civi
éste no quiere o no puede otorgarla por cualquier causa que sea, la otorgara de oficio
el Juez. Por otra parte cuando la finca ¢jecutada haya pasado a poder de un tercer
poseedor, la escritura de venta deberd otorgarla éste y subsidiariamente el Juez. en
ambos casos parece evidente que seria ir mds alld del espiritu de la norma, al aplicar
los efectos de la Disposicién Adicional 4* al deudor original o al tercer poseedor, que

ademds de la privacion obligada del bien deberian afrontar, en su caso, las

repercusiones tributarias derivadas de ésta.

Por concluir se resuelve la cuestion de cudl debe ser la fecha de los documentos
privados a considerar a efectos del devengo de Impuestos sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Una nueva contestacién®, sefiala

que:

A este respecto y como se menciona en el mismo escrito, la doctrina
administrativa se ha venido inclinando de manera uniforme por considerar la fecha de
presentacién del documento privado, vilida exclusivamente a efectos de prescripcion,
de acuerdo con el contenido del Reglamento del Impuesto™, retrotrayéndose a la

fecha del documento para configurar la deuda tributaria.

#  LEY DE ENMJICIAMIENTO CIVIL de 30/4/1992.
94

Contestacion de la Direccidn General de Tributos de fecha 16 de noviembre de 1990,

%  REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre en su articulo 67.
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Ejemplos de esta manera de entender han sido las numerosas resoluciones de

los Tribunales Administrativos®,

Estas posiciones se manifiestan evidentemente, a salvo de que entre la fecha de
otorgamiento y la de presentacién se hubiese producido alguna de las circunstancias

a que se refiere el art. 1.227 del cédigo Civil.

La cuestién, sin embargo, no es pacéfica, pues el propio Tribunal Supremo”,
vino a sefialar que la fecha frente a terceros deberia serlo a todos los efectos, "...y no
solamente a los favorables a una parte y desfavorables a la otra...", abriendo de este

modo una nueva via jurisprudencial,

Lo que resulta evidente en cualquier caso, es que tras la promulgacién de la
mencionada Ley y en especial su Disposicién Adicional 4%, seguir manteniendo la
primera postura puede contribuir a abrir una importante via de fraude, pues tratando
de eludir su aplicacidn, resultaria "mds rentable" para los obligados al pago, el
afrontar las sanciones y los intereses de mora de la simulacién de un contrato privado

anterior a su entrada en vigor, que el sometimiento a la normativa actual.

La solucién al problema plantado no se puede hacer en términos absolutos.

De una parte, no debe olvidarse que la Hacienda Piblica es un tercero respecto

de las partes y del propio contrato. Por ello y teniendo en cuenta que el impuesto se

% Tanto Regionales como el propio TRIBUNAL CENTRAL -10 de noviembre de 1988, 8 de febrero de
1989 entre otras- a las que también se ha unido el TRIBUNAL SUPREMO que en su sentencia de 30
de septiembre de 1988, sefiala que es precisamente la fecha de otorgamiento del documento privado
la que determina el nacimiento de la obligacién tributaria,

9 Sentencia del TRIBUNAL SUPREMO de 18 de mayo de 1989,
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devenga para las transmisiones onerosas™ "

... el dia que se realice el acto a contrato
gravado...", cabria afirmar que la fecha que se realiza el acto o contrato gravado, para
un tercero o interesado en el mismo es aquella en que evidentemente lo conozca -en
el caso planteado normalmente la fecha de su presentacion a efectos de liquidacidn del

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, siempre

salvando la concurrencia anterior del articulo 1.227 del Codigo Civil ya citado.

Por otra parte, tampoco puede olvidarse la postura administrativa

tradicionalmente mantenida y a la que inicialmente se ha hecho referencia.

Tratando de conciliar ambas posiciones, podria aceptarse la fecha del
documento privado como fecha de devengo a todos los efectos, incluida la de no

aplicar sanciones, la fecha en que la Administracidn conozca el documento.

Esta solucion, especialmente en lo referente a la admisién de la acreditacion de
la fecha al margen de los casos tasados del art. 1.227 del Cédigo Civil, no es nueva,
y ha sido utilizada por la Administracion con anterioridad y especificamente con

relacién a este impuesto.

*  REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1993 de 24 de septicmbre de 1993 en su articulo 49.1 y recogido
posteriormente en REAL DECRETO en ol Decrete 828/1995 de 29 de mayo.
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3.3 VALOR DEL BIEN SUJETO A LIMITACIONES LEGALES.”

Atendiendo a las condiciones urbanisticas.

Un caso particular es el de los terrenos sobre los que pesan limitaciones legales
de naturaleza juridico privada, no tenidas en cuenta al valorar los terrenos. Segin la
Ley 39/1988 Reguladora de Haciendas Locales'®, para calcular el valor de los
terrenos se tienen en cuenta las circunstancias urbanisticas que les afecten: se sigue,

"' decia que "para fijar unos tipos unitarios del valor
q P ] P

pues, el criterio tradiciona
corricnte en venta, s¢ tendrdn en cuenta en su caso, el aprovechamiento urbanistico
que segln su situacién corresponda a los terrenos sujetos a este impuesto”; por lo que
las limitaciones de esta naturaleza influirdn en el valor del suelo, pero no asi otras
circunstancias juridicas, como pueden ser existencia de arrendamientos sobre los
terrenos sujetos. Es innegable que estos arrendamientos -sobre todo st son
arrendamientos urbanos sometidos a la legislacién especial- influyen notablemente en
el valor del inmueble, por lo que en una venta de viviendas o locales de negocio

arrendados la plusvalia que se obtiene del terreno no se corresponde con el valor real

del mismo, habida cuenta de sus circunstancias urbanisticas.

Vid. "Seminario de Valoraciones Administrativas de Bienes Inmuebles Urbanos y Comprobacidn de
Valores". Escuela de Hacienda Publica. M® de Economia y Hacienda. 1989.

% LEY 39/1988 de 28 de Diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n° 313 de 30/12.
REAL DECRETO 1020/1993 de 25 de junio. B.O.E. del 22/09/93 por ¢l que se aprueban las Normas
Técnicas de Valoracién y el Cuadro Marco de Valores del Suclo y de las Construcciones para calcular
el Valor Catastral de los Bienes Inmucbles de Naturaleza Urbana,

" TEXTO REFUNDIDO DEL REGIMEN LOCAL de 18 de Abril de 1986, articulo 355.2 y
posteriormente por la LEY 8/1990, de 25 de julio sobre reforma del Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suele y por ¢l TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana aprobado por el REAL DECRETO LEGISLATIVC 1/1992 de 26 de junio. B.O.E.
n® 156 de 30/6/1992.
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La legislacion anterior resolvia el problema al menos en el caso mds extremo;
cuando la vivienda se adquiria por el inquilino en virtud de los derechos de tanteo o
de retracto mediante capitalizacidn de la renta. Sin embargo, en la actual Ley no se
ha solucionado en problema, pudiéndose derivar en consecuencia graves problemas al
principio de capacidad econdmica gravdndose plusvalias que legalmente no se pueden

gravar.

En los supuestos de constitucién de transmision de derechos reales de goce
limitativos del dominio, sobre terrenos, el valor de éstos en €l momento del devengo,
serd la parte del valor catastral de los mismos en dicho momento, que represente el
valor del derecho calculado con arreglo a las normas del Impuesto sobre

Transmisiones Patrimoniales respecto al Valor Catastral total del terreno'®,

Asi, en estos casos, deberd calcularse, en primer término, la parte que
representa el valor total del terreno, el valor del derecho real que se constituye o
transmite. Una vez conocida dicha proporcion, ésta se aplica sobre el valor catastral
del terreno y la cantidad resultante serd la magnitud bdsica sobre la que se ha de
aplicar el porcentaje correspondiente del cuadro contenido en la Ley’, a fin de
determinar la base imponible del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los

Terrenos de Naturaleza Urbana.

También se prescinde de toda referencia a que haya sido el propio titular de los
terrenos quien con su esfuerzo inversor haya creado las circunstancias urbanisticas que
se tienen en cuenta para valorar el terreno. La legislacion del impuesto, desde sus

origenes hasta ahora, ha tenido la elogiable preocupacién de diferenciar la plusvalia

12 % LEY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales B.O.E. n® 313 del 30/12
en su articulo 108.4.
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de las mejoras realizadas por el propietario. Gravar como aumento de valor lo que no
€s sino una aportacién o mejora del duefio de un auténtico despropdsito, contrario a

los principios de la justicia tributaria.

La reduccién de las mejoras y de las contribuciones especiales devengadas por
razén de terreno estaba prevista, aunque no bien regulada, en la legislacién
precedente. La aplicacién de estas normas causd problemas y llegé a los tribunales en
mds de una ocasién; quizd esta haya sido la causa de que, siguiendo la linea
pragmdtica mds de una vez indicada, el legislador haya decidido prescindir de toda
mencién a estos conceptos. Sin embargo, los defectos de la legislacién anterior eran
facilmente superables; basta con sustituir los complicados requisitos que se establecian
para deducir las contribuciones especiales y mejoras por una tunica y sencilla
apreciacion; que el correspondiente incremento hubiese tenido en cuenta 0 no, en la

fijacion del valor final.

Por su parte la renta obtenida de valorarse en el supuesto de bienes arrendados
o subarrendados, el importe que por todos los conceptos se reciba del arrendatario o
subarrendatario, incluido, en su caso, el correspondiente a todos aquellos bienes
cedidos con el inmueble y excluido el Impuesto sobre ¢l Valor Ainadido. Si el
propietario o titular del derecho real se reservase algin aprovechamiento, se
computardn también como ingresos las cantidades que correspondan al mismo, siempre
que dicho aprovechamiento no constituya en si mismo una actividad empresarial, en

cuyo caso se incluirdn entre los ingresos de la citada actividad.

En base a la precisién anteriormente de que para valorar los bienes inmuebles
se tendrdn en cuenta su "aprovechamiento urbanistico", es imprescindible en este

apartado observar lo que dicen al respecto las normas urbanisticas y en concreto el
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Texto Refundido sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana'® y para ello
trazaremos un esquema general'™ del sistema de valoraciones utilizando como hilo
conductor la sucesién de situaciones que recorre una parcela, inicialmente incluida en
el suelo urbanizable no programado, desde este momento hasta que, naturalmente
previa la aprobacién de los correspondientes Programas de Actuacién Urbanistica y

Plan Parcial, se concluye la edificacién sobre ella.

Suelo urbanizable no programado:

Partimos, por tanto, de la consideracién de un terreno situado en el suelo
clasificado por el Plan General como urbanizable no programado. Segun dispone la
Ley’, la valoracion de este terreno ha de hacerse con arreglo al valor inicial. La
determinacion de que el suelo urbanizable no programado se tasard con arreglo al
valor inicial'® que, en este punto, como en tantos otros, como sc¢ sabe se separard
abiertamente de su antecesora de 1976' disponia claramente que "se tasardn con
arreglo al valor urbanistico los terrenos clasificados como suelo (...) urbanizable en
todas sus categorias”; de forma que, en el régimen anterior el suelo urbanizable no
programado, se tasaba de acuerdo con el valor urbanistico, mientras que hoy lo hace

con arreglo al valor inicial.

5 * TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre el Régimen del Suclo y Ordenacion Urbana aprobado por
el REAL DECRETO LEGISLATIVQ 1/1992 de 26 de junio B.O.E. n® 156 de 30/6/1992.

™ Vid. de Revista Catastro n® 17. Julio 1993, Pag. 42 a 46.
' LEY de Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo de 25 de julio de 1990, Derogada
por el REAL DECRETO 1/1992 de 26/6 B.O.E. n°® 156 de 30/6/1992,

% LEY sobre Régimen del Suclo y Ordenacién Urbana, de 9 de abril de 1976 en su articulo 108.
Modificada por la LEY 8/1990 de 25 de julio sobre Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones
del Suelo y posteriormente por el TEXTQO REFUNDIDO de la LEY sobre Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana aprobado por REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio. B.O.E.
n? 156 de 30/6/1992.
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La aprobacion del instrumento de planeamiento mds especifico, en nuestro
ejemplo el Plan Parcial, determina la adquisicién del derecho a urbanizar'® y agrega
al valor inicial del terreno el 50% del coste estimado de su urbanizacién (articulo
51.1). La regla es sencilla, pero conviene hacer una precision. Podria pensarse que
cuanto mayor fuera el grado de urbanizacidn efectiva del terreno -por ejemplo, en
ejecucién de una Plan anterior- menor serd el contenido econdmico que agrega la
adquisicidn del derecho a urbanizar, porque a lo que ¢l articulo 51.1 se refiere es al
50% del coste de la urbanizacién pendiente de realizacién. Pues bien, hay que aclarar
que siempre que las obras de urbanizacidn se hubieran realizado en ejecucién de un
planeamiento anterior, s¢ computan en su totalidad, y no sélo en el expresado
porcentaje, y ello tanto en virtud de apartado 3 del mismo articulo 24.1, preceptos que
establecen la total indemnizacién de los gastos realizados en ejecucién del

planeamiento (en este caso, de un plancamiento anterior) en caso de expropiacién.

Las obras de urbanizacién que, evidentemente, no contribuyen a incrementar
el valor del terreno son las realizadas al margen o en contradicciéon con el
planteamiento vigente al tiempo de su realizacidén; antes al contrario, estas si pueden
jugar en sentido opuesto, ya que si son dtiles para la ejecucion del nuevo
planeamiento, reducirdn la urbanizacién precisa y, con ello, el concepto al que alude

el articulo 51.1 (50% de la pendiente''%).

" TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por el
REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio B.O.E. n® 156 de 30/6/1992.

"% Vid. MERELO ABELA, José Manuel. "La Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del
Suelo”. Cuadernos de Gestidn Local. Madrid. 1991, Pag. 121.

.94 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

Derecho al aprovechamiento urbanistico:

Una vez se han cumplido con los deberes de cesién, equidistribucién y
urbanizacién, lo que en nuestro ejemplo, en el que tratamos de suelo urbanizable,
siempre se llevara a cabo a través de la reparcelacién o la compensacion, se adquiere
derecho al aprovechamiento urbanistico articulo 26"'. La valoracién del terreno se
obtiene entonces por aplicacién al aprovechamiento patrimonializado el valor bdsico
de repercusién del poligono, corregido en funcién de su situacién concreta dentro del

mismo articulo 53.1.

Nétese, en primer lugar, que ese aprovechamiento sobre el que ha de aplicarse
el valor bdsico de repercusién rara vez coincidird con el que la Ley define, en
abstracto, como aprovechamiento patrimonializable o susceptible de apropiacién por
el propietario: el 85% del aprovechamiento tipo del drea de reparto en que se
encuentre el terreno, referido a su superficie. En efecto, una vez que se han llevado
a cabo las operaciones propias de la reparcelacidon o la compensacidon y se ha
urbanizado, el aprovechamiento patrimonializado por cada propietario, sobre el que
hay que aplicar el valor basico de repercusion, es el que realmente corresponda a la
finca que a cada uno le haya sido adjudicada en la reparcelacion o en la
compensacién, que sélo por casualidad coincidird con el 85% del aprovechamiento
tipo. Como se sabe, las diferencias entre este tiltimo aprovechamiento y el asignado
a la fincas resultantes se resuelven a través de la correspondiente compensacion

econdmica.

"' TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por el
REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio B.O.E. n” 156 de 30/6/1992.
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Hay que referirse, en segundo lugar, brevemente al valor bdsico por cuanto no
pondera la localizacion dentro del poligono. Esta ponderacién, segin la vigente
normativa catastral, se produce por la aplicacién posterior de coeficientes correctores
definidos en esa normativa. Y se denomina de repercusidon porque ese valor expresa
lo que del precio final de cada metro cuadrado construido corresponde exclusivamente
al suelo. El articulo 71.1 de la Ley de 1990, lo calificaba también como unitario
(valor bdsico unitario de repercusién)''?, para resaltar la idea de que se refiere al
valor atribuible al suelo, en cada metro construido de edificacion, pero calificativo

unitario ha desaparecido sin mds transcendencia que la meramente terminoldgica.

El valor basico de repercusion que la Administracién tributaria ha de
proporcionar para cada poligono fiscal estard referido uinicamente al metro cuadrado
construible de uso y tipologia caracteristicos articulo 98.1. Si se trata de valorar un
terreno en el que el aprovechamiento no sea de ese uso y tipologia, lo que, como es
evidente, sucederd muy frecuentemente, no hay mds que expresarlo en el uso y
tipologia caracteristicos, multiplicandolo por su coeficiente de ponderacién relativa.
Como es sabido, estos coeficientes de ponderacién relativa permiten relacionar todos
los usos con el caracteristico o predominante y, de esta forma, todos los usos entre si

(vid. articulo 96.3 y 97.3'").

" LEY de Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo de 25 de julio de 1990. Derogada

por el REAL DECRETO 1/1992 de 26/6 B.O.E. n® 156 de 30/6/1992.

" TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por el
REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio B.O.E. n® 156 de 30/6/1992.
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Derecho a edificar:

Una vez se ha obtenido la licencia de edificacidn, el propietario incorpora al

', En ese momento los terrenos se

terreno el derecho a edificar (articulo 33.
tasardn afiadiendo al valor urbanistico del aprovechamiento autorizado por la licencia,
el 25% del coste de ejecucién del proyecto para el que se obtuvo la misma y la
totalidad de los gastos que, justificadamente, estén motivados por la edificacion
proyectada o iniciada articulo 55. Otra vez aqui, hay que decir que el aprovechamiento
que se valora, rara vez coincidird con ese 85% del aprovechamiento tipo que
constituye la medida del aprovechamiento patrimonializable por cada propietario. Ni
siquiera tiene porque coincidir con el aprovechamiento asignado por las
determinaciones del Plan a la finca que fue adjudicada en la reparcelacién o en la
compensacion, si el propictario no quiere agotarlo por entero en la edificacion
proyectada. Como con toda claridad establece este precepto, el aprovechamiento que
se tiene en cuenta para valorar el terreno es el autorizado por la licencia. La

"monetarizacion" de ese aprovechamiento se lleva a cabo aplicando al mismo el valor

bdsico de repercusidn, seglin se ha explicado anteriormente.

Derecho a la edificacion:

El derecho a la edificacidn se adquiere por la conclusion de las obras en los
plazos fijados por la licencia articulo 37.1°. En ese momento la valoracién de los
terrenos diferenciard el valor del suclo y el de la edificacién. El valor del suelo en el
momento de concluirse la edificacién serd el correspondiente al aprovechamiento

urbanistico que efectivamente se hubiera materializado sobre el mismo, sin adiccidon

""" = REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1993 de 24 de septiembre de 1993 en su articulo 49,1 y
recogido posteriormente en REAL DECRETO en el Decreto 828/1995 de 29 de mayo.
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ni deduccién alguna. El valor de la edificacién se determinard en funcién de su coste
de repercusién, corregido en atencién a la antigiiedad, estado de conservacién y

conformidad o no con la ordenacién en vigor (articulo 56 Ley 1992).

Debe destacarse el inciso que este articulo ha afiadido sobre la redaccidon
original del articulo 83.2'", del que procede aquel proyecto de la Ley de 92. En
efecto el articulo 56.2''° aclara que la valoracion del terreno atendiendo a la
totalidad del aprovechamiento urbanistico que efectivamente se hubiera materializado
sobre ¢l mismo procederd unicamente"en el momento de concluirse la edificacién”,
especificacion ésta que no se contenia en el articulo 83.2 Ley de 90, y que, en
realidad, no supone otra cosa que llevar a sus dltimas consecuencias las soluciones que
se derivan de las reglas generales que rigen el sistema de valoracion. Se trata de
destacar con ese anadido que el aprovechamiento que estrictamente corresponde al
suelo es el 85 % del tipo de drea de reparto. Si, por permitirlo las determinaciones del
planeamiento, se ha materializado un aprovechamiento superior, ese exceso, en
realidad, sélo puede valorarse en la medida en que se contenga en la edificacion
existente. De hecho, cuando la edificacién sea sustituida, como se sabe, por mucho
que se hubiera materializado en la edificacion anterior, volverd a entrar en juego la
medida del 85% del aprovechamiento tipo y el propietario habrd de adquirir
onerosamente -mediante transferencia o compra de aprovechamientos a la
Administracion- 1o que exceda de esa medida articulo 99.17; y eso sucederd todas las
veces que se proceda a sustituir la edificacion en ese terreno determinado, lo que,
precisamente, pone de manifiesto que lo que estrictamente corresponde al suelo, a la

hora de valorarlo, es el valor del 85% del aprovechamiento tipo, y que el exceso del

45 LEY de Retorma del Régimen Urbanistico y valoraciones del suelo de 25 de julio de 1990. Derogada

por el REAL DECRETO 171992 de 26/6. B.O.E. n® 156 de 30/06/1992.

"¢ * TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre el Régimen del Suclo y Ordenacion Urbana aprobado por
el REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junic B.Q.E. n° 156 de 30/6/1992.
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aprovechamiento materializado sélo puede incrementar el valor del terreno segiin su
"modo de estar” en la edificacién existente. La regla se expresa de modo parecido en

"7y mucho mds claramente en uno de los

la Disposicién Transitoria Quinta
borradores del texto definitivamente aprobado, del que trae causa la nueva redaccién

del articulo 56:

"El valor del suelo en el momento de concluirse la edificacion serd el
correspondiente al aprovechamiento urbanistico que efectivamente se
hubiera materializado sobre el mismo, sin adicion o deduccion alguna.
Este valor, a partir de dicho momento, se reducirdn la proporcién que
resulte del tiempo de vida iitil de la edificacion, ya transcurrido. En todo
caso como valor minimo del suelo se entenderd el resultante de la
aplicacion del 85% del aprovechamiento tipo correspondiente, al tiempo

de valoracion”.

En conclusioén, si el aprovechamiento materializado sobre la parcela es superior
al 85% del aprovechamiento tipo referido a la superficie, la totalidad del
aprovechamiento materializado sélo se tendrd en cuenta para valorar ¢l suelo, en el
momento de concluirse la edificaciéon. Posteriormente ese valor se reducird en funcidn
de vida util de la edificacion, si bien la valoracién minima que siempre habrd que dar
al suelo es la que corresponde al 85% del aprovechamiento tipo referido a su

superficie,

"7 TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre ¢l Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana aprobado por el
REAL DBECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio B.O.E. n® 156 de 30/6/1992.
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Valoracion en los supuesto de incumphmiento.

Si en alguno de los estadios anteriores el propietario incumple los deberes que
condicionan la adquisicién de la facultad siguiente, su terreno se verd sometido a la
expropiacion o a la venta forzosa por incumplimiento de la funcién social de la pro-

piedad, aplicandose unas reglas especiales de valoracidn.

Adquirido el derecho a urbanizar, si el propietario incumple el deber de ceder,
equidistribuir y urbanizar en los plazos fijados por la Ley o por ¢l planecamiento, su

8 mds el valor de las obras

terreno se expropiard por el valor inicial articulo 52.a"!
realizadas. Si adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico, no se solicita
licencia de edificacion en ¢l plazo fijado en el plancamiento o legislacion urbanistica
aplicable, la parcela se expropiard o se someterd a la venta forzosa, indemnizandole
sélo por el valor del 50% aprovechamiento patrimonializado (el correspondiente a la
parcela adjudicada en la reparcelacion o compensacion) articulo 30, Adquirido el
derecho a edificar, si se incumplen los plazos fijados para la edificacion en la licencia,
la Administracién expropiard los correspondientes terrenos con las obras ya ejecutadas
o acordard su venta forzosa, valordndose aquellos conforme al 50% del

aprovechamiento urbanistico para el que se obtuvo la licencia y éstas por su coste de

ejecucion articulo 36.27,

% TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre el Régimen del Suclo y Ordenacién Urbana aprobado por
el REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio B.Q.E. n® 156 de 30/6/1992.
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Valor de Expropiacién _Justiprecio.

En los supuestos de expropiacion forzosas, la Ley 39/1988, prescinde
absolutamente del valor catastral, de suerte tal que el valor del terreno en el momento

del devengo serd la parte del justiprecio que corresponda a dicho terreno.

Cuando hablamos de expropiacidn de terrenos, nos referimos a aquellos que van
a ser destinados a sistemas generales, tanto en suelo urbano como urbanizable, o las
dotaciones piblicas de cardcter local excluidas de las unidades de ejecucidén en suelo
urbano, asi como a aquellos que, en una u otra clase de suelo, se encuentran dentro
de una unidad de ejecucién en la que se ha decidido actuar por el sistema de

expropiacion.

No seria justo que en el justiprecio debido a estos propietarios, que no
despliegan actividad alguna en el proceso urbanizador y edificatorio (son meros sujetos
pasivos), no s¢ valorard algin contenido urbanistico. Ello pugnaria con el principio
de justo reparto de los beneficios y cargas derivados del plancamiento, que al menos
debe jugar entre terrenos incluidos en la misma clase de suclo. Ello pugnaria, también
con la consideracidon de que estos propietarios, al fin y al cabo, no han sido libres para
decidir si se incorporan o no la urbanizacién y a la edificacién. Han sido excluidos de

las mismas imperativamente.

Pero, tampoco seria justo, que estos propietarios recibieran en el justiprecio la
totalidad del valor del aprovechamiento susceptible de adquisicion (el 85% del tipo)
en el régimen general. Tengase en cuenta que estos propietarios, a diferencia del
resto, al limitarse a ser sujetos pasivos de una expropiacién, no tendrdn que soportar

carga alguna mi de urbanizacién, ni de gestion, ni sujecién a la programacion del
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planeamiento, con la espada de Damocles de las posibles medidas administrativas de
reaccién ante el incumplimiento en los plazos fijados de los deberes inherentes a cada

fase del proceso.

Estas consideraciones explican las reglas de valoracion contenidas en la Ley del

Régimen del Suclo y Valoraciones Inmobiliarias de 1992,

En el suelo urbano, el justiprecio correspondiente a la expropiacion de terrenos
para destinarlos a sistema general, o a dotacién publica de carécter local excluida de
la delimitacién de unidades de ejecucién, o de los terrenos incluidos en una unidad de
gjecucion en la que se vayan a actuar por expropiacién, ha de valorar el 75% del
aprovechamiento tipo de drea de reparto correspondiente referido a la superficie que
haya de expropiarse (articulo 59 Ley del Régimen Urbanistico del Suelo y

Valoraciones Urbanas)”.

Como se sabe, en ¢l suelo urbano, salvo que la legislacién autonémica disponga
lo contrario, los sistemas generales quedan excluidos de la delimitacién de dreas de
reparto:;qué aprovechamiento tipo podrd aplicarse entonces? A esa cuestion responde
el apartado 3 del mencionado articulo 59: si sélo se hubiera delimitado un drea reparto
en el suelo urbano, la valoracién se haria aplicando al terreno el 75% de ese
aprovechamiento tipo; si se hubiera delimitado varias dreas se obtiene un
aprovechamiento tipo promedio, ad casum, que serd el promedio de los
aprovechamiento tipo de las dreas. debidamente ponderados en funcién de su
superficie respectiva y referido al uso y tipologia residencial predominante en todo el

suelo urbano.

"* * TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por
el REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio B.O.E. n® 156 de 30/6/1992.
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La valoracion, a efectos expropiatorios, de los terrenos destinados a sistemas
generales, o incluidos en unidades de ejecucién en las que haya de actuar por
expropiacion, en suclo urbanizable programado, serd el resultado de referir a su

superficie el 50% del aprovechamiento tipo del drea respectiva.

Valor de Bienes Afectos a Actividades Profesionales y Emgresariales.m

Se computardn por el valor que resulte de su contabilidad, por diferencia entre
el valor real y el pasivo exigible, siempre que aquella se ajuste a lo dispuesto en el
Cédigo de Comercio. No obstante los bienes inmuebles afectos a actividades empresa-
riales o profesionales, se valorardn en todo caso a lo previsto anteriormente, salvo que
formen parte del activo circulante y el objeto de aquéllas consista exclusivamente ¢l

desarrollo de actividades empresariales de construccién o promocién inmobiliaria.

Valoracion:

Los bienes comprendidos en el inmovilizado material (donde légicamente
incluimos los bienes inmuebles) deben valorarse al precio de adquisicién o al coste de
produccién. Cuando se trate de bienes adquiridos a titulo gratuito, se considerard
como precio de adquisicién el valor normal de mercado de los mismos en el momento

de la adquisicion.

0 Vid. Sotero Amador Ferndndez y Francisco Esteo Sdnchez. "Contabilidad Financiera, casos précticos
sobre principios de valoracion". Centro de Estudios Financieros. Madrid. 1993, Debiendo tener en
cuenta la Ley 43/1995, de 27/12 B.O.E. 28/12/1995, donde se aprucba la LEY del Impuesto sobre
Sociedades.
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Se incorporardan al valor del inmovilizado correspondiente el importe de las
inversiones adicionales o complementarias que se realicen, valorandose éstas de

acuerdo con los criterios establecidos en el pdrrafo anterior.

Precio de Adquisicién:

El precio de adquisicidn incluye, ademds del importe facturado por el vendedor,
todos los gastos adicionales que se produzcan hasta su puesta en funcionamiento:

gastos de explanacion, derribo, etc.

Se permite la inclusién de los gastos financieros en el precio de adquisicidn,
siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de
funcionamiento del activo y hayan sido girados por el proveedor, o correspondan a
préstamo u otro tipo de financiacién ajena, destinadas a financiar la adquisicién.

Los impuestos indirectos que gravan los elementos del inmovilizado material
solo se incluirdn en el precio de adquisicion cuando no sean recuperables directamente

de la Hacienda Publica.

Coste de Produccion:

El coste de produccidon de los bienes fabricados o construidos por la empresa
se obtiene anadiendo al precio de adquisicidn de las materias primas y otras materias
consumibles, los demds costes directamente imputables a dichos bienes. Deberd
afadirse la parte que razonablemente corresponda a los costes indirectos imputables
a los bienes de que se trata, en la medida en que tales costes correspondan al perfodo

de fabricacidn o construccion.
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Se permite la inclusién de los gastos financieros en el coste de produccién,
siempre que tales gastos se hayan devengado antes de la puesta en condiciones de
funcionamiento del activo y hayan sido girados por el proveedor, o correspondan a
préstamo u otro tipo de financiacién ajena, destinada a financiar la fabricacién o la

construccion.
Valor Venal:

El valor venal de un bien es el precio que presume estard dispuesto a pagar un
adquirente eventual , teniendo en cuenta el estado y el lugar en el que se encuentre

dicho bien.

Correcciones de valor de inmovilizado material:

En todos los casos se deducirdn las amortizaciones practicadas, las cuales
habrdn de establecerse sistemdticamente en funcién de vida util de [os bienes,
atendiendo a la depreciacion que normalmente sufran por su funcionamiento, uso y

disfrute, sin perjuicio de considerar también la obsolescencia que pudiera afectarlos.

Deberan efectuarse las correcciones valorativas necesarias, con el fin de atribuir
a cada elemento del inmovilizado material el inferior valor de mercado que le
corresponda al cierre de cada ejercicio, siempre que el valor contable del inmovilizado
no sea recuperable por la generacion de ingresos suficientes para cubrir todos los

costes y gastos, incluida la amortizacién.

Por la depreciacidn duradera que no se considere definitiva, se deberd dotar una

provision; esta provision se deducira igualmente a efectos de establecer la valoracién

- 105 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS ¥ FISCALIDAD PRIMERA PARTE

del bien de que se trate; en este caso no s¢ mantendrd la valoracién inferior, si las

causas que motivaron la correccion de valor hubiesen dejado de existir.

Cuando la depreciacion de los bienes sea irreversible y distinta de la
amortizacién sistemdtica, se contabilizard directamente la pérdida y la disminucidn del

valor del bien correspondiente.

El importe de las revalorizaciones contables no se integrardn en la base
imponible, exceeptudndo cuando se lleven a cabo, en virtud de las normas legales o

reglamentarias que obliguen a incluir su importe en el resultado contable.

Normas de valoracidn:

A) Solares sin edificar. Se incluirdn en su precio de adquisicidn los gastos de

acondicionamiento, como cierres, movimiento de tierras, obras de saneamiento
y drenaje, asi como los de derribo de construcciones cuando sea necesario para
poder efectuar obras de nueva planta; y también los gastos de inspeccién y
levantamiento de planos, cuando se efectien con cardcter previo a su

adquisicion.

B)_Construcciones. Formardn parte de su precio de adquisicién o coste de

produccién, ademds de todas aquellas instalaciones y elementos que tengan
cardcter de permanencia, las tasas inherentes a la construccién y los honorarios
facultativos de proyecto y direccion de obra. Deberd figurar por separado el

valor del terreno, de los edificios y otras construcciones.
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Lo anteriormente comentado nos es vdlido para la tenencia de bienes inmuebles

de una sociedad.

3.4 OTROS TIPOS DE BIENES:

3.4.1 Valor del Bien en Construccion.

Cuando los bienes inmuebles estén en fase de construccién, se estimara como
valor patrimonial las cantidades que efectivamente se hubieran invertido en dicha
construccién hasta la fecha del devengo del Impuesto, ademds del correspondiente
valor patrimonial del solar. En caso de propiedad horizontal, la parte proporcional en

el valor del solar se determinard segtin el porcentaje fijado en el titulo.

Aprovechamos este apartado, para incluir la valoracién del derecho a elevar una

o mas plantas o realizar una construccién bajo suclo.

Para calcular el valor del terreno en el momento del devengo del impuesto en
g p

los caso de constitucidn o transmision del derecho a elevar una o mds plantas sobre

un edificio o terreno, Ley 39/1.988"', establece dos reglas: una de aplicacién

directa y otra de aplicacién supletoria.

a) Regla de aplicacidn directa: En los supuestos de referencia, el valor del

terreno en €l momento del devengo ser4 la parte del valor catastral del mismo
en dicho momento, que represente, respecto del valor catastral total el médulo

de proporcionalhidad fijado en la escritura de constitucion del derecho a elevar.

2! LEY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12 en
su articulo 108.4.
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Asi, una vez conocida dicha proporcion ésta se aplica sobre el valor catastral
del terreno, y, sobre la parte que resulte, se aplica el porcentaje obtenido a

partir del cuadro tantas veces resenado.

b) Regla de aplicacién supletoria: Cuando en la escritura de constitucién no se

hubiere fijado mdédulo de proporcionalidad, la proporcién a aplicar serd la
resultante de comparar la superficie o volumen de la planta a elevar con

superficie o volumen total de la edificacion, una vez construida aquella.
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3.4.2 El Valor en la Normativa Hipotecaria.'”

Valor hipotecario es el valor de un bien inmueble que constituird la garantia
para el cumplimiento de la obligacién contraida o devolucidn del préstamo otorgado
por la entidad crediticia. A €sta e interesa conocer el valor en venta del inmueble que
se hipoteca, es decir la cuantia que, segun la situacion del mercado en aquel momento,
podria obtenerse por la venta de la finca, en caso de incumplimiento de la obligacién,
con el fin de reintegrarse del capital prestado, de los intereses vencidos y no cobrados
y del importe de las costas y diligencias judiciales causados por la ejecucién de los

bienes hipotecarios.

Las entidades crediticias podran disponer de su propio servicio de tasacidn,
recayendo sobre ellas mismas la responsabilidad de las valoraciones o bien, utilizar
entidades especializadas que en forma de sociedad andnima deban inscribirse en el
Registro Oficial del Ministerio de Economia. En este 1ltimo caso son requisitos
indispensables disponer de un capital minimo de 25 millones de pesetas y contar como

minimo con 25 profesionales en plantilla o contratados por Sociedad de Tasacién.

Basandose en la prudencia valorativa como criterio a tener en cuenta en
cualquier valoracién, la Ley del Mercado Hipotecario™ establece como valor de
tasacién el menor de los calculados para cada inmueble (reposicidn, realizacidn,
capitalizacién o mdximo legal). También determina quienes pueden realizar dichas

tasaciones y el periodo de validez de toda valoracién, fijado en seis meses.

122

* QRDEN de 30 de noviembre de 1994 sobre Normas de Valoracion de Bienes Tnmuebles para
determinadas Entidades Financieras.
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El valor de tasacion obtenido servird de base para establecer la cuantia maxima
de préstamo a conceder, de acuerdo con la normativa de cada entidad crediticia. Esta
cuantia se calcula aplicando determinado porcentaje sobre el valor del inmueble, que
suele oscilar entre el 50% y 80%, en funcién de la finalidad del préstamo, de la
naturaleza del inmueble, del riesgo de la operacién y de la situacién del mercado.
Concretamente la ley de regulacién del Mercado Hipotecario establece como cuantia
mdxima de los préstamos el 70% del valor de tasacién, excepto para la construccion

o adquisicién de viviendas en que se aplica el 80%.

Existen'” cuatro métodos de valoracion, que se denominan:

- Método del Coste.
- Método de Comparacion.
- Método de Capitalizacidn.

- Método Residual.

- Método de Coste (reemplazamiento-reposicion); permite calcular el coste de
reemplazamiento-reposicion bruto o neto de toda clase de edificios y elementos
de edificios, en proyecto, en construccién o rehabilitacién, o terminados,

incluso para la hipétesis de terminacién del edificio.

Asi, en lo referente a valoracidn de edificios terminados, en construccién o
rehabilitacién destinados a viviendas y oficinas establece que: "Se define como
tal, el valor que tiene que alcanzar en el mercado una vez construido, de acuer-

do con el proyecto analizado, el inmueble libre de contratos de arrendamiento

123

ORDEN de 30 de noviembre de 1994 sobre Normas de Valoracion de Bienes Inmuebles para
determinadas Entidades Financieras,
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o de cualquier carga financiera que grave la propiedad pero considerdndose

servidumbre o afecciones que fo disminuyan.

A su vez existen dos tipos de Métodos de Coste, atendiendo al Anexo 2

apartado | de la Orden de 30 de noviembre de 1994'*:

a) Coste de reemplazamiento-reposicién bruto.

Que se determinard sumando al valor de mercado del terreno en el que esta
edificado, el de cada uno de los gastos necesarios para edificar, en dicha fecha,
un inmueble de las mismas caracteristicas (capacidad, uso, calidad,etc), pero

en el que se utilice tecnologia y materiales de construccidn actuales.

En el caso de inmuebles en rehabilitacion, el valor de mercado del terreno se
sustituiria por el valor de mercado previo al inicio de las obras de la edificacion
a rehabilitar.

Entre los gastos necesarios se incluirdn:

a) Impuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizacion de
la adquisicién del terreno, o del edificio a rehabilitar, y, en su caso, para la

declaracion de obra nueva del inmueble.

b) Honorarios técnicos por proyecto y direccién de las obras.

124

ORDEN de 30 de noviembre de 1994 sobre Normas de Valoracién de Bienes Inmuebles para
determinadas Entidades Financicras,
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¢) Costes de licencias y tasas de la construccion.

d) Coste de la construccién por contrata, considerdndose como tal, la suma de
los costes de ejecucion material de la obra, sus gastos generales, en su caso,
y el beneficio industrial del constructor.No se incluirdn en dicho coste el de los
elementos no esenciales de la edificacién que sean fdcilmente desmontables.

En ¢l caso de edificios de cardcter historico o artistico se tendrdn en cuenta,
ademds, el valor particular de los elementos de la edificacion que le confiere

ese cardcter.

e) Gastos de administracion del promotor. No se consideraran como gastos
necesarios el beneficio del promotor, ni cualquier clase de gastos financieros

o de comercializacidn.

En los inmuebles en construccion o rehabilitacidn se atenderd a la situacion de

la obra ejecutada en la fecha de la valoracién, sin incluir acopios ni mobiliario.

Cuando nos refiramos a inmuebles en proyecto, en construccion o en
rehabilitacion, para la hipdtesis de edificio terminado, los precios de las
unidades de obra existentes en el momento de la tasacién podran corregirse, en
su caso, con la tendencia del mercado para el plazo previsto de terminacién de
la obra, sin superar el incremento del indice de precios al consumo previsto

oficialmente para el afio en curso”.
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b) Coste_de reemplazamiento-reposicidn neto,

Es aplicable exclusivamente a los edificios o a los elementos de un edificio,
terminados. Su determinacion se realizard deduciendo del coste de
reemplazamiento-reposicién bruto (CRB) la depreciacidn fisica y funcional de

la edificacion.

La depreciacion fisica de la edificacién se calculara por alguno de los dos

siguientes procedimientos:

a) Aplicando al CRB, excluido ¢l valor de mercado del terreno, la técnica de
amortizacion lineal segun la antigiiedad de la edificacidén y su vida iitil total. Se
multiplicara la parte citada del CBR por el cociente que resulte de dividir la

antigiledad del inmueble entre la vida util total.

b) Sumando los costes y gastos necesarios para transformar el edificio actual

en uno nuevo de similares caracteristicas.

Existen como hemos comentado otros tres métodos de valoracién segin la
legislacion hipotecaria, pero a pesar de su suma importancia en lo relativo a
estd legislacton no tiene especial influencia en el tema de nuestra tesis por lo

que me limito a definirlas y remitir al Anexo 2 de la orden citada de 1994'%,

125

ORDEN de 30 de noviembre de 1994 sobre Normas de Valoracién de Bienes Inmuebles para
determinadas Entidades Financieras.
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3.5

- Método de comparacidn segin mercado, que esta basado en el principio de

sustitucion y permite determinar el valor de mercado de toda clase de

inmuebles.

- Método de Capitalizacién. Estdn basados en el principio de anticipacién y son

aplicables a toda clase de inmuebles susceptibles de producir rentas. El valor
vendrd determinado por el valor presente de todas las rentas netas futuras impu-

tables al inmueble.

- Método Residual, Estd basado en los principios del valor residual y del mayor
y mejor uso. Su aplicacién permite determinar el valor de mercado de un
terreno edificable o de un inmueble a rehabilitar como el precio mds probable
que, en el momento de su tasacidn pagaria por €l un promotor inmobiliario de

tipo medio, que lo comprara y aprovechara su mejor y mayor uso.

CONCLUSIONES.

No existe unificacion legal de valores al referirnos a los bienes inmuebles,

puesto que ante la diversidad de normativa existente, los resultados pueden ser

diferentes segtin la finalidad a la que estén destinados.

La Administracién tiene la facultad de comprobar los valores dados y en

caso de disconformidad motivada emprender las acciones legales precisas.
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EL SISTEMA TRIBUTARIO ESPANOL ANTE LAS VALORACIONES
INMOBILIARIAS,

e

En el ordenamiento tributario espafiol, el valor de los bienes inmuebles se toma
en consideracion para determinar, directa o indirectamente, la base imponible en la

mayoria de las figuras del sistema tributario.

Los criterios legales de valoracidn fiscal de los inmuebles constituyen, pues, el
elemento central para la determinacidn de la base imponible y, con ello, de la deuda
tributaria que deben soportar los contribuyentes'**. No parece necesario destacar la
importancia que tienen los criterios normativos de valoracion en Derecho Tributario,
pues, de no existir, no podrian mediar los hechos imponibles para obtener las corres-

pondientes bases imponibles y a partir de las cuales determinar la prestacién tributaria.

La primera cuestion que ha de exponerse se reficre a si en nuestro pais existe
un sélo valor fiscal de los inmuebles con efectos para todos los impuestos o, por el
contrario, s¢ dan una pluralidad de valores fiscales en funcién de cada uno de los
distintos tributos; y, la segunda cuestion se refierc a si existe una ley general de
valoracién que recoja todos o la mayoria de criterios de valoracién. La respuesta a
esas dos cuestiones es bien clara. En Espaia no existe una ley que regule expresa y
unificadamente un valor fiscal unitario de los inmuebles, con efectos para la totalidad
o la mayoria de las figuras impositivas, sino que es la normativa de cada impuesto la
que establece las reglas de valoracion propias, para medir el valor del impuesto

correspondiente.

"% Vid. Revista Espaiiola de Derecho Financicro 61° 72. Pigina 447-48. Civitas. 1991,
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Si bien es cierto que, como se verd, el valor fiscal del inmueble determinando
para algunos tributos circula hacia otros, no puede afirmarse que se dé una
coordinacién coherente y sistemdtica entre todos ellos. Tampoco existe valor fiscal
tinico con efecto para todos los impuestos ni una ley de valoracién que recoja
sistemdticamente este grupo de normas. De modo que puede afirmarse que no hay un
solo valor fiscal de los inmuebles, sino varios; no hay un solo criterio legal de
valoracién de los inmuebles, sino varios, y no hay un texto unico de normas de

valoracidn, sino varios.

Todo tipo de valoraciones de bienes inmuebles tiene su reflejo particular en el
sistema impositivo, y estos serdn diferentes segiin la aplicacidon que vaya a tener al
bien inmueble, o seca titularidad, transmision ¢ incluso realizacién de la misma
construccion. Por supuesto, que segun un destino u otro estardn sujetos a diferentes

tributos, hecho que vemos a continuacion.

4.1 VALORACION DE LA TITULARIDAD DE BIENES INMUEBLES
SEGUN EL TRIBUTO AL QUE ESTEN ACOGIDOS.

Al referirnos a la mera titularidad de bienes inmuebles en el patrimonio nos
surgen inmediatamente la influencia de tres impuestos a considerar, como son,
IMPUESTO SOBRE BIENES INMUERBLES, IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO
E IMPUESTO SOBRE I.A RENTA DE LLAS PERSONAS FISICAS.

- 116 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

4.1.1 Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Es un tributo cuyo hecho imponible afecta a la propiedad de los bienes inmue-
bles de naturaleza ristica y urbana, sitos en el respectivo término municipal, o por la
titularidad de un derecho real de usufructo o de superficie, o de la de una concesién
administrativa sobre dichos bienes, o sobre los servicios publicos a los que estén

afectos, y grava el valor de los referidos inmuebles.

Se trata, pues, de una relacion cerrada de situaciones juridicas, de suerte tal,
que ninguna otra relacién juridica con los bienes inmuebles puede considerarse como

supuesto integrador del hecho imponible del impuesto.

Como se puede observar, nos habla de inmuebles de naturaleza rdstica y de
naturaleza urbana'?’. Idéntica situacién podemos citar al hablar de la base imponible
del impuesto'* "Para la determinacién de la base imponible se tomard como valor
de los bienes el Valor Catastral de los mismos, que se fijard tomando como referencia

el valor del mercado de aquéllos, sin que, en ningin caso pueda exceder de éste” .’

4.1.2 Impuesto sobre el Patrimonio.

Con la aparicién de la Ley 19/1991'%, de 6 de junio, se pretendié potenciar

la funcién redistributiva del mismo, potenciacién que tiene su mdximo exponente en

127

Vid. Apartado 1.1.1-2 Pdginas 11 - 15 de esta tesis.

' LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12, en su
articulo 66.2. Desarrollado por la Orden 15-1-1993,

' Vid. Apartado 3.2. Pigina 49 de esta tesis.
Y LEY 19/1991, de 6 de junio del Impuesto sobre el Patrimonio. B.O.E. de 7/6/1991.

- 117 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

la valoracion de los bienes y derechos que configuran el patrimonio de una persona
fisica. En este sentido y aunque se mantiene ¢l valor de mercado como criterio
residual, acudiéndose a valoraciones administrativas, sin embargo se aproximan las
valoraciones a los precios de mercado en elementos patrimoniales significativos, como
sin ninguna duda son los bicnes inmuebles. La Ley 19/1991 de 6 de junio™, dice

textualmente:

Los bienes de naturaleza urbana o ristica se computardn de acuerdo a las

siguientes reglas:

I) Por el mayor valor de los tres siguientes: El Valor Catastral, el Comprobado
por la Administracién a efectos de otros tributos o ¢l precio, Contraprestacion o

Valor de Adquisicion.

En cuanto al primero de ellos, o sea, el Valor Catastral ya nos hemos referido,
aunque convenga recordar que este Impuesto grava en base a los bienes que tiene un
determinado individuo y al ser un tributo progresivo, es claro, que ¢l volumen a pagar
estard evidentemente en funcién de los valores dados a dicho patrimonio. Recordando
la problemdtica existente sobre la idoneidad de actualizar o no lo Valores Catastrales
para acercarlos a los de mercado con las posible vinculaciones que acarrearia a este
Impuesto. Asi, si los valores catastrales permanecieran con un valor claramente por
debajo de los propios de mercado, estariamos declarando unos bienes por debajo de
su valor real, aplicando por supuesto un tipo menor con el consiguiente ahorro de la
carga fiscal. Si por el contrario actualizaramos el Valor Catastral de estos bienes a

cifras semejantes a las de mercado, aumentaria su valor, el tipo a aplicar y como

' LEY DEL IMPUESTO SOBRE EL PATRIMONIO 19/1991 de 6 de junio. B.O.E. 7/6/1991, articulos
10y 11.
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consecuencia la cantidad a ingresar via impuestos. Esta dltima situacion ha sufrido
multitud de criticas al considerar que ese valor actualizado del bien sélo serd en el

caso de venta del mismo pero nunca como mero poseedor.

En lo que se refiere a los otros dos tipos de valoracién, nos es vdlido lo

estudiado en el apartado 3.2 correspondiente.

2) Cuando los bienes inmuebles estén en fase de construccidn, se estimara
como valor patrimonial las cantidades que efectivamente se hubieran invertido en dicha
construccidn hasta la fecha del devengo del Impuesto, ademds del correspondiente
valor patrimonial del solar. En caso de propiedad horizontal, la parte proporcional en

el valor del solar se determinard segtin el porcentaje fijado en el titulo.

3) Los derechos sobre bienes inmuebles adquiridos en virtud de contratos de
multipropiedad a tiempo parcial o formulas similares se valorardn segtn las siguientes

reglas;

a) Si suponen la titularidad parcial del inmueble, segtin las reglas del apartado

anterior.

b) Si no comportan la titularidad parcial del inmueble, por el precio de

adquisicién de los certificados u otros titulos representativos de los mismos.

4) Los bienes y derechos de las personas fisicas, afectos a actividades
empresariales o profesionales segiin las normas del Impuesto sobre la Renta de la

Personas Fisicas; se computardn por el valor que resulte de su contabilidad, por dife-

2 Vid. Apartado 3.2. Pdgina 46 de esta tesis.
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rencia entre el valor real y el pasivo exigible, siempre que aquella se ajuste a lo
dispuesto en el Cadigo de Comercio.

No obstante, los bienes inmuebles afectos a actividades empresariales o
profesionales, se valorardn en todo caso segtin lo previsto en el punto anterior, salvo
que formen parte del activo circulante y el objeto de aquéllas consista exclusivamente
en el desarrollo de actividades empresariales de construccién o promocion
inmobiliaria.

En defecto de contabilidad la valoracidn serd la que resulte de 1a aplicacion de

las demds normas del Impuesto sobre el Patrimonio.

4.1.3 Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

Tendran la consideracién de rendimientos integros procedentes de la titularidad
de bienes inmuebles risticos y urbanos o derechos reales que recaigan sobre los

mismos:

a) En el supuesto de bienes arrendados o subarrendados, el importe que por
todos los conceptos se reciba del arrendatario o subarrendatario, incluido, en
su caso, ¢l correspondiente a todos aquellos bienes cedidos con el inmueble y

excluido el Impuesto sobre el Valor Anadido.

Si el propietario o titular del Derecho Real se reservase algiin aprovechamiento,
se computardn también como ingresos las cantidades que correspondan al
mismo, siempre que dicho aprovechamiento no constituya en si mismo una
actividad empresarial, en cuyo caso se incluirdn entre los ingresos de la citada

actividad.
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En este sentido los bienes derechos de las personas fisicas, afectos a actividades
empresariales o profesionales , se computaran por el valor que resulte de su
contabilidad, por diferencia entre el valor real y el pasivo exigible, siempre que
aquella se ajuste a lo dispuesto en el Cddigo de Comercio. No obstante los
bienes inmuebles afectos a actividades empresariales o profesionales, se
valorardn en todo caso a lo previsto anteriormente, salvo que formen parte del
activo circulante y el objeto de aquéllas consista exclusivamente el desarrollo

de actividades empresariales de construccién o promocidén inmobiliaria'’.

b) En el supuesto de los restantes inmuebles urbanos, excluido el suelo no
edificado, la cantidad que resulte de aplicar al valor catastral™ los
porcentajes™™ del 2% y del 1,1%. segin lo establecido en el Real Decreto,

citado en la llamada anterior,

Por su parte el citado Impuesto sobre el Patrimonio y segtin la Ley 19/1991 de
6 de junio, establecia la forma de valorar los bienes de naturaleza rdstica y

urbana. De la siguiente manera.

[RE]

134

133

LEY 18/199], de 6 de junio B.O.E. de 7 de junio, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, en su articulo 34,

REAL DECRETO LEY 12/19935 de 28/12 sobre medidas urgentes en materia presupuestaria, tributaria
y financicra.

Atendiendo a k1 LEY 4171994, de 30 de diciembre. B.O.E. de 31 de diciembre "De Presupuestos
Generales del Estado para §995": Con efectos a partir de | de enero de 1995, se da nueva redaccidn
a la letra b) del articulo 34 de la Ley 18/1991, de 6 de junio, que quedard redactado de la siguiente
forma:

"b) En el supuesto de restantes inmuebles urbanos, excluido el suelo no edificado, la cantidad
que resulte de aplicar el valor por el que se hallen computados o deberfan en su caso, computarse a
los efectos det Impuesto sobre el Patrimonio, los porcentajes que a continuacidn se indican:

- Con cardcter general, el 2%.

- En el cuso de inmuebles cuyos valores catastrales hayan sido revisados o modificados, de
conformidad con los procesos regulados en los articulos 7y 71 de fa Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
Reguladora de Jas Haciendas Locales, ¥ hayan entrado en vigor a partir del | de enero de 1994, el
1,30%..., que ba quedado modificado por la Ley 12/1995 de 28 de diciembre, sobre medidas urgentes
en materia tributaria, presupuestaria y financiera, fijandolo en el 1,10%.
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Por el mayor valor de los tres siguientes'™:

- El Valor Catastral.
- El Comprobado por la Administracién a efectos de otros tributos.

- El precio. contraprestacion o valor de adquisicion.

Problemdtica de eleccién entre Valor Catastral, valor comprobado o de

transmision. que ha sido eliminada.

Cuando existan derechos reales de disfrute, el rendimiento computable a estos

efectos en ¢l titular del derecho serd el que corresponderia al propietario.

c¢) Cuando se trate de inmuebles en construccidn y en los supuestos en que, por
razones urbanisticas, €l inmueble no sea susceptible de uso, no se estimara

rendimiento integro alguno,

En base a las consideraciones mencionadas referidas al Impuesto sobre la
Renta, los contribuyentes que presenten la declaracién anual de la misma y sean
propietarios o usufructuarios de bienes inmuebles no arrendados, deberdn

declarar estos mediante la aplicacién de un % (en la actualidad el 2% o el

136

Modificado por el REAL DECRETO LEY 12/95 de 28/12 sobre medidas urgentes en materia tributaria
y financiera, gue o Hja dnicamente en el valor catastral.
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1,10% segiin los casos)"”’ sobre una base. El problema que queremos

destacar, ¢s el del valor de esa base.

Por concepto todo bien inmueble tiene otorgado un Valor Catastral y un Valor

de Adquisicion. Estas posibilidades pueden enfrentarse en diferentes posiciones:

Supongamos que el bien inmueble haya sido adquirido hace varios afos, con
lo que el valor de adquisicién (reflejado en la correspondiente escritura) sea
muy bajo con respecto a los valores de mercado actuales, ddndose la paradoja
de que el Valor Catastral actualizado sea mayor que el de escritura, en cuyo
caso la base serfa Idgicamente el Valor Catastral(sin olvidar, por su puesto, la
alternativa del valor comprobado que perfectamente se podria haber dado en
este caso y que veremos mds adelante).Nos encontramos ante un supuesto en
el que al utilizar como base el Valor Catastral, (conscientes de que estos
valores estdn alin claramente por debajo de los reales o de mercado), se estaria
cotizando sobre bases inferiores a las de la idea citada cuando habldbamos
respecto del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, de la necesidad de asemejar los
Valores Catastrales a los Reales. En el caso de actualizar los Valores

Catastrales y acercarlos a los de mercado, la influencia de este hecho seria

137

Atendiendo a la LEY 41/1994, de 30 de diciembre. B.O.E. de 31 de diciembre "De Presupuestos
Generales del Estado para 1995": Con efectos a partir de 1 de enero de 1995, se da nueva redaccion
a la letra b) del articulo 34 de la Ley 18/1991, de 6 de junio, que quedard redactado de la siguiente
forma:

"b) En el supuesto de restantes inmuebles urbanos, excluido el suelo no edificado, la cantidad
que resulte de aplicar el valor por el que se hallen computados o deberian en su caso, computarse a
los efectos del Impuesto sobre el Patrimonio, los porcentajes que a continuacién se indican:

- Con cardcter general, el 2%.

- En ¢l caso de inmuebles cuyos valores catastrales hayan sido revisados o modificados, de
conformidad con los procesos regulados en los articulos 7 y 71 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
Reguladora de las Haciendas Locales, y hayan entrado en vigor a partir del | de enero de 1994, el
1,30%..., que ha quedado modificado por la Ley 12/1995 de 28 de diciembre, sobre medidas urgentes
en materia tributaria, presupuestaria y financiera, fijdndolo en el 1,10%.
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16gicamente la misma del ya comentado cuando tratdbamos del Impuesto sobre

Bienes Inmuebles.

Si por otra parte, la idea fuera actualizar los valores catastrales a los de
mercado y cotizar sobre ellos, la repercusién recaudatoria seria la misma, pero
estariamos planteando una dificil situacidn, y nos referimos al hecho de dar un
valor al bien que realmente sélo tendria en ¢l caso de pensar en su venta,

cuestién que en absoluto tiene porque producirse.

En caso contrario, o sea, si el bien ha sido adquirido hace poco tiempo, y su
valor supera al Valor Catastral, seria evidentemente el primero el que se
tomaria como base, y ademds en condiciones normales distaria poco del de
mercado.En este punto podriamos observar el hecho de que la propiedad de un
inmueble de mayor entidad pero antiguo, podria tener una base de calculo
inferior que otro inmueble de menor entidad pero adquirido hace menos tiempo,
siempre, por su puesto, que el Valor Catastral esté por debajo de los valores
del bien nuevo (cuestion mds que probable). Destacando en éste ultimo caso
como los anos de antigiiedad de un inmueble influye también en determinadas
situaciones, en soportar una menor presién fiscal, ain siendo el valor real del
bien superior a otros mds nucvos, pero que soportarian una carga impositiva

superior.

No debemos olvidar la tercera opcidn, y me refiero al valor comprobado, de
tal manera que si en cualquiera de los casos anteriores alguno de esos valores
ha sido comprobado por la Administracién y este es mayor que los otros, por
descontado, que éste valor comprobado, serd el que se tome como base de

aplicacion del Impuesto.
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Desde otra perspectiva contemplamos que no es extrafio que, en la escritura de
la compra de un inmueble el valor dado a este no sea el verdadero de la
transaccion, sino que este por debajo del real, dado que es el importe figurado
en la escritura la base de calculo para el impuesto (por supuesto siempre que
sea superior al valor catastral), y aqui surge la tercera opcidn citada. La Admi-
nistracién a la hora de revisar las transacciones comprueba esos valores dados
y puede aceptarlos o rectificarlos con la consiguiente comunicacién y
posibilidad de recurso. Si tras los tramites oportunos quedaran fijados los
valores comprobados por la Hacienda Publica, 16gicamente éste ultimo seria el
valor de base a utilizar, suponiendo que este valor comprobado consiguiera la
Administracién que fuera el de mercado o muy préximo, se produciria un claro
aumento de la carga impositiva con las causas de todo tipo que esto produciria.
Pero no podemos olvidar, que la causa no es por un aumento de la fiscalidad,
sino por un intento de disimular un valor por debajo del real, con lo que desde
la perspectiva legal, en absoluto se produce un aumento impositivo sino un
acierto por parte de la Inspeccion de Tributos. Todo lo referido se da con cierta
frecuencia, pero como toda generalidad produce injusticias, esta no seria la
excepcion y afecta a casos en los que realmente se vende a precios por debajo
de los de mercado por multitud de causas y, por su puesto se escrituran
también a precios por debajo de los de mercado pero verdaderos de
transmisién, siendo no aceptado este valor dado y rectificado, produciéndose
una clara injusticia. No sélo tal vez, se haya realizado una venta no excesi-
vamente interesante, sino que ademds le aumentan los valores de la misma; nos
referimos al caso que todos los supuestos citados sean ciertos y que el motivo
de esa baja cantidad en la escrituracién no sea por motivos defraudatorios.
Pudiendo destacar como en determinados casos la situacién financiera,personal,

etc, del vendedor puede llevar a realizar unas ventas por debajo del valor de
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4.2

mercado, influyendo en determinadas circunstancias esta situacién en soportar

una presion fiscal mayor de la que en justicia deberia.

De las lineas anteriores, hemos de destacar una cuestién que ha sido el caballo
de batalla de la Hacienda Piblica, durante muchos afios, las enormes bolsas de
“dinero negro” que ha habido y ain permanecen, aunque quizd,en menor
volumen en la economia espanola, siendo el sector inmobiliario uno de los
escapes mds apropiados para su utilizacién. El hecho de efectuar compras a
precios determinados y escriturar a cantidades muy por debajo de las mismas
utilizando el "dinero negro" para cubrir la diferencia, ha sido durante bastante
tiempo practica habitual en nuestro pais. Hecho que tiene relevancia en éste
impuesto como ya hemos citado en el pdrrafo anterior pero que mucha mds
influencia tendrd cuando nos refiramos no a la titularidad del bien como hace
el Impuesto sobre la Renta en su apartado del Rendimientos de Capital
Inmobiliario o en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles o en el Patrimonio, sino

a su Transmision.

VALORACION DE LA TRANSMISION DE BIENES INMUEBLES
SEGUN EL TRIBUTO QUE LES AFECTEN.

Para referirnos a la transmision de bienes inmuebles lo hacemos a través de

los cuatro tributos que influyen directamente en ella. Impuesto sobre el Incremento de

Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana, Impuesto sobre la Renta de las Personas

Fisicas, Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados

e Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.
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4.2.1 Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza

Urbana.

Como ya hemos expresado en diversas ocasiones la aparicion de la Ley
39/1988"* trajo como consecuencia una revolucién en lo relativo a la tributacién de
las Haciendas Locales, con la creacion de una serie de tributos en sustitucion de otros

ya existentes. Es el caso de este impuesto que entro en vigor el 1 de enero de 1990.

Es un impuesto municipal y potestativo, directo y gravara el incremento de
valor que experimenten los terrenos de naturaleza urbana, que se pongan de manifiesto
a consecuencia de la transmision de la propiedad de los mismos por cualquier titulo,
o de la transmision de cualquier clase de goce, limitativo del dominio, sobre los

referidos terrenos.

Debe citarse a priori, que sélo estdn sujetos a este Impuesto los terrenos que
tengan la consideracién de urbanos, de tal forma que segtin el articulo 62 de la Ley

de Haciendas Locales y como ya hemos citado"™:

El suelo urbano, el susceptible de urbanizacidn, el urbanizable programado, o
urbanizable no programado, desde el momento en que se apruebe un Programa de
Actuacidon Urbanistica; los terrenos que dispongan de vias de pavimentadas o
encintado de aceras y cuenten, ademds, con alcantarillado, suministro de agua,
suministro de energia eléctrica y alumbrado piblico y los ocupados por construcciones

de naturaleza urbana.

38

LEY 39/1988 de 28 de Diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12.

139

LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n° 313 de 30/12, letra
a) y b) del articulo 62.
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Tendrdn la misma consideracion los terrenos que se fraccionen en contra de lo
dispuesto en la legislacion agraria siempre que tal fraccionamiento desvirtdie su uso
agrario, y sin que ello represente alteracidn alguna de la naturaleza ristica de los

mismos a otros efectos que no sean los del presente impuesto.”

La base imponible del Impuesto sobre "Plusvalias" aparece regulada en la Ley

39/1.988'°, cuyo contenido se puede exponer en torno a los siguientes puntos:

La base imponible del Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos

de Naturaleza Urbana de la Ley Reguladora de Haciendas Locales esta constituida’

"Por el incremento real del valor de los terrenos de naturaleza urbana puesto
de manifiesto en el momento del devengo del impuesto a lo largo de un periodo

maximo de veinte afios”.

De la definicién anterior, resultan, como especialmente importantes, las tres

cuestiones sigulentes:

a) Que la base esta constituida por el incremento real del valor de los terrenos.
No obstante, y segiin se verd mas adelante, el incremento de valor que se
somete a gravamen no es, en realidad, el incremento real, sino el que resulta
de aplicar las reglas de cdlculo previstas en la propia Ley. Ello significa, pues,
que el texto legal, mediante una ficcidn juridica, atribuye al incremento de
valor resultante de la aplicacidn de las referidas reglas la condicién legal de

incremento real de valor.

'+ LEY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales. B.O.E. n° 313 de 30/12
en su articulo 108.1.
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b) Que el incremento de valor se calcula a partir, exclusivamente, del valor del

terreno en ¢l momento del devengo del impuesto.

¢) Que el periodo mdximo de generacién de la plusvalia a gravar, es de veinte

anos.

Para calcular el importe del incremento de valor que constituye la base
imponible del impuesto, la Ley 39/1.988, ha optado por un sistema peculiar que
consiste, tinica y exclusivamente, en la aplicacién del porcentaje que resulte de la tabla
contenida en el articulo 108.2 de la Ley, sobre ¢l valor del terreno en el momento del

devengo del impuesto''.

A la vista de la actual legislacién, cabria entender'®, que en este impuesto
ya no se plantean problemas de valoracién de bienes, pues todo se resuelve con una
remisién a los valores determinados a efectos del impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Sobre dichos valores se aplica un porcentaje (citado anteriormente) establecido por lo

Ayuntamientos dentro de los limites maximo y minimo fijados por la Ley, y el

143

resultado es la plusvalia gravable o base imponible

141

LEY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12 en

su articulo 108.2, cuadro de porcentajes que se ha ido actualizando a través de las diferentes Leyes de
Presupuestos.

2 Vid. SIMON ACOSTA, Eugenio Antonio. Tomado de "Seminario de Valoraciones Administrativas

de Bienes Urbanos y Comprobacion de Valores™. Pdginas 352 a 359.

M LEY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12 en

su articulo 108.4.
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También se produce en este impuesto la distorsién entre la definicién abstracta
de la base y el procedimiento concreto para determinarla. Como ya captdbamos
anteriormente, la Ley 39/1988'* "La base imponible de éste impuesto esta consti-
tuida por el incremento real de valor de los terrenos de naturaleza urbana puesto de
manifiesto en el momento del devengo y experimentado en un periodo médximo de

veinte afios".

Sin embargo en la ltima Ley comentada la norma abstracta no pasa de ser una
formulacién conceptual sin efecto normativo alguno'®’, porque no cumple ni siquiera
aquella funcién que tenia el antiguo Impuesto sobre el Incremento del Valor del
Terrenos la definicién del valor corriente de venta:ser instrumento limitativo de la
facultad de los Ayuntamientos para fijar los tipos unitarios de valor. En éste caso la
definicion esta vacia de efectos juridicos porque el valor del terreno se determina a
partir de las normas reguladoras del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, por lo que son
sOlo estas normas las que condicionan el poder administrativo; en cuanto al Impuesto
sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana; la unica funcién
administrativa especifica en la regulacion de las bases consiste en fijar por via
reglamentaria unos porcentajes que, aplicados sobre el valor del inmueble dan como
resultado el incremento de valor; pero ni siquiera en la fijacién de los porcentajes
sirve de nada la definicion legal del incremento gravable, porque los Ayuntamientos
se mueven dentro de unos limites mdximos y minimos fijados por la Ley; siempre que
los Ayuntamientos respete estos limites, serd dificil oponer tacha de legalidad a la base
imponible. Es decir, la Ley 39/1988" no pase de ser- en el aspecto que comentamos-

una mera declaracidn de intenciones sin contenido normativo alguno.

*LEY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12
en su articulo 108.1.

145

Vid. SIMON ACOSTA, Eugenio Antonio. Tomado de "Seminario de Valoraciones Administrativas
de Bienes Urbanos y Comprobacidn de Valores™, Pdginas 352 a 359,
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Como ya se ha senalado, la plusvalia gravable se determina a partir del valor
final del terreno, valor que es el que corresponda a terreno sujeto en el Impuesto sobre

Bienes Inmuebles.

El objetivo de unificar valores y economizar la gestion tributaria mediante la
coordinacién de la gestidn de varios impuestos es por principio merecedor de aplauso.
Pero ello no quiere decir que cualquier remisidn normativa entre impuestos diversos
deba de ser aceptable. Para utilizar en dos impuestos un mismo valor es preciso que
entre estos exista una identidad de objeto o materia imponible o al menos el elemento
que se traslada de un impuesto a otro, debe de ser adecuado a la naturaleza y fines de

ambos.

Aungque en el derecho tributario local espaiol han sido frecuentes las remisiones
entre conceptos heterogéneos, no puede entenderse que en éste caso falte la necesaria
unidad. A e¢llo ha contribuido 1a modificacién de las reglas de valoracion de bienes
urbanos contenida en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles'*®, en relacién con las

anteriores aplicables a la Contribucién Territorial Urbana'®’.

En efecto, en un impuesto que declara expresamente su voluntad de gravar la

plusvalia o incremento real que experimenten los terrenos', el valor final de

referencia para calcular la base imponible debe ser el valor de enajenacién o,al menos,
el verdadero valor de mercado de los bienes. No tiene sentido gravar el valor potencial

que corresponderia al terreno en su caso dptimo.

¥ LEY 39/1988 de 28 de Diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12.

T Recogida en la ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local.

“8 x| EY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12
en su articulo 108.1.
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Asi pues'®, la remisién al Impuesto sobre Bienes Inmuebles para la
determinacién del valor final es aceptable. Sin embargo, la fijacién objetiva del
incremento a partir de este valor final adolece de defectos, en algun caso graves, por
lo que no se comprende por qué la coordinacién del Impuesto sobre Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana no se ha realizado con otros impuestos

con los que guarda mds afinidades, tales como los impuestos personales sobre la renta.

Valor del Terreno,

Como ya se ha indicado, la magnitud bdsica sobre la que se aplica el cuadro de
porcentajes contenido en la Ley'™, a fin de determinar el incremento sujeto a
tributacidn, esta constituida por el valor del terreno en el momento del devengo del

impuesto.

Para determinar el importe exacto de dicha magnitud (el valor del terreno en
el momento del devengo), la Ley 39/1988, distingue una serie de supuestos ya
estudiados y que nuevamente se sefala:

1° Transmisién de terrenos.

2° Constitucién y transmisién de derechos.

3¢ Constitucion o transmision del derecho a elevar una o mds plantas.

4° Constitucidn o transmisién del derecho a realizar una  construccién bajo

suelo.

5° Expropiacion forzosa.

¥ vid. SIMON ACOSTA, Eugenio Antonio. Tomado de "Seminario de Valoraciones Administrativas
de Bienes Urbanos y Comprobacidn de Valores". Pdginas 352 a 359.

' LEY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12 en
su articulo 108.2, cuadro de porcentajes que se ha ido actualizande a través de las diferentes Leyes de
Presupuestos.
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Hemos indicado'', como el legislador ha buscado la comodidad y ello
implica, el sacrificio de la justicia tributaria en los casos que se separan de los
habituales. En el Impuesto sobre ¢l Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza
Urbana se ha prescindido absolutamente de ciertas reglas, algunas de las cuales
siempre fueron tenidas en cuenta para modular la aplicacién del impuesto en los casos
en que circunstancias singulares de ciertos terrenos hacian que la plusvalia real no

fuese la derivada de los cdlculos objetivos.

Un caso particular es el de los terrenos sobre los que pesan limitaciones de

naturaleza juridico privada, no tenidas en cuenta al valorar los terrenos.

También se prescinde de toda referencia a que haya sido el propio titular de los
terrenos quien con su esfuerzo inversor haya creado las circunstancias urbanisticas que

se tienen en cuenta para valorar ¢l terreno.

Otro elemento importante para determinar la plusvalia ¢s ¢l periodo de su
generacidn, pues scgin el nimero de afios que comprenda, el porcentaje aplicable

sobre el valor final sera diferente.

Sin embargo éste periodo, que es también importante, a otros efectos distintos
de la determinacién de la base imponible, no esta fijado con suficiente precisién en la
normativa del impuesto. Las alusiones al mismo se contienen en las reglas segunda a

cuarta del articulo 108.2 de la Ley 39/1988'*:

5 Vid. SIMON ACOSTA, Eugenio Antonio. Tomado de "Seminario de Valoraciones Administrativas

de Bienes Urbanos y Comprobacion de Valores™. Pdginas 352 a 359.
92 LEY 39/1988 de 29 de diciembre. Reguladora de las Haciendas Locales. B.O.E. n® 313 de 30/12 en

su articulo 108.2, cuadro de porcentajes que se ha ido actualizando a través de las diferentes Leyes de
Presupuestos.
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"El incremento del valor de cada operacion gravada por el impuesto se
determinard con arreglo al porcentaje anual fijado por los Ayuntamientos para el
periodo que comprenda el nimero de anos a lo largo de los cuales se haya puesto de

manifiesto dicho incremento".

El porcentaje a aplicar sobre el valor del terreno en el momento del devengo
serd ¢l resultante de multiplicar el porcentaje anual aplicable a cada caso concreto, por
el niimero de afios a lo largo de los cuales se haya puesto de manifiesto el incremento

de valor.

Para determinar el porcentaje anual aplicable a cada operacién concreta
conforme a la regla segunda, y para determinar el nimero de afos por los que se ha
de multiplicar dicho porcentaje anual conforme a la regla anterior, sélo se consi-
derardn los aiios completos que integren el periodo de puesta de manifiesto del incre-

mento de valor.sin que puedan considerarse las fracciones de anos de dicho periodo”.

Normalmente el periodo indicado, serd el periodo de tiempo que el bien
enajenado o sobre el que se constituye el derecho real de goce limitativo del dominio,
haya pertenecido al transmitente, Pero ;jque ocurrird por ejemplo, si durante ese
tiempo el bien estuvo temporalmente calificado como de naturaleza ristica? El
impuesto grava, como sabemos, los bienes de naturaleza urbana, por lo que el periodo
de generacién deberia comprender solamente el transcurrido desde su calificacion

como tal.

Un apartado que habremos de tener en cuenta, es ef de los terrenos

expropiados en cuanto al justiprecios dado a ellos.
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4.2.2 Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.

En lo referente a la transmisién de bienes inmuebles, interesa, en concreto lo
que corresponde a los incrementos y disminuciones patrimoniales derivados de su
valoracién,

De esta manera y atendiendo a la Ley 18/1.991™

, SOn incrementos y
disminuciones patrimoniales las variaciones en el valor del patrimonio del sujeto
pasivo que se pongan de manifiesto con ocasion de cualquier alteracion en la composi-

cion del mismo.

Como presuncion de que existe un incremento o disminucién patrimonial, es
necesario que se produzca una alteracién en la composicion del patrimonio. La
imposicién de las plusvalias se producird, por tanto, en el momento de su realizacién
(principio de ganancias realizadas), no se gravardn las plusvalias acumuladas no

realizadas.

Continuando con el supuesto de transmisidn (onerosa o lucrativa) de elementos
patrimoniales, la determinacién del importe del incremento o disminucién

patrimonial'™

, y vendrd dado por la diferencia entre los valores de adquisicién y
transmision de los elementos patrimoniales. En los demds supuestos, el importe serd
el valor de adquisicidn de los elementos patrimoniales o partes proporcionales en su

€aso.

* LEY 18/1991, de 6 de junio B.O.E. de 7 de junio, del Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, en su articulo 44.

' LEY 18/1991, de 6 de junio B.O.E. de 7 de junio, del Tmpuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas, en su articulo 34.
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Valor de adquisicién. '™

La Ley 18/1991'% %7 aclara que el valor de adquisicién estard formado por

la suma de:

a) El importe real por el que dicha adquisicion se hubiere efectuado. Si el
elemento se adquirid a titulo lucrativo, constituird el valor de adquisicién el que
corresponda por aplicacion de las normas del Impuesto Sobre Sucesiones y

Donaciones.

b) El coste de las inversiones y mejoras cfectuadas en los bienes adquiridos y
los gastos y tributos inherentes a la transmisidn que hubieren sido satisfechos
por ¢l adquirente. En ningtin caso se computardn en el valor de adquisicion los

intereses satisfechos por el adquirente, hayan sido o no objeto de deduccidn.

En el caso de transmisiones de elementos patrimoniales adquiridos con
anterioridad a [ de enero de 1979, se sigue permitiendo al sujeto pasivo optar
por considerar como valor de adquisicién ¢l de mercado a 31 de diciembre de
1978, siempre que €ste fuese superior al de adquisicién (disposicién transitoria
5%). Se puntualiza que, en dicho caso, se tomard como fecha de adquisicién del

elemento patrimonial el 1 de enero de 1979.

155

156

157

LEY 18/1991 de 6 de junio B.O.E. de 7 de junjo del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
En la Seccion 4* articulos 44-51, modificados de entre ellos los articulos 44,5 y 45.2 por la Ley
39/1992 de 29 de diciembre de 1992,

LEY 18/1991, de 6 de junio B.O.E. de 7 de junio del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
Articulo 46.1.

LEY 18/1991, de 6 de jumo B.O.E. de 7 de junio del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
Articulo 46.2,
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alor de transmisién,

Atendiendo a la Ley 18/1991'"*, el valor de transimisién serd el importe real
por el que la enajenacion se hubiese efectuado’™ o en caso de transmisién lucrativa
el que corresponda por aplicacién de las normas del Impuesto sobre Sucesiones y

Donaciones.

De este valor se deducirdn los gastos y tributos inherentes a la transmisién que
hayan sido satisfechos por el adquirente, con excepcion del 75% de la cuota del
Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza

Urbana, en cuanto resulte deducible de la cuota.

Conviene tener presente, tanto a efectos del valor de adquisicion como del de
transmisién, que la nueva ley amplia a las personas fisicas el @mbito de aplicacién de
la regla imperativa de valoracidn de operaciones vinculadas contenida en el Impuesto
sobre Sociedades'®, que tnicamente afectaba a entidades sujetas al Impuesto sobre
Sociedades. En este sentido. el articulo 8 de la Ley establece: "La valoracidén de las
operaciones entre una sociedad y sus socios 0 consejeros o los de otra sociedad del

mismo grupo, asi como con los cényuges ascendientes o descendientes de cualquiera

¥ LEY 18/1991 de 6 de junio B.O.E. de 7 de junio del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
En la Seccidn 4% articulos 44-51, modificados de entre ellos los articulos 44,5 y 45.2 por la Ley
39/1992 de 29 de diciembre de 1992.

' Se eleva a rango de Ley la cautela que se establecia en el Reglamento del IRPF de 3 de agosto de

1981, en el sentido de que "por importe real del valor de enajenacion se tomard el efectivamente

satisfecho, siempre que no difiera del normal de mercado, en cuyo caso prevalecerd éste”.

% LEY 61/1978, de 27 de diciembre del Impuesto de Sociedades en su articulo 16. Modificada
posteriormente por la Ley 18/1991 de 6 de junio. B.O.E. de 7 de junio, del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas. Disposicién Adiciona! 5%. Cinco.4.a), recogida posteriormente en la Ley 43/95
de 27/12, B.O.E. 28/12/1995.
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de ellos, se realizard por su valor normal en el mercado, en los términos previstos en

el articulo 16 de la Ley del Impuesto sobre Sociedades''".

Atendiendo a la Ley que se cita’: "La principal novedad de la nueva legis-
lacién, consiste en la sustitucidn de los tradicionales coeficientes de actualizacién del
valor de adquisicidn, por el sistema que reduce los incrementos y disminuciones de
patrimonio en funcién del tiempo de permanencia del elemento transmitido en el
patrimonio del sujeto pasivo, de suerte que transcurrido un determinado lapso temporal
que varia seguin los elementos patrimoniales de que se trate, se alcanza la no

sujecion”.

= LEY 61/1978, de 27 de diciembre del Impuesto de Sociedades en su articulo 16, Modificada
posteriormente por la Ley 18/1991 de 6 de junio. B.O.E. de 7 de junio, del Impuesto sobre la Renta
de las Personas Fisicas. Disposicidn Adicional 3*. Cinco.4.a), recogida posteriormente en la Ley 43/95
de 27/12, B.O.E. 28/12/1995.
"2 Aungue no previsto inicialmente en la anterior Ley 44/78, con el fin de no gravar incrementos
patrimoniales de cardcter puramente monetario y evitar los efectos de la inflacidn, la Ley de
Presupuestos Generales para 1981, de 29 de diciembre de 1980, establecio un mecanismo de deflacidn
0 correccion monetaria consistente en la aplicacion de unos coeficientes al valor de adquisicion del
elemento patrimomal transmitido, siempre que este se hubiera adquinido, como minimo, con un afio
de antelacion a la fecha de transmision, lo que proporciona un valor de adquisicion actuatizado. Este
mecanismo de correccion siguid estableciéndose en las Leyes de Presupuestos o Decretos Leyes de
medidas fiscales de cada uno de los afios siguientes hasta 1991, en que con la aparicion de la Ley
18/1991, de 6 de juniv, abandona este mecanismo de correccion monetaria y en su lugar establece un
sistema que reduce los incrementos y disminuciones de patrimonio en funcién del tiempo de
permanencia del elemento transmitiddo en el patrimonio del sujeto pasivo. Redaccidn dada posteriormente
por el articulo 65 de la Ley 39/1992 de 29 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para
1993,
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En este sentido'®' 1a Ley establece:

"Cuando los incrementos y disminuciones de patrimonio procedan de las
transmisiones de bienes o derechos adquiridos con més de dos afos de antelacion a la
fecha o de... , su importe, a efectos de tributacidn, se determinard de acuerdo con las

reglas y porcentajes siguientes:

a) Se tomard como periodo de permanencia en el patrimonio del sujeto pasivo
el nimero de afos que medie entre las fechas de adquisicidn y transmisidn,

redondeado por exceso.

d) Tratdndose de bienes inmuebles, derechos sobre los mismos.. ., el incremento
o disminucién patrimonial se reducird en un 5,26 % por cada ano de permanencia que

exceda de dos.

Por lo tanto quedardn no sujetos al impuesto los incrementos o disminuciones
patrimoniales a que se refiere en el pdrrafo anterior cuando el periodo de permanencia

en el patrimonio del sujeto pasivo de los bienes o derechos sean superiores a 20 anos.

Si se hubieran efectuado mejoras en los elemenios patrimoniales transmitidos,
se distinguird la parte de valor de enajenacidn que corresponda a cada componente del

mismo a efectos de la aplicacién de la Ley.

' Ley 18/1991, de 6 de junio, abandona este mecanismo de correccién monetaria y en su lugar establece

un sistema que reduce los incrementos y disminuciones de patrimonio en funcién del tiempo de
permanencia del elemento transmitido en el patrimonio del sujeto pasivo. Redaccion dada posteriormente
por el articulo 65 de la Ley 39/1992 de 29 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para
1993.
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De manera que, con cardcter general, la tenencia por mds de veinte anos de

cualquier bien inmueble o derecho determina la no tributacién del posible incremento

o disminucién de patrimonio.

4.2.3 Impuesto sobre Sociedades.

Es importantisima la incidencia de este impuesto en el sistema impositivo y no

menos en los distintos entramados de la vida econémica, de ello, que veamos los

diversos supuestos que se dan en el estudio de las consecuencias por las variaciones

en el patrimonio, que genera el impuesto'®.

" 19) Son incremento o disminuciones de patrimonio las variaciones en el valor
del patrimonio del sujeto pasivo que se pongan de manifiesto con ocasién de
cualquier alteracién en la composicién de aquél, salvo lo dispuesto en el

apartado segundo.

Se computaran como incremento de patrimonio los que se manifiestan por
simple anotacién contable, salvo que la Ley los declare expresamente exentos

de tributacion.

En ningln caso se computard como disminucidn de patrimonio las partidas
aparecidas por simple anotacién contable, salvo las que correspondan a
disminuciones de valor consecuencias de perdidas por depreciacion, que no se
hayan computado como amortizaciones, producidas durante el periodo

impositivo.

Modificacion de la Ley 61/1978, de 27 de diciembre del Impuesto sobre Sociedades en su art. 15 por
la Ley 18/1991 de 6 de junio en su disposicion adicional 54, incluido posteriormente en la Ley 43/95,
de 27 de diciembre, B.O.E. de 28/12/1995.
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2°) No son incremento de patrimonio a que se refiere ¢l apartado anterior, los
aumentos en el valor del patrimonio que procedan de rendimientos sujetos a
gravamen en este Impuesto, por cualquier otro de sus conceptos, las
aportaciones de capital efectuadas por los socios o participes durante el
ejercicio, incluidas las primas de emision de acciones, ni las aportaciones que

los mismos realicen para reponer el patrimonio'®”.
39) Son incrementos o disminuciones de patrimonio y como tales se computardn
en la renta de la entidad transmitente las diferencias de valor que se pongan de

manifiesto con motivo de cualquier transmisién lucrativa.”

Como hemos dicho la Ley 18/1991 de 6 de junio, modifico sustancialmente el

tratamiento de los incrementos y disminuciones de patrimonio cuando estos provienen

de bienes afectos a actividades empresariales y profesionales. Asi, la citada Ley en su

Disposicion Adicional 52 establece que el importe de los incrementos y disminuciones
p y

de patrimonio para el Impuesto sobre Sociedades (donde se incluirdn los afectos a

actividades empresariales y profesionales) serd'®:

En el supuesto de transmisién onerosa o lucrativa, la diferencia entre el valores

de adquisicion y enajenacién de los elementos patrimoniales.

El importe de las revalorizaciones contables, no se integra en la base imponible,

exceptuando cuando se lleven a cabo en virtud de las normas legales o reglamentarias

168

TEXTO REFUNDIDO de la Ley de Sociedades Andnimas, 61/1978 de 27 diciembre. B.O.E. 30/12.en
sus articulos 163.1 y 260.4,

Modificacion de la Ley 61/1978, de 27 de diciembre del Impuesto sobre Sociedades en su art. 15 por

fa Ley 18/1991 de 6 de junio en su disposicion adicional 3* y recogida posteriormente en la Ley
43/19935, de 27 de diciembre, B.O.E. 28/12/1995,
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que obliguen a incluir su importe en el resultado contable. El importe de la
revalorizacién no integrada en la base imponible, no determinard un valor, a efectos

fiscales, de los elementos revalorizados.

Transmision onerosa:

1°) Cuando la variacion en el valor del patrimonio proceda de una transmisién

a titulo oneroso, el valor de adquisicién serd formado por la suma de:

a) El importe real por el que dicha adquisicion se hubiere efectuado.

b) El importe de las revalorizaciones que se hubieren practicado.

c) El coste de las inversiones y mejoras efectuada en los bienes
adquiridos y los gastos y tributos inherentes a la transmisién que

hubieren sido satisfechos por el adquirente.

Este valor se minorard, cuando proceda, en el importe de la amortizaciones por
la depreciacidn que hayan experimentado los citados bienes. computdndose en todo
caso la amortizacion minima, y , en el de las provisiones y disminuciones de valor

fiscalmente deducibles, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 16 de esta Ley.
El valor de enajenacion se estimard en el importe real por el que dicha

enajenacién se hubiese efectuado. De este valor se deducirdn en su caso los gastos y

tributos en cuanto resulten satisfechos por el transmitente.
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Transmisiones Lucrativas.

Cuando la transmisién o adquisicién hubiese sido a titulo lucrativo constituiran

los valores respectivos, aquellos que corresponderian como valor normal de mercado.

4°) Cuando la alteracién en el valor del patrimonio proceda:

¢) De las aportaciones no dineraria a sociedades, el incremento o disminucién
de patrimonio se determinara por diferencia entre el valor de adquisicién de los

bienes o derechos aportados y la cantidad mayor de las siguiente:

2) El valor que resulte de los informes incorporados como anexos a las
correspondientes escrituras de constitucién o aumento de capital social, a

efectos de inscripcion en el Registro Mercantil.

4) La valoracion del bien aportado, segiin los criterios establecidos en el

Impuesto sobre el Patrimonio.

f) De un traspaso, ¢l incremento patrimonial se computard a la cedente por el
importe que le corresponda en el traspaso. Cuando el derecho de traspaso se
haya adquirido mediante precio, su valor neto contable, tendrd la consideracion

de valor de adquisicion.

g) De indemnizaciones o capitales asegurados por perdidas o siniestros en
elementos patrimoniales, se computardn como incremento o disminucidn
patrimonial la diferencia entre la cantidad percibida y la parte proporcional del

valor de adquisicién que corresponda al dano.

- 143 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

4.2.4 Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.

En las adquisiciones por causa de muerte'®’ la base imponible del impuesto es
el valor neto de la participacién individual de cada causahabiente en el caudal
hereditario, entendiéndose como tal valor real de los bienes y derechos adquiridos
minorado por las cargas o gravdmenes, deudas y gastos que fueran deducibles. A los
efectos de fijar el valor neto de la participacion individual de cada causahabiente se

deducira del valor de los bienes o derechos:

- El de las cargas o gravdmenes que pesaren sobre los mismos y que sean

deducibles segin lo establecido en el Reglamento.

- El de las deudas que reunan las condiciones exigidas para su deduccidn.

- El de aquellos que disfruten de algtin beneficio fiscal en su adquisicién, en la

proporcidn que para ¢l beneficio se establezca.

- El importe de los gastos deducible, segtin el Reglamento.

Para valorar los bienes en el impuesto sucesorio se deducen las cargas vy
gravamenes que disminuye realmente su valor, pero no las deudas personales del
adquirente. Es decir, se deduce lo que minusvalora ¢l bien. Esto, naturalmente, se
refiere a las reglas para valorar el activo hereditario, pues como aqui se habla de
deudas se plantea la palabra en otro sentido de como lo hace el Reglamento , que

sefiala las deudas que si son deducibles como pasivo hereditario. Las deudas del

' REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por ¢l que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, articulo 22.
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Reglamento no tienen relacidn con la valoracién de lo transmitido, sino que son
cantidades que se deducen del haber hereditario para determinar el haber liquido repar-

tible.

En la donaciones'® y demds transmisiones lucrativas "inter- vivos"
equiparables, constituirian las base imponible el valor neto de los bienes y derechos
adquiridos, entendiéndose como tal el valor real de los bienes y derechos minorado

por las cargas y deudas que fueran deducibles.

Para determinar ¢l valor neto de los bienes o derechos adquiridos por donacién

o por cualquier otro negocio juridico o titulo lucrativo e "inter vivos" equiparable,

unicamente seran deducibles las cargas o gravdmenes establecidos por el

Reglamento'®.

'®  REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por el que se aprueba el
REGLAMENTO del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, articulo 35.

'®  REAL DECRETO 1629/1991 de 8 de noviembre. B.O.E. de 16/11/1991. Por ¢l que se aprueha el
REGLAMENTO del Tmpuesto sobre Sucesiones y Donaciones.
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4.2.5 Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documen-

tados.

Cuando los bienes inmuebles estdn afectados por alguna transmision esta puede
ser onerosa o bien gratuita, siendo de aplicacion el citado impuesto dnicamente al
primero de los casos, puesto que si fuera gratuita seria el Impuesto sobre Sucesiones

y Donaciones ¢l que la gravaria.

Aunque en lo sustancial sea otro el objetivo de este trabajo, si es imprescindible
indicar, cuales son los bienes y en que casos estdn afectados por este impuesto los

bienes inmuebles.

Recordaremos que las transmisiones patrimoniales sujetas' “Las
transmisiones onerosas por actos inter-vivos de toda clase de bienes y derechos que
integren el patrimonio de las personas fisicas o juridicas” (entre los que se encuentran

16gicamente los bienes inmuebles).

La base imponible estd constituida por el valor real del bien’.

Generalmente el hecho imponible de este impuesto se identifica con la compra-

venta, sin embargo esta situacién no es totalmente real, pues:

- Por un lado existen numerosas figuras gravadas por éste impuesto cuyo titulo
juridico no es el contrato de compra-venta, como son por ejemplo la permuta, la

adjudicacién en pago, etc.

M * REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1993 de 24 de septiembre, en su articulo 7. y posteriormente
REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo. B.O.E. 22/6, por ¢l que se aprueba ¢l Reglamento del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, en su articulo 32.
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- Por otro lado no todas las compra-ventas estdn gravadas por el tributo que nos
ocupa ya que algunas estdn no sujetas al mismo, por estarlo al Impuesto sobre el Valor

Anadido, cuestién que se vera mds adelante.

- Sin embargo, la delimitacién efectuada con anterioridad sigue siendo vilida,
incluidas las matizaciones realizadas, puesto que en compra-venta se dan al menos tres

de los caracteres que se precisa para las transmisiones sujetas:

a) Onerosidad. La transmision sujeta a este impuesto ha de ser onerosa, es
decir, con contraprestacién a cambio de un precio; quedan excluidas del
impuesto los actos de contenido gratuito y en particular los que se realizan a
titulo de donacién. Incluso la compra-ventas entre padres ¢ hijos y en general
las que se produzcan entre ascendientes y descendientes tributardn por este
impuesto, sin perjuicio de la problemdtica que pueda suscitar la justificacién de
la existencia previa del dinero en otros tributos integrantes de la imposicién

directa, y en general en el que grava la renta de las personas fisicas.

b) Patrimonialidad. Consecuencia necesaria de lo anterior es el requisito de la
patrimonialidad de la adquisicién; si una transmisién es onerosa tendra siempre
un valor de cambio, sea en dinero o en especie; sobre todo, si lo adquirido es
a cambio de dinero, no ha de existir duda acerca del cardcter patrimonial de la
transmisién; no se restringe por tanto el tributo, a lo que pudiera estar gravado
en el impuesto sobre el patrimonio, pese a la amplitud con que a su vez éste

estd concebido en la legislacién vigente.
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c) Intervivos. De esta forma se delimita este impuesto con el que grava las
adquisiciones hereditarias, pese a que este caso seria redundante con la

onerosidad ya citada anteriormente.

Como se deduce de la propia definicién no estin sujetas a este impuesto
unicamente las transmisiones de bienes inmuebles,sino también, todos los
derechos inherentes al mismo. Por lo que estardn sujetas a este impuesto la
transmision de bienes inmuebles a titulo oneroso, asi como servicios y derechos

reales incorporados al mismo. A saber'’".

1° Derechos Reales:

- De garantia:

- Hipoteca.
- Prenda.
- Anticresis.

- Condicidn resolutoria explicita.

- De disfrute
- Usufructo.
- Uso.
- Habitacién.,
- Superficie.
- Vuelo.
- Servidumbre.

- Censo.

'™ REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1993 de 24 de septiembre, en su articulo 10. y posteriormente
REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo. B.OQ.E. 22/6, por ¢l que se aprucha el Reglamento del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, en su articulo 37 a 50.
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- De _adguisicién.

- Retracto.

- Opcion.

2% Préstamo.

Esta sujeta al impuesto la constitucién de préstamos, y en los garantizados con
hipoteca, prenda. anticresis o fianza, tributardn exclusivamente por el concepto

de préstamo.

En principio, estd sujeta la constitucidon de contratos de arrendamiento de
cualquier clase, naturaleza y régimen, pero hay que tener en cuenta las

siguientes puntualizaciones:

- Se gravan los contratos de subrogacidn en los derechos del arrendatario,

cesion del arrendamiento y traspaso del local de negocio.

- El arrendamiento de local de negocio presupone se realice en €l actividad
econdmica que por ser empresarial determinard su sometimiento al Impuesto
sobre el Valor Anadido'™. Por lo que estardn sujetas a este impuesto, como

deciamos, las transmisién de bienes inmuebles a titulo oneroso, asi como

i LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido, en su art. 4°,
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4.2.6

cualquier derecho incorporado al mismo, no olvidando nunca el articulo 7.5 de

la Ley'” que establece:

"No estardn sujetas al Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados las operaciones enumeradas anteriormente cuando sean
realizadas por empresarios o profesionales en el ejercicio de su actividad
empresarial o profesional y, en cualquier caso, constituyan entregas de bienes
o prestaciones de servicios sujetas al [IVA. No obstante, quedardn sujetas a
dicho concepto impositivo las entregas y arrendamientos de bienes inmuebles

cuando gocen de exencidn en el IVA™.

Estdn sujetas, por ultimo, 1a constitucién de fianzas, pensiones y la constitucion
de concesiones administrativas cualquiera que sea su naturaleza, duracion y
bienes sobre los que recaigan.

Impuesto sobre el Valor Anadido.

Estdn sujetas al impuesto'™ las entregas de biencs y prestaciones de servicios

realizados por empresarios o profesionales a titulo onerosos con cardcter habitual u

ocasional, en el desarrollo de su actividad empresarial o profesional.Las primeras

transmisiones de viviendas considerdndose a esos efectos primera transmisién”la

efectuada directamente por la promotora, siempre que tenga lugar una vez terminada

la edificacidn o rehabilitacién y antes de la utilizacién ininterrumpida por un plazo de

dos afios por su propietario o por los titulares de derechos reales de goce o disfrute,

173

174

REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1993 de 24 de septiembre, en su articulo 7. y posteriormente
REAL DECRETO 828/1995 de 29 de mayo. B.O.E. 22/6, por el que se aprucha el Reglamento del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, en su articulo 31.2.

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.Q.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Ahadido, en su art. 4°.
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o de la cesién de la edificacién, por el mismo plazo, en virtud de contratos de
arrendamiento sin opcién de compra siempre que ademds, el adquirente sea una

persona distinta de la que utilizé la edificacién durante el referido plazo..."

Siendo la Base Imponible el importe real de la contraprestacion y al tipo

reducido del 7% o el 4% segin los casos'”.

Dentro de la aplicacién del IVA existen dos elementos fundamentales en los
bienes inmuebles y nos referimos a los terrenos y a las edificaciones, elementos que
consideraremos en ocasiones de forma aistada y en otros de forma conjunta. Dado que
tendremos que usar en varias ocasiones conceptos y articulado de la Ley del Régimen
Urbanistico y Valoraciones del Suelo'™, es conveniente ver, separadamente, los

terrenos y las edificaciones.

Aplicacién del IVA a los terrenos.

Para que una entrega de terrenos quede sujeta al IVA se precisa el
cumplimiento de una serie de condiciones que afecten a cuatro elementos

distintos:sujeto, objeto, titulo y existencia o no de una previa transmisidn.

" Con efectos a partir de dfa 1 de enero de 1995 por aplicacion de la LEY 41/1994 de 30/12, en su

articulo 78, da nueva redaccion al articulo 90 de la Ley 37/1992 en su apartado une quedando
redactado " Se aplicara el tipo del 7% a las operaciones siguientes:...Los edificios o parte de los
mismos aptos para su utilizacién como viviendas, incluidos los garajes y anexos en ellos situados que
se transmilan conjuntamente. ..
De igual manera sufre modificacion el apartado dos del articulo 90. "Se aplicara el 4% a las
operaciones siguientes:.. das viviendas calificadas administrativamente como de proteccidn oficial de
régimen especial o de proteccidn publica, cuando las entregas se efectiden por los promotores de las
mismas, incluidos los garajes v anexos situados en el mismo edificio y que se transmitan
conjuntamente".

¢ TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana aprobado por REAL
DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio.B.O.E n®156 de 30/06/1992,
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a) Sujeto de transmisidn.

Comentdbamos en lineas anteriores que de acuerdo con la Ley 37/1992 de
27" "estdn sujetas al IVA las entregas de bienes y prestaciones de servicios
realizados por empresarios o profesionales a titulo oneroso con cardcter habitual u
ocasional, en ¢l desarrollo de su actividad profesional o empresarial, incluso si se
efectian en favor de los propios socios,asociados, miembros o participes de las entida-

des que las realicen”.

Para que una entrega de terrenos, en atencién al elemento subjetivo, quede

sujeto al impuesto requiere se dé uno de los siguientes supuestos:

1.1 Que dicha entrega sea realizada por una sociedad mercantil, en todo caso,

y sea cual sea su actividad empresarial'™.

1.2 Que dicha entrega sea rcalizada por un empresario individual, en el
desarrollo de su actividad empresarial. Es indiferente que la operacion concreta
se desarrolle con cardcter habitual u ocasional, basta con que tenga lugar en el

desenvolvimiento de la actividad empresarial’”.

T LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del impuesto sobre el Valor Apadido, en su art. 4°.

'™ LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre ¢l Valor Ahadido, en su articulo
4.2.a).

" LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre ¢l Valor Afadido, en su articulo
4.1.
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1.3 Que dicha entrega derive de una actividad de "urbanizacién de terrenos”

realizada a titulo ocasional por un empresario individual™.

1.4 Que dicha entrega sea realizada por ¢l Estado u otro ente publico, como
consecuencia de una actividad inmobiliaria, cuando se efectian con

contraprestacion y que no sea de naturaleza tributaria'®',

b) Objeto de la transmision.

A "sensu contrario”, se deduce de la Ley 37/1992 sobre el IVA™, que el
requisito esencial para que una entrega de terrenos quede sujeta al impuesto en aten-
cién a su objeto, es que los terrenos tengan la condicion de edificables®.El concepto
de terrenos edificables puede ser muy complejo segtin sea el tipo de suelo al que nos

refiramos, complejidad que nos resuelve la legislacion urbanistica aplicable.

Asi, se consideran edificables los terrenos calificados como solares por el Real

Decreto 1/1992, de 26 de junio'™.

La clasificacion de los terrenos en la Ley sobre el Régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana viene basada inicialmente en la existencia o no de Plan General

de Ordenacidn de los Municipios:

W % 1 EY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido, en su articulo
20.20.a).

¥ LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido, en su articulo
7.8.

"2 LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido, en su articulo
20.20.

"' TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre Régimen del Suclo y Ordenacion Urbana aprobado por REAL
DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junia.B.O.E n"156 de 30/06/1992,
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1. Existiendo Plan General Municipal:

El territorio de los Municipios donde existiecre PLAN GENERAL
MUNICIPAL de Ordenacion', se clasificard en todos o algunos de los siguientes

tipos: suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.

a) Suelo Urbano.

Se define los terrenos que constituyen ¢l suelo urbano incluyendo a:

a.1 Los terrenos a los que el planeamiento general incluya en esa clase
por conlar con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de
aguas y suministro de energia eléctrica, debiendo tener estos servicios
caracteristicas adecuadas para servir a la edificacién que sobre ellos
exista o se haya de construir. También se considerardn urbanos los
terrenos que tengan su ordenacidn consolidada por ocupar la edificacién
al menos dos terceras partes de los espacios aptos para la misma segun

la ordenacidn que el planeamiento general establezca.

a.2 Los que en ejecucion del planecamiento lleguen a disponer
efectivamente de los mismos elementos de urbanizacion citados en el

pdrrafo anterior.

' REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio por el que se aprueba el TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana en sus articulos 10,11
y 12.
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b) Suelo Urbanizable.

b.1 Constituirdn el suelo urbanizable los terrenos a los que el Plan

General Municipal declare adecuados en principio, para ser urbanizados.

b.2 Dentro del suelo urbanizable el Pian establecerd todas o alguna de

las siguicntes categorias:

- Suelo programado, constituido por aquel cuyo planeamiento
parcial deba ser aprobado en el plazo previsto en el programa del

propio plan.

- Suelo no programado, integrado por el que sdlo pueda ser
objeto de urbanizacidn mediante la aprobacion de programas de

actuacion urbanistica.

b.3 El suelo clasificado como apto para urbanizar por normas
subsidiarias de planeamiento se equipara al suelo urbanizable
programado excepto a los efectos de la necesidad de programacién y del

régimen de utilizacion del suelo.
b.4 En todo caso, a efectos de la valoracion del suelo, supuestos

expropiatorios y obtencién de terrenos dotacionales, el suelo apto para

urbanizar se equipara al suelo urbanizable programado.
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c) Suelo no urbanizable.

Constituirdn el suelo no urbanizable los terrenos que el planeamiento general
no incluya en ninguna de las clases de suclo anteriores y, en particular, los
espacios que dicho planeamiento determine para otorgarles una especial
proteccidén, en razén de su excepcional valor agricola, forestal o ganadero, de
las posibilidades de explotacién de sus recursos naturales, de sus valores
paisajisticos, histéricos o culturales, o para la defensa de la fauna, la flora o el

equilibrio ecolégico.

I1. No existiendo Plan General Municipal:

En relacion con los Municipios carentes del referido PLAN GENERAL

MUNICIPAL DE ORDENACION' el territorio es clasificado en suelo urbano vy

suelo no urbanizable.

a) Suelo Urbano.

Constituirdn suelo urbano los terrenos que por contar con acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacién de aguas y suministro de energia eléctrica
o por estar comprendido en dreas consolidadas por las edificacion al menos en
la mitad de la superficie no ocupada por los viales o espacios libres existentes,

se incluyan en el Proyecto de Delimitacién del Suelo Urbano.,

185

REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio por el que se aprucha el TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana en su articulo 13.
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b) Suelo no urbanizable,

Formarin el suelo no urbanizable los restante espacios del término municipal.
En principio, de acuerdo con la Ley del IVA'™, dnicamente aquellas partes
de terreno urbano que merezca la calificacién de solar, pueden ser consideradas

como edificables a efectos del IVA por transmisién.

Se han definido, los distintos tipos de suelo que existen segin las normas
urbanisticas,salvo al mds destacado desde el punto de vista del IVA, al anterior-

mente citado solar.

III. Solar.

A los efectos del 1a Ley sobre Régimen Urbanistico y Valoracién del Suelo™

tendrdn la consideracidon de Solares las superficies de suelo urbano aptas para la

edificacion que reudnan los siguientes requisitos:

- Que estén urbanizados de acuerdo a las normas minimas establecidas en cada
caso por el planeamiento, y si este no existiere o no las concretare, se precisard
que ademds de contar con los servicios sefialados cuando nos referiamos a suelo
urbano, la via a la que la parcela dé frente, tenga pavimentada la calzada y

encintado de aceras.

- Que tenga seialadas alineaciones y rasantes si existiera dicho planecamiento.

186

157

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido en su articulo
20.20 parrafo 27,

REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio por el que se aprucba el TEXTOQ
REFUNDIDO DE LA LEY sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana en su articulo 14.
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También estardn acogidos al IVA, aquellos terrenos que no teniendo la

condicién de edificables cumplan'™:

IV. Otros terrenos sujetos al [IVA.

a) Terrenos aptos para la edificacion por haber sido ésta por la correspondiente

licencia administrativa.

Existen dos excepciones concretas que van a suponer la posibilidad de edifica-
cion en suelo urbano antes de que en el terreno concurran las circunstancias de
su calificacion como solar. Tales excepciones son las siguientes: a) Que se
asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y de la edificaciéon mediante
garantias que reglamentariamente se determinen. b) Construcciones destinadas
a fines industriales, en las zonas permitidas, con el cumplimiento de

determinadas obligaciones y condiciones.

b) Terrenos urbanizados o en curso de urbanizacion.

Esta transmision esta acogida al IVA, siempre que la entrega se realice

directamente por el promotor de la urbanizacién y que no tienen la condicidn

de edificables.

¢) Terrenos donde se hallen enclavadas edificaciones en curso de edificacion o

terminadas.

188

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su articulo
20.20.a).b).
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Cuando se transmitan conjuntamente con las mismas y las entregas de dichas

edificaciones estén sujetas y no exentas al impuesto.

¢) Titulo de la transmision.

De acuerdo con la Ley 37/1.992', "se entiende por entrega de bienes la

transmision del poder de disposicién sobre bienes corporales, incluso si se efectia

mediante cesion de titulos representativos de dichos bienes". Evidentemente el titulo

fundamental (pero no tinico) de transmisién del poder de disposicidn es el contrato de

compra venta, respecto al cual parece que no cabe hacer mayores precisiones; aunque

si tienen un cardcter especifico a considerar los supuestos siguientes:

1° Aportaciones a Sociedades o Comunidades de Bienes y adjudicaciones en la

disolucién de ésta.

Considera como entrega de bienes las aportaciones no dinerarias efectuadas
por los sujetos pasivos del Impuesto de elementos de su patrimonio empresarial
o profesional a sociedades o comunidades de bienes y las adjudicaciones de esta
naturaleza en caso de liquidacién o devolucién de terrenos, en su caso,
constituird un supuesto de entrega de bienes que quedard, en principio, sujeto
al impuesto sin perjuicio de la posible aplicacion del articulo 7°,1°", que
aclara que no quedaria sujeta al impuesto la transmisién total de un patrimonio

si el adquirente continda en el ejercicio de la misma actividad.

189

190

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre ¢l Valor Ahadido en su art.8.

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Ahadido en su 7.1,

- 159 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

2° Expropiacion forzosa de terrenos.

Se consideran como entregas "las transmisiones de bienes en virtud de una
norma o de una resolucién administrativa o jurisdiccional”. Uno de los sistemas
de actuacion que recoge la Ley sobre Régimen Urbanistico y Valoracidon del
Suelo es el sistema de expropiacion. El expropiante, el Estado o cualquier
entidad ptiblica, y el expropiado para que quedard esta operacidn sujeta al IVA,

deberd ser una empresa en los términos mds amplios.

3¢ Contratos de arrendamiento-venta o de venta a plazos con pacto de reserva
de dominio. Las entregas, en virtud de tales contratos, de terrenos se
consideran como entrega de bienes y que, por tanto, quedan sometidas al im-
puesto en las condiciones generales a la que se sujetan todas las demds

transmisiones de bienes inmuebles.

4° Las transmisiones de terrenos efectuadas en virtud de contratos de comision.

Considera entrega de bienes las transmisiones entre comitente y comisionista
que actué en nombre propio efectuadas en virtud de contratos de comisién de
venta o de comision de compra. (No es tema que aparezca de modo claro y

terminante en el sector inmobiliario).

5° Entregas gratuitas de terrenos o su patrimonio personal, procedentes del

patrimonio empresarial.

Aunque es un caso, que en la realidad presenta un cardcter absolutamente

tedrico, de producirse tal transmisién quedaria sometida al IVA | de acuerdo con
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el articulo 9'' y establece como autoconsumo, y a su vez, éste como entrega
de bienes, "la transmisidn del poder de disposicién sobre bienes inmuebles
corporales o la cesién de derechos reales de goce o disfrute sobre bienes
inmuebles que integran el patrimonio empresarial o profesional del sujeto
pasivo, efectuada a titulo gratuito. Igual consideracién tiene la adscripcién por
el sujeto pasivo de bienes pertenecientes al patrimonio empresarial, a su

patrimonio personal o autoconsumo.

En ambos casos constituirdn supuestas entregas de bienes que quedardn, en
principio, sujetos al impuesto, sin perjuicio de la posible aplicacion del articulo
55, que aclara que no quedarian sujetas al impuesto siempre que no se¢ le
hubiese atribuido al sujeto pasivo el derecho a efectuar la deduccién total o

parcial del impuesto soportado al realizar la adquisicion.

6° Transmision de solares contra entrega de edificaciones.

Nos referimos a todos aquellos variadisimos negocios en los cuales el construc-
tor de la edificacion, efectuando dicha construccién en nombre y por cuenta
propia, y no en virtud de contrato de ejecucion de obra, realiza la misma en un
terreno que no es de su propiedad, sino que es cedido por su dueio con el fin
de recibir como contraprestacion bien una parte de la edificacién, bien una
participacién en los beneficios obtenidos, o bien, incluso, una participacion en

los ingresos brutos que deriven de la enajenacion del referido edificio.

Hay que entender que la operacidn descrita debe de ser calificada como una

doble entrega, en la cual, y siempre dentro de las condiciones generales de

191

LEY 37/1992 de 28 de diciembre. B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Anadido en su art.9.
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ejecucion, cada una de dichas entregas estard sometidas al Impuesto sobre el
Valor Afiadido'”, cuya base en cualquier caso deberd ser determinada de
acuerdo con las reglas generales'”’, y que, respecto de aquellas operaciones
en las que la contraprestacién no esté total o parcialmente fijada en dinero,
exigird la aplicacién del articulo 79.1, segiin el cual habrd de considerarse

como base imponible el valor en el mercado de los bienes entregados.

En el presente supuesto, se tomaria como base la contraprestacién que se
hubiese acordado en condiciones normales de mercado, en relacién con el
propio valor del solar y en relacién con las unidades inmobiliarias, locales,
pisos o, en su caso, la participacion en los beneficios, establecidos en el

negocio.

d) Existencia de transmision previa.

Como regla general, la existencia o no de una transmision previa, no influye

en la sujecién de la entrega de solares edificables, siempre que éstos se transmitan

antes de haber sido construidos. Por el contrario, el hecho de la construccidn hace que

el solar pierda su independencia y siga, en definitiva, el régimen tributario de la

propia edificacion.

' LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido, en su art, 4°,

193

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su art 78
y 79.
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Aplicacién del IVA a las edificaciones,

Realizada la construccién y como consecuencia de la misma, convertido el solar
en una edificacion, estd es destinada a cumplir la finalidad econémica para la que la
referida construccidon fue concebida. Finalidad econémica que influird decisivamente

en el tratamiento que debe darse a la edificacion.

Las obras referidas en términos generales a la urbanizacidn, no constituyen un
supuesto especifico de edificacion, ya que al integrarse en el suelo, su régimen
tributario serd el que corresponda al suclo en el que se integran, y al no ser suscepti-
bles de una utilizacién independiente. Otro tanto se puede afirmar de las obras
referidas a obras inmobiliarias que van a integrarse en un edificio, en construccién en

el primer caso, y ya construido en el segundo.

Es necesario, ante la existencia de un edificio terminado, considerar los
distintos destinos que puede tener. Cabe especificar ¢l triple destino que la edificacion
puede tener, a efectos de la fijacidn de su régimen tributario ante el IVA.: la transmi-

si6n en propiedad, la cesién de arrendamientos y, finalmente, el uso propio.
No obstante, ¢s obligado, antes el fijar de modo claro el concepto de
edificacién, en cuanto es este concepto el que delimita, en definitiva, el tratamiento

especial ante el impuesto.

a) Concepto de edificacién en la Ley™.

¢ LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su articulo
6° apartado uno y dos.
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La Ley 37/1992, da un especifica definicion a los efectos del impuesto, al
considerar como tales "no sélo las viviendas y edificios urbanos sino también
todas las construcciones efectuadas, tanto en el suelo como en el subsuelo,

siempre que sean susceptibles de utilizacién auténoma e independiente”.

Se precisé un estudio de esta definicién, en cuanto la misma tiene un doble
efecto: en primer lugar, define por si sola la sumisién de determinadas
operaciones al IVA, si tenemos en cuenta la Ley 37/1992, en todo caso, como
actividad empresarial la urbanizacidn de terrenos y la promocién, construccién
o rehabilitacion de edificaciones para su venta, adjudicacién o cesién por

cualquier titulo, aunque se realicen ocasionalmente.

Se podria concluir, en consecuencia, sefalando que la edificacién, a efectos
del IVA, ¢s solamente aquella construccion terminada que por si misma es
susceptible de una utilizacién efectiva, y sin que, por supuesto, el concepto
pueda ser reducido al edificio industrial o a la vivienda propiamente dicha, ya

que hay otro conjunto de edificaciones que pueden tener esa misma utilidad.

En el citado precepto legal deja sin definir el cardcter de los edificios
destinados a ser derruidos, que con una aplicacion literal seran edificaciones,
por lo que su transmisién, al no ser evidentemente la primera, quedard exenta

del impuesto, pese a su evidente equiparamiento a los terrenos edificables.

Para continuar con el desarrollo del trabajo citamos algunos problemas o

condicionantes que pudieran surgir:

- 164 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

Los problemas principales que se plantean quedan referidos esencialmente al
tratamiento que pueda darse a la edificacion antes de su destino definitivo y a

los efectos de su posible cambio de afeccion.

En las transmisiones de edificaciones nos encontramos con unos bienes
terminados que se encuentran, e¢n consecuencia, en condiciones de ser utilizados
o "consumidos" de acuerdo con la finalidad especifica a la que estdn
destinados, de tal modo que serd esta finalidad la que deba servir de "guia” a
la hora de estructurar el sistema de tributacion, y que si el inmueble se ha
convertido en un bien de "consumo"” habrd que pensar que la imposicién que
se establezca tiene cardcter definitivo, mientras que si se trata de edificaciones
cuya finalidad sea contribuir a la produccidn de otros bienes mediante la corres-
pondiente inversién e inmovilizacion en el patrimonio empresarial, es evidente
que la imposicion de los mismos en el momento de su transmision no tendra
ese cardcter definitivo, en cuanto que por el juego de la deduccidn, la carga
soportada quedard compensada en la liquidacidon global del impuesto. El
gravamen de los edificios industriales, en consecuencia, €S un gravamen
también intermediario, lo que supone que los mismos, una vez efectuada por
su propietario la deduccién correspondiente, se ven libres de toda carga por el
IVA, lo cual traerd como derivacién, en caso de cambio de destino o de
afectacion, la necesidad de considerar las consecuencia fiscales corres-
pondientes, para que un bien que entra ahora en el consumo no quede liberado

de toda carga impositiva.

Partiendo de esta base, es indudable que, tratdndose de edificios residenciales,
la primera transmisién de los mismos deberd quedar sometida en todo caso al

impuesto, ya que, en definitiva el gravamen de tal adquisicién es una forma de
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anticipar el gravamen de los servicios que el bien inmueble produce,

considerando consumido el inmueble por su primera ocupacién,

Por el contrario, tratdndose de inmuebles industriales habria que considerar, en
primer lugar, al no constituir el IVA un impuesto definitivo, cabria pensar en
la posibilidad de gravamen de segundas transmisiones, y, por otra parte, al ser
un bien totalmente desgravado del impuesto por virtud de la deduccién, no
existird inconveniente alguno para la posible sujecidén da los supuestos de

cambio de afeccidn.

b) Subjecion al impuesto.

En este apartado diferenciaremos cuatro partes a considerar:

A. Entregas de edificaciones sujetas al impuesto.
B. Entregas no sujetas al impuesto.
C. Entregas exentas del impuesto.

D. Supuestos especificos de transmisién.

A. Entregas de edificaciones sujetas al impuesto

Se sujetan al impuesto todas las primeras entregas por cualquier titulo de
edificaciones, residenciales o industriales, y la entregas de edificaciones para
su inmediata rehabilitacion, siempre que sean efectuadas por un sujeto pasivo
del impuesto, considerdndose en todo case como actividad empresarial la de

promocién, construccién o rehabilitacion de edificaciones para su venta,
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adjudicacién o cesiéon por cualquier titulo, aunque se realicen

ocasionalmente'®®.

Cuatro son los elementos que condicionan la ejecucion:

a) Elemento subjetivo.
El ¢lemento subjetivo esencial para que cualquier entrega quede sujeta
al IVA es que Ja misma sea realizada por un empresario o profesional

en los términos en que son definidos por Ley'™.

No obstante, al tratarse de entrega de edificaciones, la cuestion debe ser
analizada en atencidn a dos circunstancias: la primera, considerando que
se califica como actividad empresarial la de "promocidn, construccidn
o rehabilitacion de edificaciones para su venta, adjudicacién, aunque se
realicen ocasionalmente" y segunda, que unicamente se sujetan las
primeras transmisiones. La conjuncién de ambas circunstancias puede
llevar a la afirmacion de que toda primera entrega de edificaciones, sea
quien sea el transmitente, se encuentra sujeta al impuesto, cuando tengan

lugar después de terminada su construccién o rehabilitacidn.

195

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.G.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su articulo
20.22, tercer pdrrafo, con nueva redaccidn en la Ley 21/1993 de 29/12/1993 en su articulo 75.

6 LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre ¢l Valor ARadido, en su art. 4°,
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b) Objeto de la transmision.
Debe de ser una edificacién, de acuerdo con el concepto contenido en

el articulo 6'7.

¢) Titulo de la transmisién.
Resulta evidente la directa aplicacion’, en cuanto se define la entrega
de bienes como la "transmisién del poder de disposicion sobre bienes
corporales”, como de las especificaciones contenidas en su mimero 2,
en aquellos supuestos que tienen relacidn directa con ¢l objeto de la
transmision, es decir la edificacion, mds concretamente, los supuestos:
- participaciones o titulos que aseguren la propiedad o el goce o
disfrute de un inmueble.
- las aportaciones no dinerarias a sociedades o adjudicaciones en
caso de su disolucion.
- la expropiacién forzosa.
- arrendamientos-venta y venta a plazos con reserva de dominio.
- transmisiongs en supuestos de comisidén con actuacién en

nombre propio.

Asimismo, hay que entender aplicable la figura del autoconsumo de

bienes'™”.

197

LEY 3771992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su articulo
6° apartado uno y dos, Vease pdgina 62 de esta tesis.

" LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido en su art.8.

" LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.0O.E. 29/12 del impuesto sobre el Valor Ahadido en su art.9.

- 168 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

d) Inexistencia de transmision anterior.

Se considerard primera transmision™ la realizada por el promotor,que
tenga por objeto una edificacidn cuya construccidn y rehabilitacién esta
terminada. No obstante no tendrdn la consideracién de primera entrega
la realizada por el promotor después de la utilizacién ininterrumpida del
inmueble por un plazo igual o superior a dos afios por su propietario o
por titulares de goce o disfrute o en virtud de contratos de arrendamiento
sin opcion de compra, salvo que el adquirente sea quien utilizo la
edificacion durante el referido plazo.No se computaran a estos efectos
los periodos de utilizacion de edificaciones por los adquirentes de los
mismos en los casos de resolucidn de las operaciones en cuya virtud se

efectuaran las correspondientes transmisiones.

De esta redaccion se deduce que los requisitos que han de concurrir,

para que exista sujecidn al impuesto son:

1° Que el transmitente sea el promotor de la edificacion.
Teniendo en cuenta sobre todo la Ley 37/1992 y la legislacién
administrativa, podemos considerar que es promotor todo aquel
que construye o rehabilita un edificio o que han construido o
rehabilitado a su costa, con el fin de destinarlo a su venta,

adjudicacion o cesidn por cualquier titulo.

2° Que la edificacién esté terminada o rehabilitada, ya que en

caso contrario estardn sujetas todas las transmisiones.

™ LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido en su articulo
20.22, tercer pdrrafo, que obtiene nueva redaccion por el articulo 75 de la Ley 21/1993 de 29/12/93.
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3° Que la edificacién no haya sido utilizada ininterrumpidamente
por un plazo superior a dos anos. El concepto de utilizacién es
amplio, puede tener su origen en las siguientes causas: a) por su
propietario; b) por terceros titulares de derechos reales de goce
o disfrute.; c) por terceros, a quienes se ha cedido la edificacion
en virtud de contratos de arrendamiento sin opcion de compra.
Cabe interpretar que estas posibles formas de utilizacién son
excluyentes entre si, es decir, que el plazo tninterrumpido de dos
afios debe cumplirse en una u otra posibilidad, pero no

sucesivamente por dos de ellas o por la tres.

B) Entregas no sujetas al impuesto.

No cabe duda que la falta de requisito subjetivo supone necesariamente la no
sujecién al impuesto, pero hay que recordar que el transmitente deberd ser
persona que ni ocasionalmente pueda ser clasificado como promotor, lo cual es
tanto como decir que nos encontraremos ante una segunda transmision ya que
de ser la primera, indudablemente, como ha quedado anteriormente dicho, el
transmitente tendria la calificacidén fiscal de promotor. En cualquier caso, es
preciso senalar que toda transmision efectuada por un particular estard no sujeta

al impuesto.

Por otra parte es preciso senalar los casos de no sujecién™’:

a) No estd sujeta al impuesto "la transmisién de la totalidad del

patrimonio empresarial o profesional del sujeto pasivo, realizada en

* LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Empuesto sobre el Valor Afadido en su 7.1,
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favor de uno o varios adquirentes cuando estos continten el ejercicio de
las mismas actividades empresariales o profesionales del transmitente"”.
Los dispuesto anteriormente no serd de aplicacion cuando se trate de
transmisiones realizadas por actos inter vivos si el patrimonio se

transmite por partes a distintos adquirentes”.

Este precepto ha de quedar referido a los tinicos supuestos en los que el
derecho privado espanol admite una "transmisién global de un
patrimonio”, y, concretamente, a la fusién de sociedades, ya se realice
mediante la creacién de una nueva sociedad o mediante absorcién por
una de otra u otras. Por otra parte, la no sujecién no es aplicable a los

supuestos de escision de sociedades.

Esta no sujecion tendrd su importancia especifica en los supuestos de
fusion de sociedades inmobiliarias que mantengan en sus activos

edificaciones que no hayan sido objeto de ocupacién.

La no aplicacidon de la sujecidn exige dos condiciones: 12, que el
adquirente continde la misma actividad empresarial o profesional. 22,
que no se produzca desafeccion de lo bienes y derechos respecto al
patrimonio transmitido en bloque, ya que en este supuesto tal

desafectacion habria que considerarla sujeta al impuesto.*®.

202

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E./ 29/12/ / del Impuesto sobre el Valor Afiadido en su articulo

7.1.¢c.
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b) Igualmente™ declara no sujetas al impuesto las operaciones prevista
en ¢l articulo 9, (autoconsumo de bienes), y en el articulo 12, apartados
19,2% 3°,(autoconsumo de servicios, excepto los prestados a titulo gra-
tuito) de esta Ley, siempre que no se le hubiere atribuido al sujeto
pasivo el derecho a efectuar la deduccién total o parcial del impuesto
soportado al realizar la adquisicién. Si tratamos de aplicar estos
supuestos al sector de transmisiones de edificaciones, necesariamente
habria de exigirse que la adquisicién de la edificacidon estuviera no
sujeta o exenta del impuesto, con lo cual no habria generado derecho
alguno a la deduccidn, o que, en el supuesto de haber estado sujeta, ha

generado el derecho a la deduccidn de las cuotas soportadas.

C) Entregas exentas del IVA.

De conformidad con lo dispuesto **, se encuentran exentas del impuesto “las
segundas y ulteriores entregas de edificaciones, incluidos los terrenos en que
se hallan enclavadas, cuando tengan lugar después de terminada su construccién

o rehabilitacion”.

a) Edificios residenciales.

19 Transmisiones entre particulares. Hay que entender que estas

transmisiones no deben quedar sometidas al impuesto.

M LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su articulo
7.7.

®_LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.Q.E. 29/12 del Impuesto sobre ¢l Valor Afadido en su articulo
20.22.
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2° Transmisiones de particulares a sujetos pasivos del impuesto.
Tales entregas realizadas por particulares no estardn nunca sujetas

al impuesto.

3° Transmisiones realizadas por los sujetos pasivos sea cual sea
el adguirente. Debera considerarse como exenta al tratarse de una

secgunda transmision.

b) Edificaciones industriales.

El edificio industrial constituye por su propia naturaleza un elemento del
patrimonio empresarial afecto a la actividad que el empresario

desarrolla.

Debemos considerar, fundamentalmente, tres técnicas en las

transmisiones de los elementos del patrimonio empresarial:

1) Sistema de continuidad o de suspension del Impuesto. Se aplica
en todos aquellos supuestos de transmision en bloque del
patrimonio empresarial, stempre que no se produzca desafectacién
general o parcial de dicho patrimonio por la realizacién de una
actividad distinta de la que realizaba el transmitente, En el
supuesto que se produzca tal desafectacion, total o parcial, la
entrega en bloque o de los elementos desafectados quedard sujeta

al impuesto.
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2) El sistema de sujecién al impuesto. Se aplicard igualmente a
todos los supuestos de entregas de elementos determinados y
concretos y, tanto si se produce una entrega real,como si se
verifica, a su vez, cualquiera de los supuestos de

autoconsumo™?,

3) Exencidn de las transmisiones de los elementos del patrimonio
empresarial con exigencia de la regularizacidn de las deducciones
practicadas. Al trasladar lo expuesto en relacién con ¢l gravamen
de la entrega de edificaciones, es preciso admitir que habrd que
aplicar igualmente la exencidén correspondiente al articulo 8.22°,
ya que el articulo 45.1 obliga en los caso de entregas de bienes
de inversidn durante el periodo de regularizacién a realizar ésta
de una vez por el tiempo de dicho periodo que quede por

transcurrir.

D. Un supuesto especifico de transmisién,

- Promocidon en régimen de comunidad.

Cabria separar dos tipos esenciales de comunidades: la de promotores y

la de autopromotores.

El primer tipo no presenta, a estos efectos, problema alguno, ya que
resulta indiferente que el titular de la operacién inmobiliaria sea una sola

persona fisica, o una comunidad de personas, o una sociedad civil, o una

205

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Ahadido en su art.9.
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sociedad con personalidad juridica propia; las operaciones que realice
esta comunidad de promotores estardan sometidas al impuesto de acuerdo
con las normas generales, teniendo la propia comunidad el caricter de

sujeto pasivo™.

Pueden surgir ciertas dudas respecto a las comunidades de
autopromotores. El esquema operativo de este tipo de comunidades ¢s
relativamente simple y en el mismo aparece, como regla general, la
figura del llamado "promotor de comunidades" que, es en definitiva, la
persona que dirige de modo efectivo todo el desarrollo de la operacion,
Es él quien obtiene la opcién de compra o el compromiso de venta del
solar; quien busca a las personas que han de integrar la sociedad; quien
practicamente contrata la construccion del edificio y quien, desde el
comienzo hasta la disolucién de la comunidad, administra y dirige toda
actividad de ésta. Con la intervencién de este promotor, o en casos
aislados sin él, el solar es comprado en escritura piblica por todos los
comuneros, en proporcién al interés de cada uno en la comunidad, se
procede a la contratacién de la edificacion y finalmente, una vez
terminado el edificio, se adjudican a cada uno de lo comuneros los
correspondientes pisos o locales, con todos sus anejos y la cuota de
participacidn en los elementos comunes.

El tratamiento ante el [.V.A. del supuesto examinado seria el siguiente:

1° Adquisicion de solar. Estard sujeto a las condiciones normales.

% LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O,E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido en su articulo

15.2.

175 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD PRIMERA PARTE

2° Construccidn del edificio. Quedara sujeto a las condiciones

normales.

3° Mediacién del "promotor de comunidad". Esta mediacién
quedard sujeta al impuesto como una prestacion de servicios, sea
cual sea desde el punto de vista civil la verdadera naturaleza de

la misma.

4° Adjudicacién de pisos a comuneros. Serd preciso tratar de
determinar si concurren en dicho acto los requisitos necesarios
para que dicha adjudicacion constituya una entrega de
edificaciones sujeta al impuesto. Consideramos que se trata de

edificaciones que retinen los requisitos exigidos™

y, por otra
parte, parece también indudable que la adjudicacién al propio
comunero es la primera transmision. La existencia del elemento
subjetivo parece también evidente; la promocion de edificaciones

se considera en todo caso una actividad empresarial y no cabe

duda de que nos hallamos ante un negocio de esta naturaleza.

Hemos de afirmar a nuestro juicio, que el acto de adjudicacién a los
comuneros de pisos o locales deberd quedar sujeta al IVA | teniendo en

cuenta las siguientes razones:

207

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Ahadido en su articulo
6° apartado uno vy dos.
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a) Expresamente ¢l articulo 4.4.2°, al calificar la actividad de
promocion de edificaciones como empresarial, sefiala como su fin

es la venta, adjudicacién o cesién por cualquier titulo?®.

b) De acuerdo con el articulo 6.1 "se entiende por entrega de
bienes la transmision del poder de disposicién sobre bienes

corporales"?”

. Para que exista entrega no se precisa por tanto,
el contrato de compra-venta, ni especificamente cualquier otro.
Basta que el adquirente obtenga un poder de disposicion concreto
y determinado del que antes no disponia.En actos de disposicién
formalizados con anterioridad a dicha adjudicacién, lo transmitido
serd la propia participacion en la comunidad, pero, no un bien
inmueble que ni siquiera existe. La propiedad del inmueble, de
las partes del mismo correspondientes a cada uno de los
comuneros,se adquiere, efectivamente, en virtud de la disolucién
de la comunidad de construccién y de la adjudicacién de las
participaciones, sin perjuicio de que simultineamente a tal

disolucién se constituya a su vez una nueva comunidad de

copropietarios en régimen de propiedad horizontal.

c¢) Se considera de forma taxativa’, como entrega de bienes las
adjudicaciones no dinerarias efectuadas por los sujetos pasivos
que sean sociedades o comunidades de bienes en caso de

liquidacién o disolucién total o parcial de las mismas. Dado que

X LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre ¢l Valor Afadido en su articulo
5.

¥ % LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre ¢l Valor Afiadido en su art. 8.
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el sujeto pasivo de la actividad empresarial de promocion de
edificaciones es la comunidad, producirse la disolucién de la
misma y la adjudicacién correspondiente de los pisos o locales a
los comuneros, resulta de aplicacion el precepto que hemos

mencionado.

Por otra parte, no hay que olvidar que una interpretacion contraria daria
lugar a un trato fiscal preferente frente al supuesto normal de
transmisidn onerosa de las viviendas realizada por empresas mercantiles
dedicadas a la promocién de edificaciones, lo que originaria verdaderas
distorsiones econdmicas, rompiéndose en este campo definitivamente la
neutralidad interior del IVA, puesto que productos de idéntica naturaleza
se situarfan en el mercado con una carga impositiva diferente, basada
ademds esta diferencia tan sélo en la organizacién juridica de la

operacion.

C) Arrendamiento de edificaciones.

A) Arrendamiento en general.

De acuerdo con la Ley 37/1992*" son prestaciones de servicios y, en
consecuencia, sujetos al impuesto, "los arrendamientos de bienes,
industria o negocio, empresas o establecimientos mercantiles, con o sin

opcion de compra”,

216

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su articulo
11.2,
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Ahora bien, esta norma de calificacién y sujecidon queda limitada por la

211,

exencidn, a la que nos vamos a referir seguidamente™

a) Regla general.
Como regla general se declaran exentos "los arrendamientos que
tengan la consideracion de servicios con arreglo a lo dispuesto en

212

esta Ley™"”, y que tengan por objeto terrenos o viviendas,
incluidos los anexos y garajes accesorios a cuyos Ultimos

arrendados conjuntamente con ellos”.

b) Supuestos que limitan la exencion,

El referido precepto’, elimina de la exencién:

- Los arrendamientos de terrenos para estacionamiento de
vehiculos.

- Los arrendamientos de terrenos para depodsito o almacenaje de
bienes, mercancias o productos.

- Los arrendamientos de terrenos para exposiciones o para

publicidad.

- Los arrendamientos con opcién de compra de terrenos o

viviendas cuya transmisién esté sujeta y no exenta del impuesto.

212

*LEY 37/1992 de 28 de diciembre. B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido en su articulo

20.23.

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Anadido en su articulo

5.
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B) Consideracién especial de los arrendamientos con opcién de compra.,

Nos estamos refiriendo a lo que en términos normales, dentro de la vida
empresarial, se denomina "leasing”, y que, para ciertos supuestos con términos

legales, es preciso denominar "arrendamiento financiero”.
g , €8 p

Con cardcter general la figura aparece regulada con la denominacién "arrenda-
miento financiero” en los Reales Decretos-Ley de 25 de Febrero de 1977 y de

31 de Julio de 1980°".

En este concepto general podemos incluir dos especies fundamentales que se
suelen distinguir dentro del leasing: el leasing operativo y el leasing financiero.
El primero llamado también de explotacion, se aproxima bastante al alquiler
tradicional y se caracteriza porque en este tipo de contratos el, llamémosle,
arrendador, es el propio productor de los bienes o el constructor de los edificios
, quien utiliza esta técnica como medio de facilitar la venta de los productos
fabricados. Por ¢l contrario, ¢l leasing financiero en la practica mas extendido
y el que mayor interés presenta, tiene por objeto una operacion de financiacién
a medio o largo plazo, que tiene como fundamento juridico un contrato de
arrendamiento especial entre el arrendador, propietario del bien, pero no
fabricante o constructor del mismo, y el arrendatario que va a utilizarfo durante

el periodo convenido en los términos que regulan este tipo de contratos.

213

El arrendamiento financiero es un contrato atipico cuya primera regulacion se establecié por LEY
15/77 de 25 de febrero. Al no aparecer en esta norma referencia alguna a posibles operaciones sobre
bienes de naturaleza inmobiliaria, el REAL DECRETO 1669 de 31 de julio extendi6 su dmbito de
aplicacidn a este campo. Por dltimo, fa Ley 2678 de 29 de julio sobre Disciplina ¢ intervencion de las
Entidades de Crédito, en su Disposicidn Adicional 7%, establece normas de aplicacion especifica a las
Entidades de Arrendamiento Financiero que recogen en lo esencial el contenido del Capitulo 11 de la
LEY 15/77 que quedo derogada y posteriormente regulado por el articulo 128 de la Ley 43/95 de 27
de diciembre. B.O.E. 8/12/95.
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De acuerdo con la Ley 37/1992°" tienen la consideracién de entrega de
bienes y, en consecuencia, sujetas al impuesto. "Las cesiones de bienes en
virtud de contratos de ventas a plazos con pacto de reserva de dominio y de
arrendamiento-venta”, y "a efectos de los dispuesto en el pdrrafo anterior se
asimilardn a los arrendamientos-venta los arrendamientos con opcion de compra
desde el momento en que el arrendatario se comprometa a ejercitar la opcién
de compra y ., en general, los de arrendamientos de bienes con cldusula de

transferencia de la propiedad. vinculante para ambas partes.

Se excluye del campo de la exencién® a "los arrendamientos con opcion de
compra de terrenos o viviendas cuya transimisién esté sujeta y no exenta del
impuesto”, y en la misma forma®'®, se dispone expresamente que la exencién
para las segundas y ulteriores entregas de edificaciones "no se extiende a las
transformaciones de edificaciones afectadas en el ejercicio de la opcién de
compra inherente a un contrato de arrendamiento, por empresas dedicadas

habitualmente a realizar operaciones de arrendamiento financiero.

En consecuencia, el arrendamiento no estd exento en ningin caso si se trata de
edificaciones que no son viviendas y tampoco si, tratindose de éstas, su posible
transmision queda sujeta al impuesto. Por supuesto, la adquisicién en virtud del

ejercicio de la opcidn estard sujeta de acuerdo con las reglas generales.

216

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Anadido en su articulo
8.2.5.

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Anadido en su articulo
20.23.4.

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Anadido en su articulo
20.22, pdrrato 6° a.
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"En las entregas de bienes efectuadas en virtud de contrato de ventas o plazos
con pacto de reserva de dominio o de arrendamiento de bienes con cldusula de
transparencia de la propiedad vinculante para ambas partes se devengard el
impuesto cuando los bienes que constituyen su objeto se pongan en posesion del
adquirente”, por lo que este tipo de operaciones no se consideran de contrato
sucesivo a los efectos del devengo del impuesto, no devengdndose éste en cada
uno de los momentos en que resulte exigible la parte del precio que comprenda

cada operacion’'’.

D) Uso propio de las edificaciones.

Al referirnos exclusivamente, a aquellos supuestos en que el empresario

constructor destina el edificio terminado a su propio uso. Partiendo de esa premisa,

y teniendo en cuenta las definiciones que referentes al autoconsumo la Ley estable-

Ce?_IB

cién:

, podemos considerar los siguientes supuestos concretos a efectos de su solu-

1° Destino del edificio al uso propio empresarial de su constructor.

En este supuesto nos encontramos ante un caso de autoconsumo
interno™, que por aplicacién del parrafo segundo del articulo 8 no se
consideraria autoconsumo a efectos del impuesto, y, por tanto, no

quedard sujeto al mismo.

219

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.Q.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Anadido en su articulo
75.

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su art.9,

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.0.E. 29/12 del Impuesto sobre ¢l Valor Afiadido. por aplicacidn
del apartado [°a de los articulos 7 y 9.
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2° Construcciones en suelo propio para destinar la edificacién a la venta,

actividad indudablemente de cardcter empresarial™,

Este caso, el mds conocido hasta hoy de la denominada "obra propia”,
constituye, a nuestro juicio, un supuesto de autoconsumo interno no
sujeto al impuesto, cabria plantearse si puede resultar conveniente la
sujecion al impuesto, de tal acto de destino, como figura especifica de
autoconsumo interno. Ciertamente una solucién de esta naturaleza lo
tnico que haria seria anticipar el pago del impuesto, ya que el devengo
con motivo del autoconsumo seria deducible del que se devengard y
repercutiera por ¢l promotor constructor, con motivo de la venta de las

edificaciones.

3° Construccidn de edificaciones para su cesién en arrendamiento™'.

En principio, ya partiendo de la base de que la actividad empresarial del
sujeto estd constituida, precisamente por el arrendamiento de viviendas,
seria necesario pensar que nos encontramos igualmente ante una figura
de autoconsumo interno con la consecuencia de que el mismo queda
sujeto al impuesto, ya que los arrendamientos tratindose de viviendas se
encuentran exentos del impuesto, dando lugar, en consecuencia a
sectores diferenciados de la actividad empresarial por aplicacién del

articulo 8.

0 LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.Q.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Anadido en su articulo
5.2.

2 LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.Q.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Adadido en su art.9.
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4.2.7 Un Anadlisis Comparativo con la U.E.

4° Construccién de viviendas para cesion gratuita al personal de

empresa.

Constituye una prestacion de servicios y, por tanto, sujeta al

. 777
1mpuesto™.

5° Destino del edificio al uso propio del constructor.

Se trata evidentemente de un caso de autoconsumo externo, que quedard

: - 121
sujeto al impuesto™.

224

Dada la transcendencia que la fiscalidad tiene en la politica de la vivienda y a

fin de tener una idea de lo que acontece en la Unién Europea, se transcriben unos

datos que por su interés pueden ayudarnos a formar conceptos claros sobre el

particular.

Desde la visién de fa compra y tenencia de la vivienda habitual:

"La vivienda es un bien que presenta un dilatado ciclo de produccién al que

sigue un ciclo de uso. La fiscalidad puede gravar las distintas fases del ciclo de

222

224

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor ARadido en su articulo
11 apartado dos punto 3°.

LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afiadido en su articulo
9.1.A).

Vid. Revista Catastro n°2. Octubre de 1989. Pdginas 29 v ss.
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produccién, uso o tenencia de la vivienda, asi como cualquier transmisién o cesién

efectuada a lo largo de la vida del bien ...

"... Tratdndose de un andlisis comparativo entre paises, abordaremos los
aspectos mds destacados y genéricos de la fiscalidad con la intencion de poder llegar
a conclusiones en materia de politica fiscal en el campo de la vivienda. Al hablar de
vivienda nos referimos en general a la vivienda principal, la que se utiliza como
vivienda habitual. El andlisis comparativo entre paises incluye Francia, Reino Unido,
Republica Federal Alemana, y naturalmente Espana..."

... Los sistemas financieros alemdn y francés disponen de un producto
financiero como es ¢l ahorro vivienda, que se esta utilizando en m4s del 40% de las
compras de viviendas en estos paises, actualmente en Espana existe algo similar. En
esencia se trata, de un contrato que firman ¢l particular y la entidad financiera, y que
se compromete ¢l primero a realizar un programa de ahorro que la entidad remunera
a un tipo de interés determinado y en cambio la entidad se compromete a concederle
el préstamo para la adquisicion de una vivienda a tipo de interés y plazos convenidos.
Ello significa que la decisiéon de comprar se inicia en ¢l compromiso de ahorrar

durante unos afnos previos a la accién de compra..."
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IMPOSICION E INCENTIVOS FISCALES DE LA COMPRA DE UNA

VIVIENDA POR UN PARTICULAR PARA USO PROPIO EN PRIMERA

TRANSMISION.
IMPOSICION INDIRECTA INCENTIVOS FISCALES
PAIS IVA OTROS AL AHORRO EN EL IRPF
PREVIO Deducciones
RFA NO I.s/Adquisicidn de Bic- SI Dc intereses del
nes nmuchles, prestamo s/ la base.
FRANCIA Sl Impucsto sobre Publi- Sl D¢ intereses del
cidad Inmobiliaria. prestamo s/ la cuota.
R.UNIDO NO NO Dec intereses del
prestamo s/ la base.
ESPANA | Impuesto sobre Actos Si De intereses del
Juridicos Documenta- prestame s/ la base y
dos. parte del principal s/
la cuota.

FUENTE: Revista Catastro n2 (Octubre 89) y claboracidin propia.

"... En definitiva, el sistema fiscal francés y alemdn incentivan el ahorro, sobre

todo en la fase previa a la adquisicién de la vivienda. Por ¢l contrario el sistema inglés

lo incentiva en la fase posterior,como veremos mds adelante..."

... La compra conlleva la transmisién de la vivienda y estd gravada por

diversas figuras impositivas de naturaleza indirecta, la principal de las cuales es el

IVA.
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En Alemania, donde la adquisicién de vivienda no estd sujeta al IVA, si lo estd
por el Impuesto sobre Adquisicion de Bienes Inmuebles, de consecuencias practicas
poco relevantes. Francia grava primero la compra de vivienda nueva con el IVA
(18,6%) mds la Tasa de Publicidad Inmobiliaria (0,6%). Tratdndose de segundas y
ulteriores compras no se aplica IVA pero si los Droits de Mutation (15,4%, con
posibilidad de aumentar por incrementos potestativos de entes locales, regionales y
estatales) que no es un gasto deducible atendiéndose al mecanismo del IVA. En Reino
Unido se aplica el tipo cero del IVA. En Espaiia,la primera compra venta estd sujeta
al IVA (7%) y al Impuesto sobre Actos Juridicos Documentados (0,5%). Las segundas
y ulteriores compra-ventas no estdn sujetas al IVA pero si al Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales (6%) y Actos Juridicos Documentados. Aunque de
naturaleza directa, el Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor de los Terre-
nos. aparece vinculado a la accion de transmitir y ademds de soportarlo el comprador,
no lo encontramos en ninguno de los otros paises estudiados (no practican la doble

tributacién)..."

"... Por consiguiente, destacariamos el tipo cero de Reino Unido, que es pieza
fundamental de un sistema de acceso a la vivienda no basado en el ahorro previo, sino

en liberar fiscalmente la accion de compra y posterior disfrute de la vivienda.

Espafia no se alista a ninguno de los dos modelos y mantiene una fiscalidad que
parece responder mds a criterios estrictamente recaudatorios que a dar coherencia a

alguna politica de vivienda..."

"... Espana es pues el pafs que mds incentiva fiscalmente la compra de vivienda
en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, ya que es el tnico pais que

admite la desgravacién de capital..."
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"... Enlo referente a la fase de tenencia, existe uno o varios impuestos locales,
principal fuente recaudatoria de las administraciones locales, junto al Impuesto sobre
la Renta de las Personas Fisicas. Respecto a este dltimo, Espafia es el tinico pais que
imputa renta alguna a la vivienda en propiedad ocupada por su titular. Incluso, se
admite un volumen importante de gasto deducible englobado dentro de los
denominados gastos de publicidad (que incluyen por ejemplo los diversos programas
de amortizacion de inmuebles). En esta fase y nivel de IRPF, el pais que apuesta mis
decididamente en la tenencia en propiedad es Alemania y el que mds la penaliza es
Espafia. Esta afirmacidn resulta del todo cierta si ademds de lo expuesto se tiene en
cuenta que en Espana existe el Impuesto Extraordinario sobre el Patrimonio, figura
inexistente en los demds paises estudiados, excepcidn hecha de Alemania donde existe
el Impuesto sobre el Patrimonio pero sin consecuencias econdmicas para la vivienda

usual, sea piso o unifamiliar.

IMPUESTOS QUE GRAVAN LA TENENCIA DE LA VIVIENDA PROPIA

PAIS - IRPF H LPATRIMONIO L LOCAL _
RFA No No Ls/ Propicdad Inmobiliaria
FRANCIA Mo No 1. Inmobiliario s/ construcciones.
R.UNID) No No Contribucidn Territorial,
ESPANA Si Si I. Bicnes Inmuchles

FUENTE: Revista Catastro n®2 (Octubre 89) y claboracidn propia.

Por lo que respecta a la fiscalidad local sobre la tenencia de viviendas, todos
los paises disponen de un impuesto similar al nuestro Impuesto sobre Bienes
Inmuebles. Francia aplica la Taxe Foncieré, Reino Unido las Rates, y Alemania el

Impuesto sobre la Propiedad Inmobiliaria..."
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Cifiéndonos a lo rendimientos de inmuebles utilizados por sus propietarios y

usufructuarios, podemos citar:

a) El aspecto mds controvertido de este modelo, es la consideracién como
integrantes de la base imponible del Impuesto sobre la Renta, de rendimientos
aparentes presuntos ¢ no reales, tales como los que corresponden a la

utilizacién de la vivienda propia.

Diversos tratadistas consideran que supone una aplicacion excesiva el concepto
de renta extensiva, que aspira ¢sencialmente a captar rendimientos reales y
objetivos y en linea con la legislacién histdrica de paises como Francia y Gran
Bretafia, seguida por EEUU, Canada, Japdn, algunos paises europeos no
comunitarios y recientemente Alemania (1987), abogan por la desaparicién del
impuesto, el rendimiento de la vivienda de uso propio. Otros sectores
mantienen que estamos en presencia de un rendimiento real, no presunto, cuya
cuantificacion se realiza a través de métodos objetivos, calificando de autocon-
sumo de rentas del capital a dichos rendimientos. Otros, en fin, acuden a

argumentos de equidad y neutralidad econdomica.

La realidad desde el,punto de vista de la politica fiscal es que la no inclusién
de estas rentas presuntas es una forma de incentivar la tenencia en propiedad
de la vivienda. Los incentivos fiscales en nuestro pais se han modulado en
torno a incentivos fiscales a la adquisicién con una voluntad de gravamen
efectivo de su mantenimiento, y en ese esquema, la propias estructura del
impuesto espafol propicia la solucién técnica adoptada de imputacién de rentas
(que es contemplada asi mismo en diversos pises comunitarios) al,incorporar

los intereses de capitales ajenos como gasto necesarios para la obtencién de los
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rendimientos establecidos. De esta forma adquiere cierta consistencia la
compensacién e integracion en la base imponible del Impuesto de los
rendimientos netos negativos a que los bienes inmuebles en el supuesto de
viviendas utilizadas por sus propietarios suelen dar lugar en los primeros
ejercicios de adquisicidn si se financian con recursos ajenos (via deduccidén de

intereses).
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IMPUESTOS S/ LA RENTA Y S/ GANANCIAS DE CAPITAL. TRATAMIENTO DE LA

VIVIENDA RESIDENCIA HABITUAL EN DIVERSOS PAISES.

Imputacion de Renlas en la Exencién de las Deduecidn de intercses Limite a la de-
Base del Impuesto Personal Ganancias de Capital en Nominales de presta- duccidn intereses
pails el I. s/ Renta o 3/ Ga- mos en ¢l I. Personal
nancias del Capital
Alemanija NO §i NO -
Australia NO SI NO
Austria NO 51 Sl SI
Bélgica SI 51 sl 51
Canada NO Sl NO -
Dinurmnarca 1 St NI NO
Lspafia NI SIvinculnda s I inversion 51 31
EFUY N SI. vinculada a reinversisn SI NO
Francia NO 51 S1,25%S/CUOTA sI
Grecia Sl Si sl NO
Holunda 51 SI SI NO
Engluterra NO Sk.con condic. S1L.3A0%S/CUOTA SI
Irlanda NO S1 51 M|
lwlia 51 NO St SE
Japén NG SI 1Y tramo st 81
Luxemburgo SI ST 510 S1 ]
Norucga SI S1 51 NO o
N. Zelanda 51 SI NGO
Portugal SI 51 sI sl
Suecia Sl S1 ST 31
Suiza S NO sl NO

FUENTE: OCDE, FEDERACION HIPOTECARIA ANTE LA UK.,
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b) Prdcticamente la totalidad de fos paises de la UE y del mundo desarrollado
consideran deducibles los interés de los préstamos empleados en la adquisicién

de la vivienda, a excepcidn como decfamos de la RFA.

Desde la perspectiva de las plusvalias obtenidas por la venta de la vivienda

habitual:

“... A grandes rasgos, puede decirse que Reino Unido no grava la plusvalia
obtenida por la venta de vivienda propia. Alemania grava exclusivamente la
venta realizada dentro de los dos afios siguientes al de la compra. Francia grava
la plusvalia generada entre el primer ano y el vigésimo segundo posterior al de
la compra, y Espafia grava la plusvalia siempre que no se reinvierta en una
vivienda principal dentro de los dos anos siguientes a la fecha de venta
{(influyendo en este tltimo caso el nimero de anos de posesion del bien). Pero
ademds, en Espafia existe el Impuesto Municipal sobre el Incremento del Valor
de los Terrenos que, aparte de su repercusién al comprador, constituye una

clara duplicidad impositiva que no hayamos en los demds paises estudiados.

El trato fiscalmente mds generoso de la plusvalia es ¢l vigente en Reino Unido
y ello responde al criterio de atraer el ahorro familiar hacfa la vivienda y de

que la familia pueda libremente capitalizar este ahorro..."
“... Todos los paises estudiados otorgan un tratamiento fiscalmente de favor a

las sociedades o entes sin finalidad de lucro y que en algunos casos se

identifican a entes publicos o parapiiblicos.
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El beneficiario fiscal bdsico otorgado a estos entes es la exencién total o

parcial del Impuesto de Sociedades..."

"... El desfase entre el sistema fiscal y la politica de vivienda en Esparfia es

notable y anadiremos ahora, a la luz de la experiencia europea, el papel crucial

de la fiscalidad en la configuracién de la politica de vivienda en los demds

paises. Pensemos en la fiscalidad que fomenta la compra de suelo y penaliza

su retencion, en la fiscalidad que hace atractiva la colaboracién del ahorro de

los particulares en vivienda cedida en alquiler, en el trato fiscal de las

plusvalias como medida de captacién del ahorro de las familias y de fomento

de la nubilidad de las familias,..."

GRAVAMEN DE LAS PLUSVALIAS EN LA VENTA DE LA VIVIENDA PROPIA

PAIS EN EL IRPF I.S/ INCREM. VALOR DE
LOS TERRENOS
RFA §i, dentro de los 2 anos de la compra. No
FRANCIA Si, entre 0 y dos afios de la compra. No
Si, parcialmente entre 2 y 22 afios de la
compra.
R.UNIDO No No
ESPANA Si, siempre gque no se reinvierta en nueva vi- Si
vienda habitual en los dos afos posteriores a
la venta. Intluyendo los anos de pertenencia.

FUENTE: Revista Catastro n®2 (Octubre de 1989)
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Al referirnos a la promocién de viviendas podemos citar:

"... La fiscalidad relativa a personas juridicas cuyo objeto es la promocion de

viviendas no difiere de la aplicacién a cualquier otra rama de actividad econémica.

En todo caso, es dtil contemplar la fiscalidad relativa a la compra de suelo,
urbanizacién y construccion, &mbito tradicional de la actividad constructora y
promotora. La compra de suelo no esta gravada en Reino Unido (exencién de IVA),
escasamente en Alemania (tipo cero en IVA y, en su defecto, 2% del valor de compra
en el Impuesto sobre adquisicion de Bienes Inmuebles); bastante mds lo esta en
Francia (13% de IVA o Droits de Mutation) y Espaiia (17% de IVA 0 6% de ITP)

ademds del Impuesto Municipal del Incremento del Valor de los Terrenos.

La tenencia o posesién de solares en cartera estd menos gravada en Espafia
(Impuesto sobre Bienes Inmuebles, y excepcionalmente Impuesto Municipal sobre
Solares) y Alemania (Impuesto sobre Propiedad Inmobiliaria), en Reino Unido (Rates)
y sobre todo Francia, donde la Taxe Fonciere sur Les Propictées non Béties alcanza

el 35% del valor arrendaticio.

La ejecucion de obra urbanizadora y edificatoria estd sujeta a la licencia de
obras y a figuras impositivas simtlares (siempre de cardcter local) pero mientras Reino
Unido estd exenta de IVA, en Espana cotiza al 7%, en Alemania el 14% y en

Francia el 18,6%.

5 LEY 37/1992 que en su articulo 90 y 91.1 establece los tipos a aplicar, los cuales fueron modificados
por la Ley 41/1994 de Presupuestos Generales del Estado para 1993, en su articulo 78 cita "El
impuesto se exigird al tipo de 16% ...""...Se aplicara ¢l tipo reducido del 7% a las ejecuciones de
obras, con o sin aportacion de materiales, consecuencia de contratos directamente formalizados entre
el promotor y l contratista que tengan por ohjeto la construceidn o rehabilitacion de edificios o partes
de los mismos destinados principalmente a viviendas, incluidos los locales, garajes, instalaciones y
servicios complementarios en ellos situados... "
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Por consiguiente, y a tenor de estos esquemas de fiscalidad en fase de
promocién residencial, puede advertirse una clara penalizacidn de la retencién del
suelo en Francia y en Reino Unido frente a una clara concentracion de la fiscalidad
espafiola en el momento de la compra del suelo y no de su retencién. El elemento
alemdn resulta mucho mds neutro, tanto en la fase de compra, como de tenencia del

suelo.

Por su parte, la ejecucidén de obra residencial estd mds gravada en Francia a la

que siguen Alemania, Espafa, y Reino Unido (exenta de IVA)..".

4.3 VALORACION DE LA EJECUCION DE BIENES INMUEBLES SEGUN
EL TRIBUTO A QUE LES AFECTE.

En este apartado nos referiremos a una fase destacada dentro del sector
inmobiliario como es la misma construccién. Dentro se ésta faceta y en lo
estrictamente relacionado con la construccién en si, el impuesto que le afecta de forma
decisiva es IVA. (Es claro que si nos detenemos en las obligaciones impositivas de una
empresa constructora, aparecerdn otros impuestos como el IRPF, Impuesto de
Sociedades, etc, pero vamos a considerar que la aplicacion de estos impuestos no son
por el hecho de la actividad de construccidn, que es realmente lo que nos interesa,
sino por realizar una actividad empresarial cualquiera con trabajadores a su cargo, con

forma de Sociedad, etc).

No debemos olvidar aunque visto desde otra perspectiva, otro tributo a aplicar

en ¢ste caso como es el Impuesto sobre Construcciones Instalaciones y Obras.
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4.3.1 Impuesto sobre el Valor Anadido.

Es necesario puntualizar el hecho de que dentro del ciclo inmobiliario es la fase
de construccién la que indudablemente presenta menos problemas desde la perspectiva
impositiva y en concreto de aplicacién del 1VA.Trasladando la dificultad a las
operaciones de destino de estas obras una vez ejecutadas (cuestion que hemos tratado

detenidamente™®).

La fase de construccion a efectos del IVA, no debe constituir sino Ia fuente de
imposicién intermedia, en cuanto que el gravamen soportado por la empresa
constructora deberd ser posteriormente deducido del repercutido con motivo de la utili-

zacion de los bienes inmuebles construidos.

El desarrollo normal de este ciclo en su versién mds sencilla es muy simple:
La empresa constructora una vez le ha sido adjudicada la obra por una promotora
comenzara a ejecutarla comprando unos materiales a sus proveedores, contratando un
personal, subcontratando algunas partidas,etc, parte de estos hechos generard, unas
facturas en contra de la empresa con el porcentaje de IVA soportado correspondiente
y que la empresa deberd afrontar™" Por el otro lado la empresa constructora
periddicamente emitird sus correspondientes facturas por el trabajo ejecutado a la

promotora mediante sus certificaciones de obra incluyendo de igual manera el IVA

6 Vid, apartado 4.2 de esta tesis.

7 LEY 37/1992 que en su articulo 90 y 91.1 establece los tipos a aplicar, los cuales fueron modificados
por la Ley 41/1994 de Presupuestos Generales del Estado para 1995, en su articulo 78 cita "El

impuesto se exigira al tipo de 16% ...".
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238 229

correspondiente™®. A continuacién y de forma periédica como obliga el Impuesto
deberd realizar la correspondiente declaracién de IVA, consistente en ingresar o
devolver/compensar la diferencia entre el IVA soportado y repercutido del periodo en

estudio.

Es relativamente frecuente, dentro de la organizacién econdmica del ser
inmobiliario,la concurrencia en una sola persona las condiciones de promotor de las

edificaciones y a su vez constructor de las mismas.

En estos casos, indudablemente desaparece la posibilidad de gravamen de la
construccién en si misma considerada, ante la inexistencia de una entrega de bienes
o prestacién de servicios verificada a titulo oneroso. La ausencia de contraprestacién
es evidente al tratarse de una sola persona, lo que implica que los proveedores del
gjemplo anterior facturan directamente a empresa constructora-promotora y esta a su
vez al transmitir los inmuebles emifira sus correspondiente documento de transmisién
donde se recogera la parte correspondiente al IVA datos validos para hacer las
correspondientes declaraciones pericdicas a las que obliga el impuesto™. Un caso
especial a considerar en este ultimo supuesto seria el que provocaria el hecho de que

parte de estos inmuebles construidos no fueran transmitidos y pasaran a englobar el

2 LEY 37/1992 que en su articulo 90 y 91.1 establece las tipos a aplicar, los cuales fueron modificados
por la Ley 41/1994 de Presupuestos Generales del Estado para 1995, en su articulo 78 cita "El
impuesto se exigird al tipo de 16% ...""...Se aplicara el tipo reducido del 7% a las ejecuciones de
obras, con o sin aportacién de materiales, consecuencia de contratos directamente formalizados entre
el promotor y el contratista que tengan por objeto la construccién o rehabilitacion de edificios o partes
de los mismos destinados principalmente a viviendas, incluidos los locales, garajes, instalaciones y
servicios complementarios en ellos situados..."

# * LEY 37/1992 en su articulo 167 donde regula las liquidaciones periddicas de impuesto.
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patrimonio inmobiliario propio de la empresa constructora-promotora, pudiendo

quedar en este caso sujeto a la figura de autoconsumo™.

El hecho expresado anteriormente de que el IVA en la construccion
propiamente dicha solo puede ser considerada como una imposicion intermedia, en
cuanto que el gravamen debe de ser deducido posteriormente con motivo de la
utilizacién de los bienes inmuebles construidos, esta afirmacidn no puede aplicarse de
modo terminante y directo a todas las obras.

Existen determinadas obras™!

en que el IVA se convertird en un gravamen
definitivo en todos aquellos casos en que los servicios que se presten lo sean de
cardcter gratuito o se consideren exentos por las normas corrientes, lo mismo podria
ocurrir con aquel tipo de obras™, que estén realizadas por personas que no sean

sujetos pasivos del impuesto, en cuyo caso el gravamen es definitivo.

En cuanto al hecho que tiene especial trascendencia para esta tesis, como €s,
la valoracién que se deban dar a estas bases del impuesto, como ya citdbamos al
comienzo de este apartado, no revisten especial complejidad. En lo que se refiere a
los valores de las facturas recibidas por la constructora en la que se incluird el IVA

soportado y que son sumandos del valor total de la obra, no serd otra que el propio

2 LEY 37/1992 de 28 de diciembre.B.0O.E. 29/12 del Impuesto sobre el Valor Afadido en su articulo
9.1.

5]

Dentro de la clasificacion de obras que da la Ley 37/1992, se convertird el IVA en definitivo en las
siguientes: 17)Obras de infraestructura y equipamiento comunitario cuya finalidad y destino es la
prestacidn de servicios destinados directamente al uso publico general. No son enajenables por
naturaleza. Ejemplos: construceidn de carreteras, puentes, ete. 29)Obras de equipamiento comunitario
con finalidades determinadas, v tienen por destino la produccién de servicios pidblicos de naturaleza
especifica, prestados, en general, por los Entes Publicos. Se caracterizan por no ser enajenables.
Ejemplos: construccion de puertos, aeropuertos,edificios docentes, efc,

Dentro de la clasificacidn de obras que da la Ley 37/1992, se convertird el IVA en definitivo en las
obras de reparacion y entretenimiento de inmuehles ya existentes,
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valor de lo aportado o de los servicios dados segun lo convenido. Y en lo referente
al valor dado a la obra en cada una de las certificaciones serd de igual manera el

montante de los costes mds el beneficio concertado.

4.3.2 Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras.

Este un impuesto, potestativo, su establecimiento, por los Ayuntamientos cuyo
hecho imponible segiin la LEY 38/1988* "...estd constituido por la realizacion
dentro del termino municipal, de cualquier construccidn, instalacion u obra, para la
que se¢ exija obtencion de la correspondiente licencia de obras o urbanistica, se haya
obtenido o no dicha licencia, siempre que su expedicién corresponda al Ayuntamiento

de la imposicion”.

Es un tributo importante desde la perspectiva empresarial pero sin especial
transcendencia para nuestro trabajo, puesto que la valoracién que aparece en el mismo

debe coincidir con el coste real y efectivo de la construccién, instalacién u obra.

El impuesto se devengard en el momento de iniciarse la construccidn,

instalacién u obra, aun cuando no se haya obtenido la correspondiente licencia.

Cuando se conceda la licencia preceptiva se practicard una liquidacion
provisional, determindndose las bases imponibles en funcién del presupuesto
presentado por los interesados, siempre que el mismo hubiera sido visado por el
Colegio Oficial correspondiente; en otro caso, la base imponible serd determinada por

los técnicos municipales, de acuerdo con el coste estimado del proyecto.

P LEY 39/1988 de 29/12 en lo referente a Impuesto sobre Construcciones Instalaciones y Obras.
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La sujeccion a la obligacién de obtener la licencta de obras urbanisticas, rige
sin excepcidn tanto para las personas y entidades privadas como para las
Administraciones Publicas distintas del Ayuntamiento, atin cuando las actuaciones

sujetas afecten a terrenos pertenecientes al dominio o patrimonio publico.

4.4 CONCLUSIONES.

En Espafa no existe una Ley que regule expresa y unificadamente un valor
fiscal unitario de los inmuebles que pudiera tener efecto para todas o la mayoria de

las figuras impositivas.

Atendiendo a la legislacidn actual, si ¢] valor catastral de un bien supera al
valor de compra (normalmente adquisiciones antiguas) de ese bien, se tomarfa como

base éste tltimo con el correspondiente perjuicio para el comprador.

Los afnos de antigiedad de un bien, influyen también en determinadas
situaciones en soportar una menor presidn fiscal, ain siendo el valor actual del bien

superior al de otros de las mismas caracteristicas pero nuevos.

Puesto que normalmente el valor dado al inmueble en su transmisién va a ser
la base de calculo de varios de los tributos, esto "fue" uno de los motivos de escriturar
por cantidades muy por debajo de la realidad, eludiendo asi parte del fisco y

aprovechando para utilizar grandes cantidades de "dinero negro”.

Actualmente todavia existe una clara concentracion de fiscalidad en el momento
de la compra del solar y no de su retencién (circunstancia que contrasta claramente

con otros paises de nuestro entorno).
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1. EL CATASTRO Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

1.1  DATOS HISTORICOS Y SU IMPORTANCIA™,

Posiblemente sea el Catastro el 6rgano administrativo mds antiguo de los que
existen en la actualidad. Como dato de su antigiiedad, en el Museo de Londres,
existen fragmentos de unas listas catastrales del tiempo del Rey Bur-Sin, cuya

antigiiedad se remonta hacia el ano 2.400 (a.J.C.).

Hay autores que la voz catastro, la derivan del griego Katastizo, (distinguir una
cosa por medio de puntos). En general se acepta que deriva del latin vulgar
Capistratum y durante siglos en la Edad Media se conocieron los registros catastrales

con ¢l nombre de Capistrana con muy parecidas expresiones en toda Europa.

De hecho y ajustandonos al concepto actual podemos decir, que ¢l Catastro es
esencialmente un registro en el que figuran inscritos todos los bienes inmuebles
(terrenos, edificios, solares, etc.) del pais. La historia del Catastro en Espafa se
remonta al siglo XVIII, si bien entonces la elaboracion de este registro o inventario
de la riqueza inmobiliaria respondia a motivaciones de cardcter exclusivamente fiscal.
En la actualidad, sin perder de vista esta motivacién fiscal, el Catastro se orienta a
diversas finalidades de distinto contenido, todas ellas sobre la base de un objetivo
comun: disponer de una informacién cierta, coherente y actual acerca de cémo son,
ddnde estdan y cuanto valen las tierras y los edificios. Ello contribuiria por ejemplo,
a hacer mds transparente el mercado inmobiliario o facilitar la adopcidn de decisiones

relativas a politicas de desarrollo regional o planeamiento urbanistico.

P Vid.CENTRO DE GESTION CATASTRAL Y COOPERACION TRIBUTARIA.";Qué es el
Catastro?” pdginas 11 a 20. Edi. Subdireccién General de Estudios y Estadisticas. Madrid. 1990.
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Segin sea la naturaleza de los bienes inmuebles, se inscriben en el Catastro
Inmobiliario Urbano o en el Catastro Inmobiliario Rustico, aiin cuando esta distincién
puede desaparecer. Al referirnos tinicamente al Catastro Inmobiliario Urbano, si bien
gran parte de las actuaciones o conceptos que se reflejan son igualmente aplicables a

fos bienes de naturaleza rustica.

Los rasgos mds importantes que pueden definir el Catastro son los siguientes:

- El Catastro es, como se ha dicho, un registro en el que estdn inventariados

todos los bienes inmuebles, tanto risticos como urbanos, del pais.

- En el Catastro se reflejan los datos fisicos, econémicos y juridicos de los
inmuebles, su calidad, su antigiiedad, su localizacién, a quién pertenecen, cémo se
usan, etc. Por lo que se refiere a las caracteristicas econdmicas, el Catastro adjudica

a cada bien inmueble un valor, que es el valor catastral.

- Los datos que figuran en el Catastro se ordenan de tal manera que pueden
constituir un sistema de informacién susceptible de ser utilizado tanto por las

Administraciones Publicas como por las particulares.
- La informacién que proporciona e} Catastro sirve de base para la aplicacién

de diversos tributos, pero puede ser igualmente usada para otras aplicaciones que no

tienen caracter fiscal.
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- Tanto la definicién del Catastro como su contenido se recogen en la Ley

Reguladora de las Haciendas Locales™, dice:

"Los Catastros Inmobiliarios Riisticos y Urbanos estdn constituidos por un
conjunto de datos y descripciones de los bienes inmuebles risticos y urbanos, con
expresién de superficies, situacidn, linderos, cultivos o aprovechamientos, calida-
des,valores y demds circunstancias fisicas, econémicas y juridicas que den a conocer
la propiedad territorial y ta definan en sus diferentes aspectos y aplicaciones™ . Esta Ley
se refiere también a los Catastros Inmobiliarios como base de datos utilizable tanto por

la Administracion del Estado como por la Autonémica y la Local.

Como antecedentes historicos del Catastro en Espafia pueden senalarse:

Prescindiendo de hechos mds remotos, ya Felipe Il encargé a Pedro Esquivel,
profesor de matemadticas de Alcald, que hiciera una descripcidn exacta de los pueblos
y tierras de Espaina, cumpliendo Esquivel su cometido en 1575. La obra del Catastro
quedo paralizada hasta que, en tiempo de Fernando VI, el marqués de la Ensenada,
influido por las nuevas ideas econdmicas, ordend realizarla, gastando en ella 40
millones de reales y constituyendo un ensayo tan meritorio que una circular de 22 de
Agosto de 1787 lo invocaba como base para los nuevos trabajos.El Consejo de Castilla
trabajo también para la formacién del Catastro, si bien la invasidn francesa retraso la
efectividad de la idea. Por virtud de la reforma tributaria de 1845, el Reglamento de
22 de Diciembre de [846 dictd (arts. 149 y sig.) disposiciones para la formacién del
Catastro, pero ni este Reglamento, ni otras disposiciones posteriores (19 de Septiembre

de 1886) produjeron resultado alguno. La necesidad del Catastro en Espafia no sélo

25 LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n°313 de 30/12,
disposicion Adicional 4%,
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estribaban  sus ventajas generales. sino en evitar el reparto del cupo contributivo
sirviera de arma al caciquismo. Por largo tiempo los gobiernos sustituyeron el Catastro
con los amillaramientos (documento falaces e inexactos que durante tanto tiempo
fueron la base de la contribucién territorial en Ja inmensa mayoria de las provincias).
La Ley de 27 de Marzo de 1900 dispuso la formacién de un Catastro de las riquezas
risticas y pecuaria por masas de cultivo y con cardcter puramente fiscal, aprobdndose
por Real Decreto de 19 de Marzo de 1901 un extenso reglamento al objeto, y
dictdndose otras disposiciones complementarfas, entre ellas la Instruccidn provisional
de 20 de Febrero de 1906 para la conservacién del Catastro, que debia de componerse
del plano agronomico catastral de cada distrito municipal por masas de cultivo
(extension de terreno en la que se presenta sin interrupcion el mismo aprovechamiento
agricola de las mismas especies de vegetales por idénticos procedimientos) y calidades
de los terrenos (primera, segunda, tercera), cartillas evaluatorias y registros fiscales
de las propiedades rustica y pecuaria (V. Cartilla, registro y territorial -contribucién).
El 9 de Octubre de 1902 se cred, bajo la presidencia del Sr. Echegaray (don J) una
Junta que en el espacio de seis meses examind 15 proyectos particulares, que fueron
presentados a su estudio, y formuld uno bastante completo, que fue presentado a las
Cortes por el Sr. Maura previa autorizacion de 25 de Enero de 1904 y que, aprobado
con algunas modificaciones, constituye la "Ley del Catastro parcelario en Espana” de
23 de Marzo de 1906, modificada en algunos puntos no esenciales por la Reforma de
la Contribucién Territorial de 29 de Diciembre de 1910, existiendo otras posteriores
modificaciones. Actualmente se rige por la Ley 39/1988 de 29 de Diciembre,

reguladora de las Haciendas Locales™.

236

LEY 39/1988 de 28 de diciembre. Reguladora de Haciendas Locales. B.O.E. n?313 de 30/12,
disposicién Adicionat 47,
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Es tan amplia ta historia del Catastro, tanto el tejer y destejer, por
disposiciones, siempre consecuencia de circunstancias politicas, intereses econémicos
y caciquiles, que encontré en su camino la formacion del Catastro, que hay materia
abundante para poder formular varias tesis, sin tener que acudir a otras fuentes. La
historia del catastro puede resultar apasionante, si en ella atendemos que contiene un
fondo de hechos y omisiones, que han configurado el acontecer histdrico de varios
siglos. No siendo el fin de este trabajo la historia, se recoge lo expuesto como dato
elemental de lo que en realidad podria ser un tema interesante. Debo hacer constar por
su pasado reciente, lo concerniente a las "cartillas evaluatorias”, he podido contactar
con personas que las conocieron por transmision de sus padres y es digno de resenar
que en dichos documentos se anotaba las tierras de cada propietario, la clasificacién
de primera, segunda o tercera eran la base para el pago de tributos y segin conviniera
a los gobernantes del momento aquellas cartillas cambiaban de contenido para poder
pagar mds o menos, era ¢l arma caciquil de los pueblos. Mds aun con la adquisicién
de una pequena tierra en lugar estratégico y el apoyo politico, esta tierra iba "cre-
ciendo”, con la mds baja clasificacién crecia, y hoy ya son grandes y ricas muchas

fincas que se gestaron gracias a estas actuaciones.

Si nos referimos a las ventajas del catastro, son muchas las ventajas y del
mayor interés la funcién que realiza, tanto en orden a ejercer un control sobre las
propiedades inmobiliarias, como amplio medio de informacion; sirve de base para la
fiscalidad, determina la propiedad y posibilita constituir titulo sobre la misma, hace
imposible la ocultacién de riqueza y con ello facilita la distribucién de las cuotas
contributivas. A ello hay que anadir que constituye un banco de datos de singular

interés, tanto para las Administraciones, profesionales, como para particulares.
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Por su parte en lo relativo a los inconvenientes del catastro, la necesidad de
disponer de unos datos actualizados, es tal vez el mayor inconveniente del Catastro,
también lo laborioso y caro que resulta su elaboracion y principalmente (hecho en vias
de solucién) la desconexién entre las Administraciones, cuestién que se intenta
solucionar a través de convenios, asi como, la cierta debilidad politica y de gestion de

la Administracién Local.

La documentacidn que integra el Catastro Urbano es, bdsicamente, 1a siguiente:

- Cartografia Catastral. Se trata de planos de distinto alcance, a distintas
escalas, que proporcionan una visiéon de conjunto sobre una zona determinada del
territorio. Sobre la base de la cartograffa catastral se construye un sistema de informa-

cion geografica sumamente valioso.

- La Carpeta Catastral de cada bien inmueble. Esta Carpeta Catastral se elabora
por parcelas o fincas que pueden agrupar distintos bienes inmuebles. En la carpeta

figuran distintas fichas que contienen los datos de cada finca:

* En otra ficha se recoge toda la informacion gréfica:plano, croquis,

acotado, fotografia de la fachada, etc.

* En otra ficha se hace constar las diversas caracteristicas técnicas de la
finca o parcela: via piiblica, servicios urbanos, uso o destino, fecha de

la construccion, etc.
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* Finalmente. se hace constar la informacién relativa a las caracteristicas
juridicas y econdmicas, tales como titulares, propietarios o beneficiarios

de derechos reales, domicilios fiscales o coeficientes de propiedad.

* En el expediente catastral queda también reflejado el proceso seguido
para la obtencién del valor catastral de esa parcela (es la ficha

denominada -hoja de calculo-).

La competencia estatal relativa al Catastro, asi como la participacién de las
Corporaciones Locales en las actuaciones, se recogen en la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales: "La formacidn, conservacidn, renovacién, revision y demds
funciones inherentes a los Catastros Inmobiliarios serdn de competencia exclusiva del
Estado y se ¢jercerdn por el Centro de Gestién Catastral y Cooperacion Tributaria,
directamente o a través de ios convenios de colaboracién que se celebren con los
Ayuntamientos o, en su caso, Diputaciones Provinciales, Cabildos o Consejos
Insulares, a peticion de los mismos en los términos que regularmente se

establezcan™’.

237

El Centro de Gestidon Catastral y Cooperacién Tributaria esta regulado por el REAL DECRETO
1477/1989, en ¢l que se retunden las disposiciones por las que se venia regulando dicho Organismo
y se adapta a las modificaciones resultantes de las nuevas competencias derivadas de la creacion del
impuesto de Bienes Inmuebles. Posteriormente en el REAL DECRETO 1725/1993 de 1 de octubre se
modifica parcialmente ta estructura del Ministerio de Economia y Hacienda, que segin su articulo 3° .1
"La Direccion General del Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria asumird las funciones
que venia desarrollando el Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria.” Incorporando al
REAL DECRETO 222/1987 de 20 de febrero en su articulo 9° sobre las funciones a realizar por este
Grganismo.
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1.2 LA ORGANIZACION DEL CATASTRO EN ESPANA Y SU SITUACION
ACTUAL™>™,

. ., = 223 3
La organizacién y estructura del Catastro en Espana™ la resumiremos a
través de unos esquemas, pasando a continuacién a observar la situacién actual del

Catastro en nuestro pais.

De hecho es un servicio hoy, imprescindible para toda actividad que tenga
como fin su accién en el mundo inmobiliario. Su organizacién y funcionamiento,

queda reflejada de la siguiente manera:

La Direccion General del Centre de Gestidn Catastral y Cooperacién Tributaria

tendrd a su cargo las siguientes funciones:

a) La realizacion o, en su caso, la direccidn, control y coordinacién de su
ejecucion, de los trabajos técnicos de formacidn, conservacién y revision de los

Catastros Inmobiliarios.

™ Vid.CENTRO DE GESTION CATASTRAL Y COOPERACION TRIBUTARIA."Que es el Catastro*
paginas 11 a 20. Edi. Subdireccién General de Estudios y Estadisticas. Madnd. 1990.

2 El Centro de Gestion Catastral y CooperaciOn Tributaria esta regulado por el REAL DECRETO
1477/1989, en el que se retunden las disposiciones por las que se venia regulando dicho Organismo
y se adapta a las modificaciones resultantes de las nuevas competencias derivadas de la creacién del
impuesto de Bienes Inmuebles. Posteriormente en ¢l REAL DECRETO 1725/1993 de 1 de octubre se
moditica parcialmente la estructura del Ministerio de Economifa y Hacienda, que seguin su articulo 3°.1
"La Direccidn General del Centro de Gestion Catastral y Cooperacidn Tributaria asumird las funciones
que venia desarrellando el Centro de Gestién Catastral y Cooperacion Tributaria.” Incorporando al
REAL DECRETO 222/1987 de 20 de febrero en su articulo 99 sobre las funciones a realizar por este
Organismo.
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b) El estudio y coordinacion de los sistemas de valoracién de los bienes
inmuebles, la coordinacidn de los valores catastrales resultantes y la aprobaciéon

de las ponencias de valores.

¢) La elaboracidn de estudios y propuestas de normas y sistemas relativos a los

trabajos de formacién, conservacion y revisién de los Catastros Inmobiliarios.

d) La inspeccion catastral del Impuesto sobre Bienes Inmuebles en los términos
establecidos den la Ley 39/1988, reguladora de las Haciendas Locales y la
emision de los informes técnicos previos relativos a las exenciones y

bonificaciones de dicho impuesto.

e) La gestion y disponibilidad de las bases de datos catastrales como servicio

ptiblico externo.

f) La realizacion de estudios inmobiliarios y la elaboracion y andlisis de la
informacion estadistica contenida en los Catastros Inmobiliarios y la relativa a

la tributacion de los bienes inmuebles.

g) La coordinacién de los procedimientos de colaboracidn, cooperacion e
intercambio de informacion que se establezcan con otras Administraciones e

Instituciones Piiblicas en materia de gestién ¢ inspeccidn catastral.

h) El impulso y coordinacién funcional de las actuaciones a desarrollar por el

Centro en el dmbito territorial.
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1) La gestidon de los servicios generales, de régimen interior y de los recursos

y medios del Centro.

j} El disefio, explotacion y mantenimiento de los sistemas y medios

informaticos precisos para el desarrollo de las funciones del Centro.

La Direccion General del Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria
estarda integrada por las siguientes unidades con nivel orgdnico de Subdireccidn

General:

- Subdireccion General de Catastros Inmobiliarios Rusticos.Cuyas funciones a
desarrollar son las citadas en el apartado anterior con las letras a), b), ¢), d} y

e), en relacidn con los bienes de naturaleza ridstica.
- Subdireccién General de Catastros Inmobiliarios Urbanos.Cuyas funciones a
desarrollar son las citadas en el apartado anterior con las letras a), b), ¢), d) y

e), en relacién con los bienes de naturaleza urbana.

- Subdireccién General de Estudios y Sistemas de Informacién.Cuyas funciones

a desarrollar son las citadas en el apartado anterior con las letras f) y j).

- Secretaria General.Cuyas funciones a desarrollar son las citadas en el apartado

anterior con las letras h) e 1).
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- Las Comisiones Superiores de Coordinacion Inmobiliania de Ristica y Urbana
y las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacién Ristica y Urbana son
organos técnicos de coordinacion y apoyo de la Direccidon General en los
ambitos central y territorial, respectivamente, en materia de coordinacion de
valores inmobiliarios. Su composicion y funciones de determinaran por Orden

del Ministerio de Hacienda.

- El Consejo Superior de Propiedad Inmobiliaria es un drgano adscrito a la
Direccion General para el asesoramiento, estudio ¢ informe en materias rela-
cionadas con sus competencias en el ambito de la gestién e inspeccion catastral
y de la propiedad inmobiliaria. Su composicién y funciones se regulardn por
Orden del Ministerio de Economia y Hacienda y estara integrado por

representantes de la Administracion General del Estado, Autonémica y Local.

- Las Gerencias Regionales son las unidades periféricas responsables de la
coordinacién funcional y seguimiento de la actividad de las Gerencias Terri-
toriales y se incardinan en la estructura orgdnica de las Delegaciones de
Economia y Hacienda con caracter de Especiales. Su ambito territorial y fun-
cionamiento se determinaran por Orden del Ministerio de Economia y

Hacienda,

- Las Gerencias Territoriales son unidades periféricas de la Direccion General
integradas orgdnicamente en las Delegaciones de Economia y Hacienda de la
respectiva provincia y a las que corresponden las tareas de formacion,
renovacion. revision. conservacion y mantenimiento de los Catastros
Inmobiliarios Rusticos y Urbano, la inspeccion catastral del Impuesto sobre

Bienes Inmuebles y el seguimiento e instrumentacién de los procedimientos de
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colaboracién con otras Administraciones Piblicas. Su dmbito territorial y
funcionamiento se determinardn por Orden del Ministerio de Economia y

Hacienda.

- Los Consejos Territoriales de la Propiedad Inmobiliaria son O6rganos
territoriales de la Direccidn General, adscritos a las Delegaciones Provinciales

de Economia y Haclenda a las que corresponden las siguientes funciones:

1) El estudio e informe previo a su aprobacion por la Direccién General
respecto de las ejecuciones de planes de trabajo y programas de

actuacion propuestos por la respectiva Gerencia Territorial.

2) Aprobacion de la delimitacién del suelo de naturaleza urbana.

3) Aprobacion de las ponencias de valores, cuando las competencias
sean delegadas por el Centro, previamente coordinadas de tal forma que
reflejen los criterios, tablas de valoracién y demds circunstancias

precisas para la determinacién de los valores catastrales.

4) Ejercicio de las facultades de contratacidn delegadas por el titular del
Departamento ministerial, a cuyo fin ostentard la representacién del

Consejo su Presidenta.

5) Informe de los proyectos de los convenios a celebrar, en materia de
geslion e inspeccion catastral, con otras Administraciones Publicas y

coordinacion del proceso de intercambio de informacién con las mismas.
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6) Informe de cuantos asuntos someta a su consideracion el Centro

Directivo en materia de gestién e inspeccion catastral.

a**, podemos decir

En lo relativo a la situacion actual del Catastro en Espafi
que tiene, sobre sus afines europeos, la ventaja de que en 1985 partia prdcticamente
de cero. En un momento en que el campo tecnolégico exige una puesta al dia que para
alguna institucién catastral de larga y eficaz tradicion puede representar el abandono
de valiosos equipamientos que han quedado ya anticuados, la introduccion de técnicas
de gestion nuevas donde ya se dominaban los precedentes, el reciclaje del personal
hecho a otros procedimientos, y en suma, un esfuerzo de transformacién dificil,

Espaiia ha podido llevar a cabo las renovacién de sus instrumentos catastrales sin tener

esos lastres.

Se ha podido observar las experiencias, los errores, aciertos,
perfeccionamientos y obstdculos ajenos y se pueden adquirir los instrumentos mads

avanzados y aplicar las técnicas mas modernas.

Como en la mayoria de los Catastros europeos, en el espaiiol se incluye la
informacion propiamente grdfica y la textual. La unién de ambas es lo que se estd
denominando ya sistemas de informacion territorial o banco de datos del territorio,

cuya utilidad esta comprobdndose como cada vez mayor.

Se ha utilizado una red informdtica abierta, con un sistema operativo
normalizado, de modo que tanto el hardware como el software utilizados permiten una

ampliacién y adaptacion a requerimientos futuros, y su compatibilidad y comunicacién

con otros centros informaticos.

* CENTRO DE GESTION CATASTRAL Y COOPERACION TRIBUTARIA."El Catastro en
Europa".Edi. Subdireccion General de Estudios y Estadisticas. Madrid. 1990.
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La informacion se almacena en los sistemas informdticos de las distintas
Gerencias Territoriales, situadas en cada provincia o ciudad de alto nivel demogrifico,
dependientes de la Direccidn General del Centro de Gestidn catastral y Cooperacion
Tributaria, donde s¢ gestiona de modo descentralizado pero siguiendo pautas y
directrices comunes y homogéneas. Esto permite asegurar la calidad y fiabilidad de

la informacién y su mantenimiento, muy superior a la de otros modelos centralizados”.

Pero uno de los aspectos mds importantes y renovadores de la actual
informacidn catastral se refiere a la importancia y atencién que recibe la cartografia
o soporte grafico. Esta informacidn se estd elaborando por los procedimientos mds

modernos y precisos con que hoy cuenta la téenica cartografica.

El actual sistema informatico catastral en Espaina nos coloca en una situacion
peculiar respecto a los catastros europeos. Aunque carecemos de la solidez estructural
y normativa del catastro francés,llevamos mds avanzado nuestro sistema de
informacion grifica, y el plantcamiento de servicio piblico basado en el sistema de
informacion catastral es mds amplio y de mayores posibilidades de uso en el programa

de desarrollo catastral espaniol que en la presente realidad francesa.

Nuestro equipamicnto y plan informdtico ¢s mds complejo que los sistemas
belgas y holandés, entre otras razones por el muy superior volumen de datos que debe
almacenar, aunque todavia el conocimiento de la realidad territorial que tenemos es
muy inferior al nivel real de eficacia y variedad de informacion que posee el sistema

vigente en Holanda.
El Catastro espanol. sin perder sus funciones tributarias y adn reforzdandolas,

se estd dotando de una razén de ser basada en la misma informacién que contiene y

en la gestion que permita adecuar dicha informacion a una multiplicidad de fines.
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El Catastro tiene su origen y fundamento en servir de apoyo a la tributacién
sobre los biecnes inmuebles. Esta es la tradicién catastral espaiola y en ello coincide
con todos los paises europeos continentales y en especial con los del sistema juridico-

administrativo de origen napolednico.

Por ello el Catastro es una institucién dependiente del Ministerio de Economia
y Hacienda y sus inscripciones adquieren plenitud de efectos legales en el dmbito

tributario, para lo que en principio fueron pensados.

Las instituciones catastrales han dejado de tener una exclusiva vinculacidn a las
tradicionales Contribuciones Territoriales (hoy Impuesto sobre Bienes Inmuebles) al
independizarse de la gestion de este tributo que ahora realizan los propios
Ayuntamientos. Al mismo tiempo, diversas figuras tributarias en las que de un modo
u otro interviene ¢l valor de los bienes inmuebles, afectan a las finanzas piblicas de
municipios, Comunidades Auténomas y el mismo Estado, lo que hace muy urgente la

culminacién del proceso de revisiéon y modernizacion general det Catastro.

La proximidad entre el valor catastral y el valor de mercado es uno de los retos
que la institucidn catastral tiene planteados en un futuro inmediato para que la politica
tributaria sobre inmuebles se establezca de un modo coherente y eficaz al conocerse

con exactitud los datos sobre los que se tiene que aplicar y los resultados previsibles

que se van a obtener.

La eleccidn hecha hoy en Espana a favor de un valor catastral préximo al de
mercado es una opcidn mds moderna, avanzada y comprometida que la férmula
francesa de valor en renta o renta catastral. Este sistema francés, que con variaciones
también se usa en [talia, tienen la ventaja de una menor exigencia de actualizacion de
los valores catastrales, pero no tiene la funcién estimuladora del uso econdmico de la

propiedad que tiene el sistema de referenciacion al valor de mercado que estd
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adaptindose en Espana y que de modo peculiar a sus respectivas realidades es el que

utilizan Holanda y Alemania.

Por tltimo, es importante resefiar que precisamente es el valor fiscal, al
requerir para su plena eficacia la obtencién y sistematizacién de los datos esenciales
referidos a la realidad fisica, econémica y juridica de los inmuebles, la que da base
a la existencia de un Catastro cuya riqueza de informacidn le hace apto para atender
también otras funciones muy importantes, impuestas por la creciente complejidad de
la realidad socio-econdmica de nuestras sociedades. Sin la funcién fiscal el Catastro
no hubiera existido. pero gracias a ella ¢l Catastro acumula una informacién cuya

utilidad supera en mucho esa funcién.

A medida que las sociedades se hacen mds complejas por efecto de la
modernizacidn, el trafico inmobiliario se hace también mds intenso, mds rapido, més
complicado. Ello requiere un excepcional esfuerzo para dotar al propio trdfico de
seguridad juridica y transparencia, lo que hace imprescindible proporcionar fehaciencia

y autentica realidad a los datos contenido en los registros publicos sobre inmuebles.

Es hoy dia indiscutible el retraso histérico de nuestro pais en la actualizacion
y concordancia entre la realidad del sector inmobiliario y su reflejo documental o
juridico, tanto en el Catastro como en los documentos publicos (escrituras) y el

Registro de la Propiedad.

En los paises europeos la institucion catastral y el Registro de la Propiedad han
evolucionado hasta cumplir eficazmente con la necesidad de dotar de fehaciencia y
actualidad a los datos que contienen, aunque en su origen Catastro y Registro
respondan a modelos diferentes. Esta necesidad, que los paises con Catastro juridicos
como el alemdn tenfa resuelta desde el principio, requieren un planeamiento diferente

en los sistemas catastrales de origen exclusivamente fiscal.
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El modelo germanico es el mds perfecto en el objetivo de hacer coincidir la
realidad juridica con la inmobiliaria, pues la inscripcién en el Registro de la Propiedad
es constitutiva del derecho inscrito, mientras que el modelo napolednico tiene unos
efectos juridicos mds limitados,pues la inscripcién no es constitutiva del derecho
inscrito, salvo para las hipotecas, y tiene sélo eficacia de publicidad frente a terceros.
Sin embargo, los efectos juridicos reales del modelo napolednico se han ido
aproximando en la prdctica a los del modelo germdnico a través de una estrecha

colaboracidn entre los fedatarios publicos y las instituciones catastral y registral.

El esfuerzo realizado en los ultimos afos en la modernizacion del Catastro
espafiol nos permite contar ya con una base de identificacion de los bienes inmuebles
rigurosa y precisa, fundamentalmente en la cartografia catastral de todo el pafs, sobre
la que se inscriban o realicen los actos que afecten a los derechos reales sobre los
inmuebles, funcion que corresponde al Registro. Los Registros de la Propiedad en
Espaiia han carecido de medios técnicos y, en todo caso, de capacidad material para

identificar con exactitud los immuebles sobre los que proceden a inscribir derechos.

La coordinacion entre el Catastro y el Registro, que ya propugnaba la Ley de
1906, aparece hoy no sélo como una exigencia de homologacion con los paises
europeos, $ino como un requerimiento social ineludible respecto al sector inmobiliario,
en Espafia aquejado todavia de una opacidad y una falta de referencias fiables que le
hacen presa facil de la especulacidn y proclive a servir para el ocultamiento de

beneficios y rentas.

Nuestra tradicién juridica no aconseja seguir, en este caso, la formula
establecida en los paises de tradicidn germdnica, sino explorar las posibilidades que
dentro de nuestro modelo de ordenamiento juridico puede proporcionar un sistema
que, como en Francia y Holanda, organizé la coordinacion entre el Catastro y el

Registro de la Propiedad.
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Un paso previo y necesario para esta coordinacion requiere establecer como
mdximo rango normativo lo que la Ley 1906 ya dispuso con escasa o nula efectividad:
"la obligatoriedad de que todos los documentos ptiblicos e inscripciones registrales en
que se declaren derechos sobre bienes inmuebles, se realicen sobre la identificacion

fisica que de esos inmuebles proporciona el Catastro”.

Esta identificacion debe realizarse del modo mds sencillo e inequivoco, bastando
para ello asignar un mimero a cada inmueble, funcién que cumple en la actualidad la
denominada referencia catastral. Completar este nimero de identificacion con la
representacidn grdfica del inmueble es algo que con los medios técnicos actuales no
debe presentar mayores dificultades, disponiéndose asi de un verdadero documento de

identificacion de los inmuebles®!.

Hacer del Catastro el registro general de inmuebles, cuya referencia se haga
imprescindible en cualquier caso en que un bien inmueble haya de ser legalmente
descrito, garantizaria la coincidencia de los datos obrantes en los documentos y en los

registros publicos respecto a los inmuebles y los titulares de derechos sobre los

mismos.

Con ello se dotaria al sector inmobiliario de una transparencia y un rigor que
haria posible su saneamiento y la incorporacién de un dmbito tan importante de la
economia nacional al proceso de transformaciéon y modernizacién que se estd

produciendo en todo el entramado juridico-econémico de la nacién,

“ Ya en el impreso de la declaracion anual sobre el patrimonio correspondiente al ejercicio 1994 en el

apartado correspondiente a "Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana®, fue necesario consigna la
Referencia catastral del inmueble. De ipual manera en el Proyecto de Presupuestos Generales del
Estado para 1990, se incluia la obligacion de utilizar la Referencia Catastral para todas aquellas
operaciones que se realicen con bienes innuebles.
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En este sentido la experiencia francesa puede servir de pauta genérica. Nuestra
propia tradicién y las peculiaridades de nuestro ordenamuento juridico podrin
determinar los mdrgenes en los que haya de establecerse en concreto este sistema de

cooperacién,

Debe estar ya claro que el Catastro actual no puede entrar ¢n la categoria
genérica de "informacion reservada para fines fiscales”, porque muchas de las razones
que abonan la renovacidn catastral no son fiscales y ademas se basan precisamente en
el uso alternativo de esa informacion. El Catastro es ya sustancialmente un sistema de
informacion sobre el territorio y como tal se justifica por el uso publico de la

informacion que contiene.

En el escenario europeo se dan a este respecto formulas diferentes. El sistema
que podria considerarse mds restrictivo, el alemdn, considera que la informacién
contentda tanto en el Catastro como en el Registro de la Propiedad, es publica, aunque
debe existir un interés legitimo para poder acceder a ella. En la prdctica este interés
se reduce a explicar el uso que quiere hacerse de estos datos, uso que por supuesto

tiene que ser legitimo.

La formula francesa presenta una disposicion mds abierta respecto al acceso
publico a la informacidn catastral, que responde a concepcién juridica distinta, como
veremos mds adclante. La garantia de los derechos estd en su publicidad, que no debe
por tanto restringirse. Hay sin embargo otro tipo de limitacién, que es la prohibicién
de entregar datos personales, fundamentalmente el domicilio del propietario, a empre-
sas que vayan a utilizarlos comercialmente, salvo autorizacién de la Comision

Nacional sobre Informdtica y Libertad.

Tanto el Catastro alemdn, de sélido contenido juridico, como el francés,

firmemente enraizado en la funcion fiscal, difieren de la férmula holandesa, que ha
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hecho del Catastro sustancialmente un centro de informacién sobre el territorio,
abierto a todos. sin limitaciones, y que a diferencia también de los anteriores

mencionados. elabora su informacion de modo que se pueda maximizar su utilidad.

Con independencia de la forma en que se enfoque la concrecién y definicién
normativa del derecho a la intimidad y su proteccién con respecto al tratamiento
informatizado de datos de cardcter "personal o privado”, la realidad y las necesidades
sociales y econdmicas de Espafia aconsejarian una evolucién en la Institucidn catastral
que, sin perder su raigambre fiscal, llegara a plantearse su funcidén como sistema de
informacion de manera semejante a como lo hace el holandés y ello es relativamente
mads fdcil en nuestro pais de los que lo serfa en otros con mas tradicion en lo que se

refiere a eficacia catastral.

En efecto, si el Catastro espaiiol no pudo atender adecuadamente su primordial
funcién fiscal durante mas de un siglo, mientras que en el resto de la Europa
continental se aglutinaban los efectos de una fiscalidad eficaz, apoyada en Catastros
Gtiles, y si en relacién con la funcién de apoyo a la seguridad juridica, el Catastro
espaiiol tiene atin que establecer resultados homologables con los de los paises de
nuestro entorno, por lo que se refiere a la funcion de servicio publico, el Catastro
espafiol se encuentra en la prdctica en una posicién ventajosa de salida respecto a los
demads pafses, como ya hemos dicho anteriormente. Y paraddjicamente ello se debe
a nuestro atraso en la puesta en marcha de un Catastro que cumpliera adecuadamente

con las dos funciones anteriormente citadas.

Es importante insistir en que es precisamente la prdctica inexistencia de
infraestructura previas atin véalidas, lo que ha permitido que el nuevo planteamiento
de la gestion del Catastro espanol cuente ya con lo equipos técnicos, los instrumentos

informadticos y los programas de tratamiento de Ja informacion que permitan en corto
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plazo ofrecer a los organismos publicos y a los ciudadanos un verdadero servicio

publico de informacién territorial.

Es éste un contexto en el que se hace necesaria una profunda innovacién de las
prdcticas administrativas, porque no s¢ trata solamente de poner a disposicién de los
intereses privados determinada informacién catastral, de acuerdo con las leyes, tal
como viene haciendo el catastro francés, en la tradicional formula administrativa de
simple respuesta a la demanda de informacién. Se trata de elaborar la informacién
catastral para optimizar su utilidad social y por lo tanto establecer la préctica inédita
en la Administracion de la Hacienda Publica espafola de ofrecer activamente a la
sociedad los productos de una informacién que en principio fue obtentda para usos
fiscales. El modelo holandés es por ello, en esta funcion especifica, el que mds se
aproxima a la orientacidn que quiere ddrsele a la institucion en Espana, en su vertiente

de sistema de informacién como servicio publico.

Nuestro Catastro cuenta ya con el equipamiento material y de programas que
puede hacer factible la puesta en prdctica a muy corto plazo de este servicio publico.
De nuevo se produce en este terreno la necesidad de una normativa de rango legal
suficiente que ampare, ordene y potencie esta nueva funcién catastral. Se incorpora
asi la vieja institucion catastral a las corrientes mds innovadoras que estdn
transformando en los paises desarrollados las viejas prdcticas burocrdticas de sus
Adminmistraciones Publicas en eficaces técnicas de gestion adecuadas a la creciente
satisfaccion de las demandas sociales y econdmicas que en estos paises se estdn
generando. Espana puede llegar en fechas préximas a un Catastro moderno, adecuado
a la realidad comunitaria europea y preparado para las evoluciones que la informacidn
sobre el territorio va a tener en la Comunidad, en el previsible proceso de
armonizacion fiscal, seguridad juridica intracomunitaria y uso de la informacion

territorial para la planificacion y estrategias publicas y privadas.
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1.3 EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN ESPANA.
Dada la reclacion que necesariamente tienen el Registro de la Propiedad
Inmobiliaria, con la actividad mercantil a que dan lugar los inmuebles, creo

conveniente senalar algunas de las particularidades del Registro.

Generalidades.

El diccionario de la Real Academia nos describe el Registro de la Propiedad

como.

"Oficina en que se inscriben por el registrador todos los bienes raices de un
partido judicial, con expresion de sus duefios, y se hacen constar los cambios y

limitaciones de derecho que experimentan dichos bienes".

Por otra®* encontramos: "A las antiguas contadurias de hipotecas, suprimidas
y revertidas al Estado por Real Decreto de 12 de julio de 1861, han sucedido los

Registros de la Propiedad, que empezaron a funcionar el 1° de Enero de 1863".

Han sido diversas las disposiciones posteriores a la de la fundacion de los
Registros de la Propiedad las que han venido perfilando su funcionamiento™”,
Diversas disposiciones de fechas igualmente distintas, se dictaron tendentes a clarificar
posibles puntos de competencia entre los Registros de la Propiedad y el Catastro que

siendo organismos diferentes, tienen cometidos complementarios.

2 ESCRICHE. Diccionario de Legislucion y Jurisprudencia. Pag 891.
** Destacando de entre elfas la reforma hipotecaria de 1909 y su consolidacién por las LEYES de 1944
y 1946, También la LEY 8-1990 de 25 de julio sobre la Reforma del Régimen Urbanistico y
Valoraciones del Suclo, asf como el TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre Régimen del Suclo y
Ordenacion Urbana aprobado por REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio.
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Importancia del Reeistro:

Fundamentalmente es el conocimiento del Registro de la Propiedad para quien
se dedica a la gestidn inmobiliaria; el Registro es la base sobre la que se asienta el

mercado inmobiliario.

Del Registro de la Propiedad podemos destacar:

a) Permite conocer los bienes inscritos y quienes son los titulares de los

mismos, y asi saber quien puede transmitirlos.

b) Permite conocer las cargas que pesan sobre la finca y aquellas circunstancias
que no estdn inscritas en el Registro carecen de importancia frente a terceros

en virtud del principio de publicidad.

c¢) Permite asegurar los bienes inmuebles frente a posibles contingencias a partir

del momento en que se inscriben los titulos transmisores de derechos.

d) Da fieza y seguridad a las transacciones y al trafico crediticio,
especialmente al hipotecario, tanto por ser publico el Registro como por
presumirse que lo que el Registro dice es cierto en virtud del principio de

legahizacion.

e) Facilita ¢l scguimiento de la historia de una finca a partir del momento de

su Inscripcion.

f) Facilita la consecucion de hipotecas al dar afianzamiento al capital prestado,

convirtiéndose de hecho en una fuente de financiacién.
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Los Principios Bdsicos que rigen juridicamente el Registro de la Propiedad

son-*:

a) Voluntariedad Registral.
b) Publicidad registral.
¢) La prioridad registral.

d) El tracto sucesivo.

Voluntariedad registral:

La validez de los documentos que pueden ser inscritos en el Registro de la
Propiedad no se ve incrementada por ¢l simple hecho de la inscripcidn. Su validez

nace de por si y con completa independencia del Registro.

No se necesita Ia inscripeidn para que dichos documentos sean validos.

En el Derecho espaiol los actos determinantes de la constitucion, modificacidn,
transmisién y extincion de los derechos que tiene por objeto bienes inmuebles, produce

todos sus efectos aun en el caso de que no se inscriban,

La tscripcion es un hecho voluntario, no impuesto por la Ley para dar valor
al acto juridico (lo que mds adelante se sefialard referido a Ja hipoteca). Son las partes
quienes deben estar interesadas en el hecho de la inscripcidn, y especialmente la parte

compradora.

* Vid.FRANCISCO M. SANCHEZ RAMOS DE CASTRO. Curso "Valoraciones Inmobiliarias”

organizado por la Universidad Politéenica de Madrid.
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La inscripcion se practica a instancia de parte y sdlo en contadas ocasiones
puede llevarla de oficio el Registrador. El articulo 6 de la Ley Hipotecaria™
establece que "La inscripcion de los titulos en el Registro podrd pedirse indistin-

tamente :

- Por ¢l que adquiera el derecho.
- Por el que lo transmita.
- Por quien tenga interés en asegurar el derecho que se debe inscribir.

- Por quien tenga la representacidn de cualquiera de ellos™.

La inscripcidn:

Puede definirse como la toma de razdn de un titulo donde se refleja o reflejan
los actos, puesto que puede haber uno o varios, de disposicion del derecho y o de

constitucién o extincion de derechos reales.

Respecto de la cancelacién se convierte en una inscripcién de tipo negativa.

El objeto de la inscripcidn es la toma de razon en el Registro de los actos de

contenido juridico real relativos a bienes inmuebles.

La inscripciodn tiene por finalidad dar publicidad a los derechos que dimanan
del titulo, sin que esta inscripcion afecte 0 no a la validez del titulo. Por ello, puede
afirmarse que en ¢l Registro se inscriben titulos y se publican, fundamentalmente,
derechos. Un derecho dimanante de un titulo inscrito debe, en teorfa, ser conocido por

terceros.

5 Ley General Hipotecaria de 8 de febrero de 1946, B.Q.E. 27/2/46.
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Voluntariedad:

A) Fincas inscritas y fincas no inscritas:

Como consecuencia del hecho de que la inscripcidn no es obligatoria, y su
carencia no afecta para nada a la validez de los actos juridicos, surgen dos tipos

de fincas, las inscritas y las no inscritas. Las registradas y las no registradas.

B) Documentos inscribibles.

El Registro de la Propiedad, segun pdrrafo primero del articulo 1 de la Ley

246
a i n

Hipotecari tiene por objeto la inscripcién o anotacion de los actos y

contratos relativos al dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles”.

El articulo 2 de la misma Ley enumera las circunstancias que pueden

inscribirse, y que son las siguientes:

a) Los titulos traslativos o declarativos de dominio de los inmuebles o

de los derechos reales impuestos sobre la misma.

b) Los titulos en los que se constituyan, reconozcan, transmitan,
modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habitacién, enfiteusis,

hipoteca, censos, servidumbres y otros cualesquiera reales.

¢) Actos y contratos en cuya virtud se adjudiquen a alguno bienes
inmuebles o derechos reales, aunque sea con la obligacién de

transmitirlos a otros o de invertir su importe en objeto determinado.

246

Ley General Hipotecaria de 8 de febrera de 1946, B.O.E. 27/2/46.
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d) Las resoluciones judiciales en que se imponga la pena de interdiccién
civil. o se declara la incapacidad legal para administrar, la ausencia, el
fallecimiento o cualesquiera otras por las que se modifique la capacidad

civil de las personas en cuanto a la administracién de sus bienes.

e) Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles cuando:
- Sean de duracidn superior a 6 anos.
- Se anticipen la renta de tres o mds afos.
- Sin concurrir ninguna de estas circunstancias, las partes hayan

convenido que el contrato se inscriba.

f) Los titulos de adquisicidn de los bienes inmuebles y derechos reales
que pertenezean al Estado, o a las Corporaciones Civiles o Eclesidsticas,

con sujecion a lo establecido en las Leyes o Reglamentos.

Vemos, pues, que el Registro es receptor de titulos, y, a través del principio
de publicidad, lo que hace es dejar constancia frente a terceros de la existencia de

derechos.

Calificacion aprobatoria previa a la inscripeidn.

La mision del Registrador de la Propiedad, segin el articulo 18 de la Ley
Hipotecaria®, es el examen de "la legalidad de las formas extrinsecas de los
documentos, de la capacidad de los otorgantes y, sobre todo, de la validez de los actos

dispositivos contenidos en las escrituras piblicas”.

247

Ley General Hipotecaria de 8 de febrero de 1946, B.O.E. 27/2/46.
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Publicidad registral:

La publicidad es la base del Registro de la Propiedad. Dicho Registro nace para
dar publicidad a lo que en €l se inscribe, para que nadie pueda alegar ignorancia
respecto a un titulo. No pretende el Registro garantizar sus asientos, pero si que nadie

pueda alegar desconocimiento sobre lo que en sus libros consta.

Quede, pues, sentado el principio de que uno de los fundamentos y misiones
del Registro de la Propiedad es la publicidad. Es por ello que puede definirse el
Registro de la Propiedad como una oficina ptiblica en cuyos libros se puede dejar
constancia, mediante la inscripcién de aquellas circunstancias referentes a un inmueble
que la Ley entiende dignas de publicacién. Y asi, el articulo 1 de la Ley
Hipotecaria®* dice que "E! Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscripcion
o anotactdn de los actos y contratos relativos al dominio y demds derechos reales

sobre bienes inmucbles.
El principio de publicidad se basa en la presuncién de veracidad e integridad
del Registro. De no existir esta presuncion, defendida por Ley, convierte el Registro

en mecanismos imprescindibles para la seguridad del comercio.

La inscripcidn no convalida actos o titulos nulos.

En virtud de este principio, un acto o contrato afectados por una forma

cualquiera de invalidez, sigue siendo nuto aunque se inscriba en el Registro.

248
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El Registro no significa la bendicién de todos los titulos que se inscriben, no
significa una purificacion de defectos. No es la funcidn del Registro la de sanar o

purificar actos que juridicamente son invalidos.

Consecuentemente, los actos o contratos invdlidos, inscritos, siguen sujetos a
todas las consecucncias resultantes de su invalidez, como si no hubiera habido

inscripcion.

El tercero de buena fe queda protegido por el Registro:

Es ésta una de las consecuencias mds importantes de la publicidad registral,
consagrada en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria®™, que establece que "El tercero
que de buena fe adquiere, a titulo oneroso, algln derecho de persona que en el
Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd mantenido en la adquisicion
una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del

otorgante por virtud de causas que no consten en el Registro”.

Resumiendo:

Es importante procurar lo antes posible en el asiento diario la anotacién del

titulo que se pretende inscribir.

Importancia del Registro,

El Registro de la Propiedad pretende reflejar la historia juridica de las fincas

inscritas. Desde el mismo momento de su inmatriculacién la finca adquiere un nimero
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y todas las incidencias registrales que sobre la finca se producen se inscriben de

manera correlativa.

Ello convierte al Registro en almacén de datos, en sucesién ordenada de las
circunstancias que afectan a la finca. Y esta sucesion ordenada es el llamado tracto
: : : 250 : "
sucesivo, consagrado por el articulo 20 de la Ley Hipotecaria™ que dicta que "para
inscribir u anotar titulos por los que se aclaren, transmitan, graven, modifiquen o
extingan el dominio y demds derechos reales sobre inmuebles, deberd constar
previamente anotado o inscrito el derecho de la persona que otorgue o en cuyo caso

sean otorgados los actos referidos”.

Como consecuencia del acto sucesivo, solo puede inscribirse un titulo cuando
su contenido se adapta a lo reflejado por el Registro en el momento en que se solicita

la inscripcion.

Esto conforma una serie de eslabones, que son la cadena de acontecimientos
que afectan a la finca. Es la llamada compatibilidad registral; si un titulo no traec

causa, no puede ser acogido por ¢l Registro.

Como ejemplo, podemos citar el caso frecuente de que B es propietario en
escritura ptiblica no inscrita de una finca que adquirié de A. Cuando B la vende a C,
este no puede inscribir ¢l titulo por cuanto que en el Registro sigue figurando como
titular A, y por lo tanto no hay conexidn entre quien figura como vendedor en el titulo
que tiene C y el Registro. Y en este caso C debe procurar que B inscriba su titulo, ya

que de no lograrlo le serd denegada la inscripcion.

¥ Ley General Hipotecaria de 8 de fehrero de 1946, B.O.E. 27/2/46.
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1.4

LA ORGANIZACION DEL CATASTRO EN EURQOPA®',

Dada la influencia que tiene en la actualidad el entorno, creemos interesante

realizar un pequeno estudio del Catastro en aquellos paises de nuestro entorno

mediante un esquema de su organizacién y un andlisis comparativo de los mismos,

ORGANIZACION DEYL CATASTRO EN EL LAND RENANIA-PALATINADO

MINISTERIO DE INTERIOR Y DEPORTES

DIRECCION 6
TOPOGRAFIA Y CATASTRO)

ASUNTOS TOPOGRAITA REGINTREG TOPOGRALFTA AUTOMA- ORGANTZACION DEL SUELO ¥
GENERALES Y CATASTRAL CATASTRAL TIAACION VALORACION
CARTOURAFTIA
SERVICIOS DISTRITE DISTRITO DiE DISTRITO
TOPOGRAFICHS 31 RHEINISSEN DE
COBLENZA PPEL A, TREVERIS
SERVICIGS GEODIESIA TOPOLRAN A CARTOORAFIA, CATANTRO OFICINAS QFICINAS OFICINAS
GENFRALES Y REPROGRAYVIA Y CATASTRALLS CATASTRALES CATASTHALEY
FOTOGRAMETRIA EINCION 18 17 7
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ORGANIZACION DEL CATASTRO EN EL REINO UNIDO
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PERSONAL
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REGISTRO

SERVICIOS
TECNICOS
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OFICINAS DEL REGISTRO

ORGANIZACION DEL CATASTRO EN ITALIA

MINISTERIO DE HACIENDA

DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO
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SERVICIO TECKICO 1
Dircecion CGeneral

Asumos Téenicox

Obras

SERVICIO TECKICO 1t SERVICIG TECKNICO 1t

Apoyo g olras

Formacion y

Adininisiraciones conservuin catastral

Vuloraviomns

Clusiticacion

SERVICID) TECNICO TV

Topogralia

v cartografia

Extudios «

mvestigacion

SERVICIO TECNICO V

Organizacion

¥ métodos

Mecanizacion




VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD

SEGUNDA PARTE

ORGANIZACION DEL CATASTRO EN HOLANDA

MINISTERIO DE LA VIVIENDA, ORDENACION DEL

TERRITORIO Y MEDIO AMBIENTE

DIRECTOR GENERAL DEL CATASTRO

Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD

DEPARTAMENTO DE COORDINACION
DE INVESTIGACION

SECRETARIA

DIRECCION ASUNTOS ADMINISTRATIVOS

DIRECCION DIRECEION DIR, ASUNTOS DIRECCION DIRECCION DIRECCION
GEONDESIA Y CONCENTRACION JURIDICOS FRIANGULACKIN GESTION ASUNTOS
CARTOGRATIA PARCEDARIA INFORMACION FOTOGRAMETRIA INTERNA ECONOMICO

TERRITORIAL Y AUTOMATIZACION FINANCIEROS

DIRECCIONES PROVINCIALES

DIRECTOR

ASUNTOQOS

GENERALES

REGISTRO
Y
CATASTR(O

SERVICIOS

TOPOGRAFICOS

GESTION DE
TOPOGRAF{A Y
CARTOGRAFIA

CONCENTRACION PARCELARIA Y

PROYECT(S ESPECIALES

ORGANIZACION DEL CATASTRO EN FRANCIA

MINISTERIO DE ECONOMIA, HACIENDA Y PRESUPUESTOS

MINISTRO DELEGADO DEL PRESUPUESTO

DIRECCION GENERAL DE IMPUESTOS

SERVICIOS DE OPERACIONES FISCALES E INMOBILIARIAS

SUBDIRECCION 111 A

CATASTRO

PUBLICIDAD

INMOBILIARIA

VALORACION
Y CONTENCIOSO
PATRIMONIAL

PATRIMONIO
MUEBLE E
INMUEBLE

TECNICA CATASTRAL

Y COORDINACION

PRODUCCION
CATASTRAL

CONSERVACION
CATASTRAL

SERVICIOS
GENERALES




VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

1.5  Un andlisis comparativo®,

Marco Juridico:

En este apartado realizaremos una comparacién entre los diferentes tratamientos
que se da al catastro en los paises europeos mds representativos en esta materia, como

son Francia, Italia. Paises Bajos, Reino Unido, y Republica Federal Alemana.

En los paises estudiados la legislacién que rige ¢l funcionamiento del catastro
emana de los Gobiernos y Parlamentos Centrales en todos los casos excepto salvo en
la Republica Federal Alemana, donde la estructura federativa concede un grado de
autonomia mucho mayor a los componentes de la federacion. Es de senalar, sin
embargo que en el caso de Italia, estado regional de caracteristicas semejantes al
espafiol, existen territorios con competencias propias en materia registral que inciden
en el funcionamiento del catastro. La existencia de los sistemas registrales en las
regiones en que se aplica el régimen especial no se basa, sin embargo, en normas
regionales, sino en legislacién nacional que se traduce en una asignacion distinta de
competencias en sus respectivos estados de autonomia. Algo similar sucede con
Francia en los Departamentos de Mosela, Alto Rin y Bajo Rin, que siguen sujetos a

un régimen de corte germdnico.

En el caso de Alemania, la potestad legislativa de los Linder en esta materia
no ha trafdo consigo una diversidad de sistemas catastrales, sino que el grado de
uniformidad es bastante elevado. A ello ha contribuido la existencia de una normativa
unitaria en materia del Registro de la Propiedad, muy estrechamente vinculado al
catastro en el sistema germdnico, y la aplicacién de leyes federales en materia de

valoracidn fiscal, que han Hlevado a utilizar categorias homogéneas de usos y a aplicar

3 CENTRO DE GESTION CATASTRAL Y COOPERACION TRIBUTARIA."El Catastro en
Europa" . Edi. Subdireccion General de Estudios y Estadisticas. Madrid. 1990,
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metodologias semejantes para la determinacién de los elementos que componen la

finca.

arco Administrativo:

Las instituciones catastrales en los paises estudiados, con la excepcién de la
Republica Federal Alemana, dependen de la Administraciéon Central, si bien su
funcionamiento se organiza siempre a través de oficinas desconcentradas. Incluso en
situaciones en las que existen regiones con regimenes registrales especiales que
comportan un vinculo particular con ¢l catastro, como sucede en el caso de Francia
o en ¢l caso del norte de Italia, el catastro sigue dependiendo del Gobierno Central,

aunque su funcionamiento pueda verse influido por normas regionales.

En cuanto a la adscripcién sectorial de los Catastros dentro del conjunto de la
Administracidn las situaciones son variadas y guardan una cierta correlacién con el
papel que tiene asumido [a institucion catastral. Asi, en los paises donde el catastro
desempeiia una funcién predominantemente fiscal (Francia, Italia, Bélgica, Portugal)
el catastro se halla encuadrado dentro del departamento equivalente a un Ministerio
de Hacienda (en el caso de Portugal depende también del Instituto Geogrifico

Catastral, sito en el Ministerio de Planeamiento y Administracién del Territorio).

Allf en donde la finalidad fiscal ha i1do perdiendo importancia (Alemania,
Holanda), la adscripcion del catastro es mas variada. En el caso de los Linder
alemanes, cuyos catastros tienen todavia un papel que jugar como suministradores de
informacion a efectos fiscales, existen algunos ejemplos de dependencia del Ministerio
de Hacienda, pero la mayoria estdn adscritos a otros departamentos (Interior, Justicia,
Medio Ambiente). En Holanda, habiéndose perdido casi totalmente la finalidad fiscal
del catastro, la adscripcion orgdnica refleja el papel que se quiere hacer jugar a este

organismo, habiendo sido asignado a Planificacién y Medio Ambiente.
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En el Reino Unido el Registro de la Propiedad se integra, en el seno del
Ministerio de Justicia, ya que su cometido estd enteramente ligado a la funcidn regis-

tral.

La descripcion del papel de los Catastros debe hacerse con una perspectiva
histérica, teniendo en cuenta que no se trata de un dato estdtico sino de una realidad
dindmica que se halla en plena evolucién. A la hora de acometer el estudio se ha
considerado tan importante la descripcién de la situacién actual como el apunte de las
lineas de futuro que pueden apreciarse en cada caso, aunque estas tltimas deban en
ocastones colegirse de conversaciones o comentarios mas que de los textos que regulan

el funcionamiento de cada institucion,

Papel de las Instituciones Catastrales:

La descripcion de la situaciéon en todas y cada una de las instituciones
catastrales estudiadas pone de manifiesto la evolucién que las mismas han
experimentado a lo largo de los anos. Dejando aparte ¢l Reino Unido, en el que no
existe un catastro propiamente dicho y la institucidén que hace sus veces como centro
receptor de informacién sobre el suelo ha estado siempre vinculada al trifico
inmobiliario, en los demds paises aparece siempre la funcidn fiscal como determinante

del nacimiento del Catastro.

A partir de dicho nacimiento comiin basado en todos los casos en la herencia
de Napoledn, verdadero motor de la introduccidn del Catastro moderno en Europa,
el camino seguido en cada pais varia mdas o menos pronunciadamente. En aquellos
paises en los que la finalidad fiscal es atin predominante, ¢l papel de estas instituciones
estd dominado por objetivos recaudatorios, aunque han ido apareciendo otras

finalidades que poco a poco se van abriendo paso. En otros han desaparecido casi
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totalmente el cometido fiscal y se ha impuesto una visién mucho més amplia del

Catastro como institucién al servicio del conjunto de la sociedad.

De este modo Francia, cuna y paradigma del Catastro napoleénico, destina la
informacién catastral especialmente a la gestion de los impuestos inmobiliarios, pero
en los dltimos anos se ha empezado a ver el Catastro como una institucidn con fines
mds amplios, destinada a suministrar la informacion basica para que otros organismos
o Instituciones constituyan sus propias bases de datos territoriales con la informacién

adicional que resulte necesaria.

Empieza también el Catastro francés a operar en algunos casos como
centralizador de informacion geografica, suministra datos a organismos o empresas
publicas que precisan analizar la situacién de una zona desde el punto de vista de la
propiedad del suelo o la utilizacion del mismo. La institucion catastral no pretende
constituirse en niiclco de un Sistema de Informacion Territorial aplicable a miltiples
finalidades, sino que se orienta hacia el suministro de informacién bdsica que permita

a otros constituir sus propios sistemas especificos.

En Italia, quizads por haberse realizado mas tarde la informatizacion del Catastro
y por problemas de actualizacién de los datos contenidos en el mismo, el papel de esta
institucién como fuente de informacién para usos no fiscales estd mucho menos
desarrollado. La intencién de los responsables catastrales, es, sin embargo, la
paulatina conversidn de sus archivos en soporte de los sistemas de informacidn

territorial que otras Administraciones u organismos pongan en marcha para sus propias

finalidades.

En la Repiiblica Federal Alemana, se conserva todavia la finalidad fiscal aunque
la misma haya pasado a un segundo plano al no ser el mismo Catastro el encargado

de realizar valoraciones fiscales. En la actualidad dnicamente le corresponde aportar
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la informacién para que los respectivos departamentos de hacienda puedan efectuar las
operaciones de valoracién y facilitar tales datos a los gestores de los impuestos

inmobiliarios.

Mientras que la funcién fiscal ha perdido importancia, se ha mantenido la
funcion juridica de las instituciones catastrales, como medio de contribuir a la
seguridad del trafico inmobiliario. La consideracion de la cartografia catastral como
parte integrante del Registro de la Propiedad confiere a la misma un valor juridico
muy importante y hace que, por lo tanto. el Catastro tenga un papel insustituible en

el funcionamiento del sistema registral.

A estas funciones se ha sumado en los udltimos afos la funcién informadora,
pasando a considerarse el Catastro como fuente de datos ligados al territorio, tanto
desde el punto de vista econdmico como desde el parcelario o de recursos naturales.
LLa incorporacion a los archivos catastrales de informacion detallada sobre usos de
suelo, incluidas redes de transporte, hidrografia, mineria, etc, permite obtener a partir

de los mismos una vision muy completa del territorio.

Con la asuncion de este papel el Catastro se esta convirtiendo en el nicleo de
un Sistema de Informacidn Territorial de escala federal al que esta institucidn aporta
su informacién bdsica y otros organismos contribuyen con los datos que generan en
su funcionamiento. Con las aportaciones de muiltiples organismos el sistema cobra una
dimensién que le permite contribuir a toda clase de estudios y andlisis en los que ¢l
territorio o la distribucion espacial de la informacidn jueguen algin papel. Con ello
el Catastro contribuye decisivamente a poner en pie mecanismos de informacién al
servicio del conjunto de las Administraciones publicas y de la sociedad en general, y

se convierte en ¢l garante de la fidelidad geogréfica de los datos.
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En el proceso evolutivo del catastro hacia el papel de suministrador de
informacién, los Paises Bajos representan, probablemente, de entre los estudiados, el
gjemplo mds significativo de este tipo de érgano convertido en centro de informacion.
Desvinculado casi totalmente de cualquier finalidad fiscal, el Catastro holandés asume
desde hace afos la funcidn de recogida y distribucién de informacién territorializada.
Este papel se complementa con el de soporte al Registro de la Propiedad, institucién

con la que se halla intimamente unido en el seno de un mismo organismo.

Asi como en otros casos la creacion del Sistema de Informacion Territorial se
halla todavia en fase bastante incipiente, en Holanda se cuenta ya con archivos
informatizados y cartografia digital para la totalidad del Estado, pudiéndose obtener
informacién sobre titulares de parcelas o usos del suelo en cualquier punto del
territorio. El acceso se puede realizar desde terminales que se instalan incluso fuera
de las oficinas del catastro, y estd prevista la integracién de la informacién catastral
a las redes del teletexto, con lo cual se felicitard alin mds la consulta y se consagrard

el papel de esta institucién como ente de servicio a la sociedad en su conjunto.

Informacion Contenida en el Catastro.

A pesar del distinto papel que 1as instituciones catastrales juegan en los diversos
paises, la informacién contenida en sus archivos es bastante uniforme. Ademds del
paralelismo que supone la division en informacién documental y grafica, que viene
impuesto por la naturaleza de los datos catastrales y es, por tanto, comtin a todos los
Catastros estudiados, puede afirmarse que la propia naturaleza de la institucién
catastral hace que la informacién utilizada por la misma sea siempre de similares

caracteristicas.

En cierto modo puede decirse que, con la evolucion que han experimentado las

instituciones catastrales en época reciente, el concepto de Catastro ha pasado de tener
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un significado finalista a tener un significado material. El Catastro ya no se define por
la funcién que cumple, sino por el contenido material de la informacion que alberga.
La palabra "Catastro” ha dejado de ser en Europa sindnimo de ente de gestién de
impuestos inmobiliarios para convertirse en sinénimo de érgano de recogida y difusion

de informacidn territorial.

A lo largo de la evolucion experimentada por los Catastros europeos la
principal transformacién no se ha producido en la informacién contenida en los
mismos, sino en la utilizacién que de la misma se hace, es decir, del papel que el
Catastro asume de cara al exterior. Partiendo de la homogeneidad bdsica de la
informacién contenida en los registros catastrales, pueden apreciarse algunas

diferencias entre los diversos paises.

La Informacion Documental:

La informacién documental presenta también numerosas similitudes entre los
diversos paises. ya que en todos ellos los archivos incluyen la referencia a cada
parcela y al titular o los titulares de la misma, Unicamente en el Reino Unido puede
afirmarse que el archivo no se organiza por parcelas, ya que la informacién se refiere
a titulos, no a fincas, por lo que una misma parcela puede contar con diversas fichas

de titularidad.

En los Calastros que conservan plenamente su finalidad fiscal, Francia e Italia,
s¢ hace constar la valoracion de las fincas a efectos del impuesto inmobiliario; en la
Reptiblica Federal Alemana se recoge la informacion sobre usos y caracteristicas que
sirven de base para tal valoracion, pero no la valoracion en si misma, y en los Paises
Bajos se hace constar tinicamente el valor declarado en la escritura, como un dato mds

a efectos estadisticos.
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En todos los casos, salvo ltalia, aparece recogida en la informacidn catastral la
referencia a la inscripcion en el Registro de la Propiedad, lo que evidencia la
existencia de un intercambio de informacién entre ambas instituciones. En Holanda
y Alemania la referencia a usos de suelo es bastante extensa y se incluyen datos sobre
limitaciones a la transmisibilidad de la finca y otras cargas o restricciones, incluidas
las de naturaleza publica derivadas de la aplicacién de legislacién sectorial o del

planeamiento urbanistico.

La informacién de estos archivos en la totalidad de los paises estudiados hace
que el acceso a la informacién pueda realizarse de multiples formas, con lo cual pierde
relevancia la forma con la que se haya organizado el fichero. En la practica todos los
sistemas permiten acceder a través de los numeros de las fincas o el nombre de los
titulares. La localizacién utilizando criterios geogrificos puede realizarse con cardcter
aproximado en todos los sistemas, pero en los casos holandés y alemdn puede
accederse a la informacién de una finca mediante la especificacién de sus coordenadas

precisas.

Sistema de Valoraciones.

De los paises estudiados en este informe, dos de ellos, Reino Unido y Holanda
carecen de 1mpuestos inmobiliarios basado en el valor de los bienes, por lo que no
cabe describir para ellos un sistema de valoracion. En los demds casos los criterios y
normas seguidos para llevar a cabo las valoraciones a efectos fiscales son muy

diversos entre si, pero tienen algunos rasgos comunes.

Tanto en Francia como en Italia el criterio de valoracion utilizado prescinde
completamente de la consideracion del mercado, y se parte de la base de que se trata
tinicamente de alcanzar una cierta equidad fiscal distribuyendo la carga de manera que

exista una relacion entre el impucsto a pagar y las caracteristicas de las fincas.
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En Italia los valores unitarios se basan en una valoracion general llevada a cabo
en el trienio 1937-1939, aplicdndose desde entonces unos coeficientes de actualizacion
que se aprueban cada ano con los Presupuestos Generales del Estado. En Francia la
legislacién establecfa la revision obligatoria de valores cada seis afios, pero esta regla
no ha sido nunca aplicada y las valoraciones actuales se basan en las elaboradas en

1963, para las fincas risticas y 1970 para las fincas urbanas.

En la Republica Federal Alemdn sucede algo semejante, ya que si bien la
legislacion establece como referencia los valores de mercado, en la prictica estos
valores de mercado son los de 1964, fecha en la que se llevo a cabo la iltima revision
general. Tedricamente deberia producirse una revision cada tres o seis aflos pero esta
previsién ha sido ignorada de hecho, y no parece que se vaya a cumplir en futuro

inmediato.

A esta falta de actualizacidn de las valoraciones, se une una tendencia hacia la
simplificacion de las normas y criterios utilizados, habiéndose detectado en todos los
casos un sentimiento compartido de que la metodologia de valoracion prevista en las
respectivas legislaciones resuita demasiado complicada, ademis de no garantizar la

equidad interterritorial de los resultados obtenidos.

Eficacia de la informacion Catastral.

La eficacia que en cada pais s¢ otorga a la informacién catastral estd
directamente relacionada con el sistema registral aplicable en el mismo y con la forma

en que se refacionan las instituciones registrales y catastrales en cada caso.

La informacidén catastral por si misma suele carecer de eficacia juridica, dado

que los catastros nacen como instrumentos al servicio de la imposicion fiscal y no
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como instituciones de derecho civil. Sin embargo, como es ldgico, en aquellos paises
en que el Catastro ha pasado a desempefiar una funcidn auxiliar del Registro de la
Propiedad sus datos han cobrado mayor relevancia, y en algunos casos llegan a tener

aulentica trascendencia juridica.

Alli donde se produce una aplicacion fiel del régimen registral de corte latino
o napoleénico, como ltalia o Francia, la informacién contenida en el Catastro carece
de valor probatorio y recibe una consideracién secundaria por parte de los Tribunales.
En los casos en los que se aplica el modelo germdnico (Repiblica Federal Alemana
y algunas regiones de Francia e Italia), el Catastro, o mejor dicho, el mapa catastral,
pasa a tener valor probatorio pleno y se considera incorporado en el Registro de la

Propiedad.

Resulta atipico el ejemplo de los Paises Bajos, en los que se parte de un sistema
de corte napolednico pero se llega a unos resultados semejantes a los germdnicos. El
Catastro carece legalmente de valor probatorio en todo lo referente a su parte
documental, pero en lo tocante a los mapas, se considera que los mismos sirven de
soporte a la informacion registral y participan del valor de la misma. La eficacia que
se reconoce al mapa ¢s, sin embargo, secundaria con respecto al contenido de los
libros registrales, ya que en caso de contradiccién prima la informacion registral sobre

la catastral.

Coordinacidn entre el Registro de la Propiedad v el Catastro,

Las diferencias en el régimen registral han Hevado aparejada una relacion muy
distinta entre Registros y Catastros segln se rijan por el sistema latino o por el
germdnico. El Registro francés, el italiano, el holandés y el belga nacieron sin

conexidn alguna con el Catastro, en tanto que en Alemania, y en las regiones italianas
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o francesa sometidas al sistema germdnico el mapa catastral a pasado a formar parte

de la informacion registral.

Las diferencias de partida se han ido aminorando, sin embargo, con el paso del
tiempo, y especialmente en los \iltimos decenios. El caso mds destacado es
probablemente el de Holanda, donde Catastro y Registro han pasado a depender de un
mismo organismo y se ha establecido una comunicacidén automdtica entre ambas
instituciones. En el otro extremo se sitiia probablemente Bélgica, donde sigue sin

producirse la conexidn entre ambos,

En Francia la reforma de 1956 introdujo elementos de coordinacién eficaces
que permiten un alto grado de correspondencia entre la informacidn registral y la
catastral. Ello se consigue exigiendo que todas las escrituras o actos que deban tener
acceso al Registro incluyan la referencia a los datos catastrales de las fincas, que se
aporte la Cédula Catastral, y que los documentos que supongan modificacién fisica

vengan acompaiados de un levantamiento topografico visado por el catastro.

En Italia, a partir de 1975, se aplica un método similar, haciendo obligatoria
la referencia al mimero catastral de cada finca en los documentos que hayan de tener
acceso al Registro de la Propiedad. Del mismo modo se exige que los documentos de
segregacidn o agrupacion de fincas vengan acompanados del levantamiento topogréfico

correspondiente que tendrd que ser aprobado por la administracion del catastro.

En la prdctica totalidad de los sistemas se ha establecido, por tanto, un vinculo
obligatorio entre ¢l Catastro y el Registro de la Propiedad, bien porque exista una
conextén automatica, propia de los paises en donde ambas instituciones se hallan
orgdnica o funcionalimente vinculados, bien porque se prohibia el acceso al Registro

de los documentos en los que no conste la identificacion catastral de las fincas.
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Acceso al Catastro:

Las modalidades de acceso a la informacidn catastral y los requisitos exigidos
para la misma estin muy relacionados con el papel que se asigna a la institucion
catastral y los usos que se prevén para el Catastro. Alli donde el Catastro esta
estrechamente vinculado al Registro de la Propiedad, con un importante papel como
apoyo al triafico inmobiliario, el acceso al Catastro se plantea con cierto cardcter
restrictivo. Cuando el Catastro tiene consideracion de servicio de informacion, el
acceso al mismo se convierte en algo fundamental y se plantea con cardcter mucho

mds amplio.

[La mayor facilidad de acceso a la informacion catastral se encuentra
probablemente en los Paises Bajos, donde. fiel a su papel como érgano de informacién
al servicio de la sociedad, el Catastro abre sus puertas a cualquiera que o solicite, y
esta en trance de establecer una amplia red de terminales que hagan posible la consulta
desde fuera de las oficinas catastrales. En este pafs la informacion territorial suministra
a numerosos organismos, entidades o empresas de servicio publico que solicitan datos
sobre una zona o un sector para el planteamiento o ejecucion de sus politicas, asi
como al individuo que quiere conocer la situacion de una parcela o e] profesional que

ha de acometer un proyecto.

En Francia y en Italia el Catastro se halla asimismo enteramente abierto al
publico, y no se exige acreditar interés especial par acceder a la informacién contenida
en {os registros. La situacién en Alemania es algo mds restrictiva, y los datos juridicos
se facilitan vnicamente a quien acredite interés legitimo, aunque tal acreditacién puede
consistir en una mera manifestacion verbal. Los datos no juridicos, como los de usos,
recursos naturales. etc, se facilitan sin problema a organismos y entidades que lo

necesiten para el cumplimiento de sus fines.
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El caso mas restrictivo es el Reino Unido, en donde el acceso al Registro de
la Propiedad estd de momento limitado a los titulares inscritos y a las personas por
cllos autorizadas. Existe, sin embargo, 1a posibilidad de consultar un mapa parcelario
en el que se identifican las parcelas y en el que pueden comprobarse si alguna de ellas
se halla o no inscrita en el Registro. Estd situacién esta a punto de cambiar, y a partir
de una fecha proxima el acceso a la informacion registral se realizarda con cardcter
abierto, sin que estén claros los cambios que ello podrd llevar aparejados para el

funcionamiento de la institucidn.

Informacion Catastral:

Una caracteristica comuin a todos los paises estudiados es la de su preocupacién
por contar con archivos informatizados que permitan una gestion eficaz del ingente
volumen de datos que acumulan las instituciones catastrales. Todos los Catastros
descritos sin excepcion han puesto en marcha ambiciosos programas de mecanizacion
que estan transformando no sodlo el funcionamiento cotidiano de estos organismos, sino
la propia concepcidn del papel del Catastro en la Administracién y la sociedad. Con
la informatizacion de los archivos se estd produciendo un cambio cualitativo que
probablemente transforme el panorama actual a medio plazo, acentuando las funciones
de suministro de informacion y haciendo posible una mayor integracién con la

informacién registral.

El pais que se halla mds adelantado en esta materia es sin lugar a dudas
Holanda, donde tanto los archivos documentales como los cartograficos han sido ya
totalmente mecanizados. En la actualidad puede disponerse de informacién sobre
cualquier parte del territorio, obteniéndose los correspondientes listados de datos

alfanuméricos acompanados de los mapas en que s¢ representa el territorio afectado.
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La Republica Federal Alemana le sigue a Holanda en cuanto al grado de
mecanizacion, ain cuando la situacién varia considerablemente de un Lander a otro.
Por lo general se halla ultimada la mecanizacién de los archivos documentales,
habiéndose empezado ya la gestién automatizada de los mismos. La situacion es
distinta en lo que respecta a los planos parcelarios, ya que en algunos puntos se estd
todavia procediendo a la revisién de la cartografia. Empieza a funcionar sin embargo,
un Sistema de Informacion Territorial de dmbito federal en el que se integran
cartografias de varias escalas, y que permite reunir informacién obtenida por
numerosos organismos. El Catastro no se sitia como drgano central, sino como mero

coordinador y suministrador de bases cartogrificas e informacién parcelaria.

En Francia, Bélgica e Italia se cuenta ya con versiones informatizadas de los
archivos documentales, siendo probablemente, el primero de estos paises, el que
mayor mayor experiencia tiene en la actualidad en la gestién automatizada del

Catastro, ya que hace anos que cucnta con ficheros mecanizados.
En el Reino Unido se ha procedido también a la informatizacién de la gestién
de los archivos registrales y se han desarrollado métodos para la integracién de la

cartografia en dicha gestion automatica.

Actualizacion:

El problema de la actualizacién de los archivos catastrales cobra dimensiones
diferentes seguin los paises, dependiendo sustancialmente del estado de la cartografia

existente y del funcionamiento del sistema catastral-registral en su conjunto.

Existen paises. como Francia, en los que los ficheros catastrales cuentan con
un alto grado de actualizacién y en donde la cartografia catastral estd en gran parte

revisada, con lo que basta proceder a la puesta al dia de la misma a medida que se van
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produciendo transtformaciones. Esta conservacidn permanente viene enormemente
facilitada por el hecho de que todos los actos inscribibles que lleven aparejada la
transformacion fisica de una finca han de venir acompaiados de un levantamiento
topogrdfico visado por el Catastro. Los funcionarios catastrales limitan, por tanto, su
labor a la comprobacién de los datos aportados por los particulares y a la transposicion
de los mismos a la cartografia oficial, ahorrindose el trabajo que supone la
elaboracién directa de esta cartografia a partir de una descripcion hteral o un plano

no homologado.

En Italia la conservacidn catastral tropieza con el hecho de que la falta de
medios asignados a estd institucion imposibilité en ados anteriores la actualizacién
catastral al ritmo que hubiera sido necesario, por lo que existe un considerable atraso
en la materia. En lo referente a la cartografia se esta procediendo a una validacion de
todos los mapas existentes, ya que la integracién en los mismos de planos aportados
por los particulares sin las debidas garantias han hecho que los errores se

multipliquen.

Holanda como era de esperar, no presenta problema alguno en lo que respecta
a la conservacion de los datos catastrales. El sistema informdtico plenamente
implantado en la actualidad, tanto en la componente alfanumérica como grifica,
permite asegura una actualizacion continua y puntual de la informacién. Las operacio-
nes que supongan transformacién fisica de las fincas exigen la realizacién de un
levantamiento topogrdfico que lleva a cabo el propio Catastro con cargo a los intere-

sados y que se refleja inmediatamente en la cartografia catastral.

En la Republica Federal Alemana la situacién no es homogénea en todos los
Lénder, pero con cardcter general puede afirmarse que la conservacién del Catastro
se produce con gran prontitud, debido al alto grado de fiabilidad que exige el sistema

registral y la conexidn automatica entre los archivos registrales y los catastrales. Ello
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no quiere decir que no existan situaciones en las que se esté funcionando con
cartografias anticuadas y no ajustadas todavia a la malla de referencia geodésica. Los
trabajos de actualizacion que lleva aparejada la creacion o modificacion de fincas se
realizan, sin embargo, con gran precision y las descripciones resultantes tienen una

gran fiabilidad.

En general se considera que la conservacién adecuada del Catastro exige la
existencia de un adecuado nexo entre Catastro y Registro, con comunicacién
automdtica de datos o un sistema de declaracion obligatoria de las transformaciones.
El alto nimero de transacciones que se producen en la sociedad actual obliga a
mecanizar los procesos si se quiere con un Catastro puntualmente actualizado, y pone
de relieve la importancia que la informatizacidn de estas instituciones reviste para su

buen funcionamiento.

1.6 Conclusiones.

El Catastro espanol tiene como funcidn primordial la de carécter fiscal, aunque
en los ultimos tiempos se empieza a vislumbrar cierta tendencia a desarrollar el papel
suministrador de informacién al servicio de las Administraciones Piblicas y de la

soctedad en general.

El sistema catastral espanol, a pesar de su enorme retraso de inicio, se puede
entender que en fechas préximas llegue a ser moderno, adecuado a la realidad
comunitaria europea y preparado para las evoluciones que la informacion del territorio
va a tener en la Comumnidad. en el previsible proceso de armonizacién fiscal, seguridad
Juridica intracomunitaria y uso de la informacién territorial para la planificacién y

estrategias publicas y privadas,
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Hasta ahora las figuras del Catastro y del Registro de la Propiedad discurrian
por caminos diferentes, en la actualidad se esta intentando, un acercamiento muy

necesario pero a todas luces lento y complicado.
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2. EVOLUCION DE LOS VALORES OFICIALES Y DE MERCADO DE

LOS BIENES INMUEBLES.

La parte de trabajo ya realizada debe suponer un soporte tedrico sobre el sector
inmobiliario en cuanto a tipos de bienes, evolucién, procedimientos y métodos de
valoracidn, tributos asociados, e¢tc. Y es hora de contrastar esta amplia informacién
con datos reales del mercado, para poder llegar a conclusiones que justifiquen la razén

de esta tesis.

Estudiando la evolucién que en el tiempo tienen los precios de mercado,
comparando estos con ¢l IPC, PIB, etc. Llegamos a un estudio sobre la influencia de
los precios de la vivienda en el IPC, con algunas consideraciones interesantes. Una
vez conocido este extremo, podremos ya, comparar los valores de mercado
anteriormente comentados con sus respectivos valores catastrales, y por derivacién
aparecerd la conveniencia o no, de revisar los valores catastrales asi como la

influencia, en su caso, de la citada variacién.

2.1 FACTORES DETERMINANTES EN EL VALOR DE UN BIEN
INMUEBLE™

2.1.1 Valor del suelo y ¢l mejor uso del bien.

Hasta ahora hemos vemdo hablando, indiferentemente, de valores urbanos

inmobiliarios. Ahora bien, es evidente que cuando nos estamos refiriendo a estos

¥ Vid. ROCA CLADERA, JOSEP. “"Munual de Valoraciones Inmobiliarias”. Pdgina 41. Edit. Ariel
Economia. 1989,
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términos hablamos en realidad: a) del valor del suelo vacante, inedificado, o b} del

suelo construido, e¢s decir al del edificio especialmente localizado.

El inmueble es siempre, pues, parcela fisica, solar, es decir: localizacién. Y

ademds puede ser, en su caso, estructura edificada, construccion.

De ahi que en un concepto simplificador del proceso avaluador el valor de la
propiedad urbana se identifica como la suma del correspondiente al suelo y a la

edificacion. Es decir:
Vi = Vs + V¢
siendo Vi el valor del inmueble, Vs el del solar y Vc el de la estructura construida.
iSe debe sin embargo imaginar realmente el valor de la propiedad urbana como
simple suma de sus dos componentes? ;O es mds ajustado al mundo real suponer que

los valores de los inmuebles dependen de la globalidad construccién/suelo, mds que

de cada una de sus partes?

Para contestar a estos interrogantes se debe plantear el significado del método

aditivo, que descansa en las siguientes hipdtesis:

1. El valor del suelo depende, exclusivamente, del mejor uso posible que la

parcela pucde soportar.

2. El valor de la construccion es el resultado, tinicamente, de su coste de

ejecucion material.
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3. En la medida en que son independientes uno del otro, el valor del inmueble
representa la suma de ambos, siendo el resultado el valor de sus componentes,

y no la causa.

La tesis de que el valor del suelo es indiferente de la propiedad entera
manifiesta toda una serie de vacios tedricos. De hecho, el mercado del suelo no es
originario sino derivado; es decir, los diferentes usuartos urbanos no demandan por
regla general, suelo en si mismo, sino viviendas, locales de negocio, oficinas, etc.,
especialmente localizados. Sélo en la medida que los usos residenciales industriales
o terciarios necesitan de la base material del suelo, existira demanda del mismo
estrictamente vinculada con la originaria. Sélo en tanto en cuanto es necesario el suelo
para la localizacién de las diferentes utilizaciones urbanas, en que cada situacién es
especifica en la medida en que posee unos "atributos concretos” (una historia y unos
servicios, una infraestructura y una accesibilidad, una calidad ambiental y una
caracterizacién), y por lo tanto es "tinica", existe un mercado de suelo que adquiere
una fisonomia propia distinta, de la del "producto espacial urbano" (es decir: las

viviendas, oficinas, etc.).

Pero esta especialidad del valor del suelo sélo es aparente. Es cierto que existen
en el sector inmobiliario determinados agentes (propictarios, promotores, etc.) que
tienden a funcionar de manera auténoma. Pero de hecho es el mercado del "producto
espacial urbano", no el del suelo, ¢l que manifiesta realmente las diferencias
locacionales, mientras que este dltimo permanece como un simple reflejo (a pesar de
sus especificidades) de aquél. En definitiva, podemos afirmar que el mercado del suelo
no tiene una existencia independiente del mercado de la vivienda, o en general del

"producto espacial urbano”, sino que es el derivado de éste.
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Corolario evidente del planeamiento anterior es que el suelo urbano no tiene un
valor en si mismo (fuera de su coste de oportunidad agricola y / o su coste de
urbanizacién) sino en virtud de lo que en €l se puede edificar. En primer lugar en
tanto en cuanto su aprovechamiento viene determinado por las posibilidades reales de
edificar (usos, intensidades, tipologia) permitidas por el planeamiento. Pero, ademds,
y sobre todo, en virtud a que el suelo se valora en razdn de las rentabilidades que es
susceptible de obtener, en las condiciones dptimas de utilizacidn y aprovechamiento,
el inmueble sobre ¢l sustentado. No es el precio del suelo el que determina el de la
vivienda (0. en general, el de la mercancia o producto urbano), sino que es éste el que

determina aquél.

Ahora bien; el hecho de que el precio del suelo no sea independiente del valor
de o que sobre ¢l se puede edificar, no invalida todavia la hipétesis, antes citada, que
si lo sea en relacion a la del inmueble que realmente soporta. La cuestién que se
plantea es si ¢l suclo vale en funcién de lo que en ¢l podria edificar, en situaciones
doptimas de mercado, o bien vale en funcién de lo que realmente tiene edificado. La
hipoétesis de independencia entre el valor del solar y del inmueble se originaria, en este

sentido, en principio de evaluacion del suelo como si estuviera vacante.

La valoracidn de un solar como si estuviera vacante parte de la base de que
siempre es posible dejarlo sin edificacién: es decir, siempre es posible derribar la
construccion existente a fin de sustituirta por una nueva de acuerdo con el mejor uso
posible en el mercado. De ahi que el valor del suelo sea en toda ocasion, desde esta
perspectiva, el que tendrd si estuviese vacante. Y, por lo tanto, el valor del inmueble
no representa mds que la suma del capital-suclo asi considerado y del capital-

edificacion.
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Debe darse, sin embargo, una visién alternativa a la anteriormente desarrollada:
la que el inmueble vale no en funcién de la suma de sus componentes considerados
separadamente, sino en relacién al mejor y mds intensivo uso posible que como tal,
es decir, como concreta relacién suelo/edificacién, puede conseguir en ¢l mercado
urbano. Planeamiento congruente, por otro lado, con la experiencia real observada:
los inmuebles tienen a perdurar en el tiempo incluso después que su uso y/o intensidad

hayan dejado de corresponderse con el optimo permitido por el mercado.

Es evidente, sin embargo,que el valor del inmueble asi considerado no puede
ser del modo indiferente del valor del suelo como si estuviera vacante. En este sentido
estd claro que el uso y edificacidn existentes se mantendrdn en pie sélo hasta que el
valor del suelo en su mejor uso potencial exceda la suma del valor de la propiedad
entera en su situacién actual mds el coste de reponer las edificaciones; momento a
partir del cual ya no serd rentable su mantenimiento, sino que serd necesaria su
sustitucidn por una edificacion y usos congruentes con el éptimo denotado por el

mercado.

Existen, por lo tanto. dos tipos de mejor y mds intensivo uso posible que es
necesario considerar a la hora de proceder a la valoracion de una propiedad urbana.
El primero es el referido al inmueble en la situacién de presente. Método que, como
queda dicho, es el idéneo mientras quede esperanza de vida econdmica al edificio. El
segundo es el referido al suelo como si estuviera vacante, el cual ademds de
determinar la esperanza de vida rentable de! edificio actual, es decir el valor residual
que permanecerd una vez la estructura construida no produzca rendimiento de ningiin

tipo, es decir, cuando se haya depreciado completamente,
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El inmueble no es siempre, pues, la simple suma de suelo y edificacién. Lo es
cuando la edificacién existente se corresponde (0 es susceptible de corresponderse)
con el mejor uso posible. Pero en caso contrario, es decir, en el supuesto de edificios
Ny " . e e L .

equivocados”, en relacion a la utilizacién urbana dptima (legalmente reconocida),
éstos inciden infra o sobrevalorando el valor del suelo. El cual, en consecuencia, no

es independiente de la edificacion que sustenta.

En los citados casos de solares sub o sobreutilizados, y dado el funcionamiento
estructural del mercado inmobiliario (el cual se basa en complejas interrelaciones entre
localizacién y estructura edificada), es extremadamente dificil, si no imposible, separar
el valor del suelo del de la edificacion; siendo, en consecuencia, mds conveniente
referirse, tanto desde un punto de vista tedrico como préctico, al valor del inmueble,

entendiendo éste como una {otalidad.

2.1.2 Desajustes en las valoraciones inmobiliarias.

Acabamos de ver como el desajuste del edificio en relacién al éptimo mercado
posible en cada localizacion urbana incide en el valor del conjunto del inmueble, y por
tanto también en el del suelo. Cabe detenerse ahora en cuales son estos posibles
desajustes y como determinan el proceso de formacién de los citados valores

inmobiliarios:

a) En primer lugar pueden deberse a factores externos al funcionamiento del
mercado urbano. Asi, por gjemplo, los cambios operados en el planeamiento
de aumento o reduccion de edificabilidad suelen estar originados por factores

ajenos al mercado; el cual en su funcionamiento libre no habria generado.
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b) Pero también a factores internos, relativos a la propia evolucién del mercado
inmobiliario; lo cual puede llevar, con el paso del tiempo, a situar "fuera del
mercado”, o e¢n mercado subdptimo, a determinados tipos y “estdndares”
constructivos que, antiguamente eran plenamente congruentes con las demandas

residenciales (o urbanas en general),

Dejando de lado las situaciones excepcionales de afecciones urbanisticas
completas (al vwso piblico: vial. espacio libre, etc.) que no vienen al caso, los
supuestos mads significativos de incidencia positiva o negativa del planeamiento son los

referentes a los cambios operados en la edificabilidad.

Un determinado edificio, en situaciones de cambio de plan, puede apreciar

considerablemente ¢l valor del suelo sobre el que se sitia.

Es necesario poner de relieve la diferencia existente entre aquellas
depreciaciones que sélo afectan al valor del edificio y aquellas otras que también
inciden en ¢l suclo. La antigliedad o estado de conservacién afectard, normalmente,
al valor de la edificacion, pero no a la totalidad de la finca. Mientras que la
obsolescencia fisica o funcional afectard a la totalidad del inmueble. De aqui que las
primeras sean congruentes con una concepcion de valoracién separada (aditiva) del
suelo y la edificacion. mientras las segundas, al afectar la totalidad del inmueble y no

en el de cada uno de sus componentes, el objeto de evaluacion.
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2.1.3 Conclusiones.

El valor de la propiedad urbana se identifica como la suma del correspondiente
al suelo y a la edificacidn, partiendo del planteamiento de que el suelo urbano no tiene
un valor en si mismo sino en virtud de lo que en ¢l se pueda edificar (condiciones

urbanisticas) y al mejor uso posible de la parcela.

2.2 EVOLUCION DE LOS PRECIOS EN EL MERCADO INMOBILIARIO
Y SU INFLLUENCIA EN EL IPC.

Segtin el trabajo publicado por el Doctor Rodriguez y Rodriguez de Acufia®™,
"es conocido por todos que el valor de un bien estd determinado por el precio que estd
dispuesto a pagar el mercado. Por lo tanto, los valores de tasacién del sector inmobi-
liario deben de sustentarse en estudios de mercado, perfectamente depurados y razo-

nados, segtn ¢l comportamiento del mercado, en sus diferentes productos.

No obstante. los valores que hemos definido correctamente para un bien, en un
momento determinado, por la evolucion del mercado en el tiempo pueden fluctuar.
Ello, de cara a una tasacion para el mercado hipotecario o para una valoracidn estatal,
pueden dar origen, si la fluctuacion es negativa a una falta de cobertura de riesgo o

bien una falta de equidad en el momento de girar el impuesto.

Estas lineas se¢ cefiiran, pues, a dar una somera idea del comportamiento del

mercado inmobiliario en el tiempo.

3 vid. RODRIGUEZ Y RODRIGUEZ DE ACUNA. Revista Catastro n®6. Pdgina 55. Octubre 1990.
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Si se analiza la relacidn que existe entre dos funciones, puede observarse que
los precios de los bienes inmuebles tienen un incremento acumulativo medio superior
al 50%, del indice de precios al consumo. Las causas de este mayor dinamismo en la
evolucidn de los precios de los bienes inmuebles viene a estar motivadas porque la
edificacion constituye una actividad artesanal, donde el componente de mano de obra
pesa mucho (mds del 50%). Ello es debido a que en todo pais desarrollado o en
desarrollo, los salarios mds bajos evolucionan mds rdpidamente que los mds altos, por
lo que el costo de mano de obra de la construccidn tiene un dinamismo superior al

indice de precios al consumo, con el encarecimiento del coste de la edificacion.

Obsérvese que cuando en los demads sectores de la economia los salarios suben
por encima de los precios, incorporan productividad y, en principio, no presionan el
precio del bien por encima del indice general de precios. En la edificacién, al ser
artesanal y no poder incorporar productividad, la elevacién de salarios presiona el

coste de la edificacion por encima del indice general de precios.

Otro factor muy importante en el incremento del valor de los bienes inmuebles
viene a estar protagonizado por el imput-solar, que no es un bien sustitutivo, En otras
palabras, las burbujas del suelo, al estar limitadas y no poder ser sustituidas por otras

similares, en cuanto a su ubicacidn, elevan su precio debido a su rareza.

Por lo tanto, ¢l precio de un bien en el tiempo tiene causas mds que justificadas

para elevar el valor por encima del indice de precios al consumo.

La referencia hecha en lineas anteriores al IPC nos da pie a hacer un anghisis

sobre la elaboracién del IPC y en concreto en lo relativo a la influencia de los precios
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de las viviendas, para ello continuaremos con los datos que utilizamos en todo el

Andlisis Empirico y los particularizaremos a la Comunidad de Madrid**.

Se nos sugiere la conveniencia de disertar acerca de la formacion del precio de
la vivienda y su correspondiente medicién estadistica. En lo que podemos llamar el
tiltimo "boom" inmobiliario 1986-88 ¢l precio de la vivienda en Madrid se multiplico
por dos, por término medio (en determinadas zonas de la capital este crecimiento fue
obviamente, mds espectacular), mientras segin el IPC correspondiente a la Comunidad

de Madrid, la vivienda vio crecer sus precios en algo mds de! 15% en estos tres afos.

Ello nos lleva a analizar, por una parte, aspectos metodoldgicos de la
elaboracidén del TPC, con el objetivo de explicar si estd o no justificado el que su
componente de vivienda permancciera practicamente insensible a las variaciones del
mercado inmobiliario y, por otra parte, a ofrecer los resultados de un elemental
ejercicio estadistico como es el recaleular este indice para Ja Comunidad de Madrid
aplicando al componente de vivienda los crecimientos de precios reflejados por

distintas fuentes de informacidn de precios disponibles para Madrid.

Seglin destacadas opiniones™ la insensibilidad del IPC no se debié a que la
ponderacién del grupo estuviera infravalorada, sino de deficiencias estadisticas en el
sistema de elaboracién, tanto en lo que respecta a la muestra utilizada como a la

propia toma de precios.

Por otra parte, dada la magnitud de los resultados obtenidos en las simulaciones

efectuadas-que aunque en ningiin caso pretenden ofrecer un indice alternativo si son

255

Revista de Financiaciin de la Vivienda, n"2. pdgina 92 y ss. 1989,

B Revista de Financiaaidn de la Vivienda. nv2. pdgina 92 y ss. 1989,
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suficientemente significativas y aproximativas del crecimiento que habria alcanzado
el IPC de Madrid con una medicién de precios de la vivienda mds cercana a la

realidad de su evolucidn.

Formacidn de los precios de la vivienda: algunas referencias sobre el caso de la

Comunidad de Madrid.

El enfoque académico que se encuentra en los manuales de economia®’,
considera la vivienda como un activo mds de los que existen en el mercado. Frente
a los bienes de consumo duraderos (automaviles, electrodomésticos, etc.), la vivienda
se caracteriza por tener un valor de adquisicidn netamente superior y porque su pago
se dilata también durante un periodo al de estos bienes. Estas particularidades hacen
que se considere fa vivienda como un bien de inversién cuyo precio se configura bajo
un régimen de libre competencia en un mercado que tiene fa peculiaridad de tener una
oferta rigida, dado que la inversién anual es una parte muy pequena del stock del

conjunto de viviendas existentes.

Esta breve referencia a fa conceptualizacién de la vivienda en la teoria

econdmica tiene diversas implicaciones relevantes para el tema que se va a desarrollar:

1) La heterogeneidad de las viviendas plantea problemas conceptuales muy
serios para su agregacion y, mds concretamente, obliga a preciar en relacién
con la medicion de sus precios las caracteristicas mds importantes que explican

dicha heterogéneas. entre las que se encuentran:

3
Z

Un tfratamiento tedrico cldsico del tema de la vivienda puede verse por gjemplo en Dornbusch y
Fischer, Macrocconomics Me. Graw Hill New York (Tercera Edicién pags 224-232).
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- La tipologia de las viviendas (piso/vivienda unifamiliar).
- Las caracteristicas mimero de habitaciones, baiios, etc.).
- El régimen de tenencia (propiedad/alquiler).

- La antigliedad (nueva/usada).

Por tanto referirse al precio de la vivienda exige, desde un punto de vista
estadistico, trabajar sobre una muestra representativa de viviendas en las que todas

estas variables estén definidas de antemano.

2) A estas dificultades se anade que el andlisis convencional no tiene en cuenta
la dimension espacial, cuando es conocida la importancia del factor de
localizacion de la vivienda a la hora de determinar su precio (asi como la es-
tructura de los mismos que no es lineal ni simétrica en relacién con el centro
de una ciudad concreta); limitacién que también afecta como es obvio, a la

significacion estadistica de la muestra.

3) La rigidez de la oferta exphica que los ajustes de stock, ante pulsaciones
significativas de la demanda, se realicen mediante fuertes elevaciones de precios
que generaran inevitablemente una dindmica especulativa; el que este proceso
se¢ dispare, irradidndose especialmente, depende de los instrumentos y
mecanismos con que se hayan dotado los poderes publicos en sus distintos

dambitos de acluacién.

En el caso concreto de Madrid parece fuera de toda duda que al "boom" de

precios®™ contribuyeron algunos factores contemplados habitualmente en los andlisis

* El andlisis mds completo realizado sobre el origen y conscecuencias de este proceso sigue siendo el de

la Fundacion Hogar del Empleado (dingido por F. Prats. 1987): "El boom inmobiliario madrilefio:
precios altos para rentas bajus”. ALFOZ 046 noviembre 1987,
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econdmicos mds tradicionales y académicos: la mejora del empleo, la recuperacién del
consumo privado, las mejoras de las condiciones de financiacion de la vivienda, etc.
Junto a estos factores que habrian actuado sobre la demanda, no es menos cierto que
en determinadas zonas, la adquisicidn de suelo y de edificios fundamentalmente para
oficinas de fuerte contenido representativo, pudo reducir la oferta de viviendas,
contribuyendo asi a una subida de los precios de la viviendas ofertadas en dichas

zonas.

Con ser cierto todo ello no parece que la rapidez y generalizacién de las subidas
espectaculares de precios pueda explicarse ni corregirse tnicamente desde esta
perspectiva. En el caso concreto de Madrid, el andlisis realizado por la Consejeria de
Politica Territorial recogido en el denominado Libro Blanco del Suelo™ no encontré
evidencia de que la escasez de suelo haya contribuido, en términos generales, a
alimentar este boom: "En la revision de los Planes Generales de los principales
municipios metropolitanos se ha previsto suelo urbano y urbanizable suficiente para
la demanda actual y la que es posible esperar en los préximos 8 o 10 afios -con
excepcion quizds del espacio para oficinas- pero ello desarrollo por la iniciativa
privada del suelo urbanizable-planeamiento parcial y urbanizacion- se esta produciendo
muy lentamente. con un considerable retraso sobre las previsiones de los Programas
de Actuacién de los Planes Generales y muy por debajo de la agilidad necesaria para

permitir la reposicion del stock de solares que se edifican”.

# Libro blanco sobre el suelo de ta Consejeria de Politica Territorial. "Medidas sobre politica del suelo”.

CPT-CAM. Madrid tebrero 1989,
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La evidencia empirica.

Es una idea aceptada, al referirse a los aumentos de precios de las viviendas en
Madrid, el decir que se multiplicaron por dos como minimo, ¢ incluso por tres, en

aquellos dltimos tres o cuatro afios.

No es frecuente encontrar referencias escritas sobre la inadecuacion y falta de
sensibilidad del IPC para recoger la evolucion de estos precios. Pero si que hay
algunas: la Consejeria de la Politica Territorial afirma en el Libro Blanco sobre el

"

suelo™ que " el indice de precios al consumo crece en Madrid por encima de la
media nacional aunque el costo de la vivienda, por las ponderaciones consideradas por

INE, se refleja en el indice muy por debajo de su magnitud real”.

Aunque la razén fundamental como veremos, no estd en las ponderaciones,
parece una broma que en el IPC correspondiente a la Comunicad de Madnd el
componente vivienda viniera registrando unos crecimientos insignificantes (inferiores

incluso a los del resto de los productos que se incluyen en el indice).

[PC DE LA COMUNIDAD DE MADRID

Crecimientos interanuales (en porcentaje)

1986 1987 1988
[ndice General 83 4.4 5,9
indice Vivienda 4.4 1.4 9.7

FUENTE: Institulo Nacional de Estadistica ¥y Comunidad de Madrid.

** Libro blanco sobre el suelo de la Consejeria de Politica Territorial. "Medidas sobre politica del suelo”.

CPT-CAM. Madrid febrero 1989,
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No se explica como reflejando el IPC un crecimiento de los precios de la
vivienda del 15,5% entre 1985 y 1988 y del 1,4% en 1987, el afo mds dlgido del

boom de precios

Y ello es mds extrano por cuanto existe informacion privada y publica que si
bien no pueden considerarse alternativa al IPC por razones técnicas y metodoldgicas
obvias, si son obligada fuente de conocimiento de la realidad inmobiliaria de Madnd,
cuya evolucion reflejan una reconocida aproximacién. Es ademds lamentable que el
tratamiento dado a un conjunto de bienes erosione la validez de un indice que entre

otros aspectos tiene la bondad metodoldgica reconocida nacional ¢ internacionalmente.

Antes de volver sobre el IPC para realizar unas simulaciones con el fin de
aproximar una evolucién de los precios en la Comunidad de Madrid mas cercana a la

realidad, vamos a describir las fuentes de informacion alternativas existentes.

En ese momento existian tres empresas privadas que desde hace muchos afos
y de forma periddica realizaban diversos estudios sobre el marcado inmobiliario™':
DATIN, TCI y TECNIGRAMA. Por otra parte, los informes de tasacion que realizan
las instituctones bancarias para la concesién de prestamos hipotecarios para la
adquisicién de viviendas son, objetivamente, instrumentos utilisimos para el estudio
del mercado hipotecario; en concreto, y por lo que se refiere a su validez para el
andlisis de los precios, entendemos que ¢s un supuesto perfectamente asumible la
identificacion cntre valor de tasacién y precio, pues la tasacién pretende estimar, con

suficiente seguridad, el precio que puede alcanzar el mercado de la vivienda objeto de

*' De las tres fuentes citadas, solamente Datin investiga sistemdticamente los precios de la vivienda en

la corona metropolitana y provincial. Esta empresa que trabaja casi en exclusiva para la Consejerfa de
Politica Territorial y el IVIMA), ha constutado que ¢l tirén de precios también se ha extendido fuera
del municipio de Madrid a partir de 1987, con unas tasas para 1988 superiores al 30 y el 20% respecti-
vamente,
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garantia hipotecaria. Una vez dicho esto, hay que afadir que, lamentablemente, sélo
el Banco Hipotecario de Espaiia explota estadisticamente, de forma sistemdtica, los
informes de tasacion. Aunque esta entidad no publica los valores absolutos, ha sido
posible disponer de la informacion que vamos a utilizar para contrastar el crecimiento

del IPC de la Comunidad de Madrid.

Mientras que las tres primeras fuentes utilizan un concepto idéntico para la
medicidn de estos precios (precios medios de venta al contado por metro cuadrado de
nueva vivienda en promocién), la serie facilitada por el BHE se refiere al valor de
tasacion de las viviendas usadas de segunda mano (también en pesetas metro

cuadrado).

En la tabla siguiente, se reflejan los distintos precios recogidos por estas
fuentes, se pueden observar discrepancias significativas entre los valores absolutos de
las variables investigadas por unas y otras empresas, que se explican tanto por
diferencias en la aproximacion estadistica de los precios como por la referencia

temporal de [os mismos:

PRECIOS MEDIOS DE LAS VIVIENDAS EN EL
MUNICIPIO DE MADRID

Pesetas metro cuadrado.

= e L e —
1984 1985 1986 1987 1988
TECNIGRAMA 61.103 66.996 75.877 108.599 151.871
T.C.1 62.04% 71.415 80.516 108.599 162.200
DATIN 62.500 - 94.286 156.753 185.616
FUENTE: Empresas citadas, Revista de Financiacion a a Vivienda nv2; 1989,
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- La informacién de Tecnigrama y Datin se obtiene de una muestra
representativa de los edificios de nueva planta de viviendas que se encontraban
en oferta de venta, independientemente de su estado de construccién. Los datos
recogidos por la primera de estas empresas se refieren a los primeros trimestres

de cada ano; los de Datin vienen referidos al dltimo.

- Por su parte los datos de TCI se refieren exclusivamente a nuevas

promociones en fechas no siempre iguales ano a afo.

No obstante las discrepancias, hay coincidencia en algunos hechos

bédsicos:

- En tres anos los precios se han situado, en termino medio, por encima del
doble de su nivel en 1985, cuando comenzé el boom, concretamente a partir

de la segunda parte del mismo.

- Ya en 1988, el precio medio por metro cuadrado de las viviendas de nueva
construccion se situaba por encima de los 150.000 pesetas y no parece muy
arriesgado ¢l suponer que el correspondiente a las viviendas de segunda mano

estaba, atin, por encima de las cien mil pesetas.

Esta situacion lfevo, segun estudios de la oferta inmobiliaria realizados también
por estas empresas, a que la mayor parte de la demanda de vivienda en estos afos de
boom haya sido una demanda de reposicion; es decir, aunque es cierto que se
mejoraron sensiblemente las condiciones de financiacion para la adquisicién de
viviendas, el alto nivel de precios existente llevo a que ltas nuevas viviendas en oferta

solo las pudieran adquirir quienes ya poseian una vivienda en propiedad y han buscado
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una ampliacién de superficie y/o calidad en la nueva vivienda adquirida.
Efectivamente, la oferta de nuevas viviendas entre 1986 y 1987, indicaba: a) que ha
aumento la superficie media, b) que crecid el porcentaje de ellas que disponen de
instalaciones deportivas, zonas ajardinadas y otros indicadores de calidad, y ¢) que las
viviendas unifamiliares representaban ya algo mds del 10% (mds del doble del

porcentaje correspondiente a 1986).

En la tabla siguiente aparecen reflejadas las tasas de variacién de las cuatro
fuentes aludidas anteriormente junto con las variaciones registradas por el IPC de la
Comunidad de Madrid (el hecho de que el INE no facilite la informacidn sobre precios
medios, hace que sélo la comparacién en términos de tasas de variacién sea posible).
Al margen de las diferencias existentes, destaca la discrepancia absoluta entre las
variaciones registradas por el componente de vivienda del IPC y el resto de las
informaciones disponibles sobre precios, incluida la suministrada por el BHE**. Por
otra parte, aunque parece darse una relantizacidn en las subidas de precios a lo largo

de 1988, no queda lugar a dudas de que no se habian estabilizado todavia.

PRECIOS MEDIOS DE LAS VIVIENDAS EN EL MUNICIPIO DE MADRID
(Crecimientos interanuales en porcentaje)

1985 1986 1987 1988

TCI 15.1 12.7 34.8 493

] DATIN - 60.2 18.4

BHE - 29.2 35.6
IPC-VIVIENDA 5.2 4.4 1.4 9.7

TECNIGRAMA 9.6 13.2 43.1 39.6

FUENTE: Empresas citadas y Comunidad de Madrid.

262

La Subdireccion de Estudios del Banco Hipotecario de Espafia (BHE) ha iniciado hace algin tiempo
una linea de investigacion sobre precios de la vivienda en base a los informes de tasacién con resul-

tados concretamente para Madrid razonablemente satisfactorios. MASSIEU. 1988,
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A partir de estos datos de variacion hemos realizado las simulaciones, con el
fin de aproximar ¢l orden de magnitud que habria tenido la variacion, reflejada por
el IPC de la Comunidad de Madrid, aplicando a su componente de vivienda diversas
hipétesis de crecimiento relacionadas con la informacién que suministran las fuentes

aludidas.

Consideramos que ¢l ejercicio es pertinente y la aproximacién obtenida viélida
(entendida como tal aproximacion) toda vez que la mayor parte del componente del
IPC de vivienda (73.3%) se relaciona con las viviendas en propiedad y que las
variaciones de precios recogidas se refieren también a precios medios por metro

cuadrado de viviendas de nueva construccion.

Esto dltimo es en nuestra opinidn la clave del debate ya que seria dificilmente
justificable la disparidad de resultados observada entre el indice oficial y las fuentes
privadas si realmente estuviéramos hablando de lo mismo; punto que trataremos mds
adelante, podemos adelantar que entendamos que efectivamente es asi y que las
variaciones de precios del componente vivienda en propiedad del IPC se refieren
también a precios medios de las viviendas de nueva construccion, por lo que hay que

sospechar que la muestra utilizada y/o la toma de precios no son correctos.

En contra de lo que se piensa con frecuencia no es la ponderacién "escasa" la
clave del problema. Por una parte, la correspondiente al endiose actual es coherente
con la de los indices anteriores y con otras informaciones existentes. Y aunque pueda
estar algo infravalorada. ello explicaria un incremento del IPC inferior, pero no el que
el indice de vivienda de Madrid haya crecido un 1.4% en 1987; ni que en la segunda
mitad de 1988, cuando la mayoria de las informaciones muestran una relantizacién en

la evolucién de los precios de la vivienda, el correspondiente indice de vivienda de
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Madrid haya "saltado" a crecer en torno al 10%. Ambos extremos solamente pueden

explicarse por deficiencias en la muestra y en la toma de precios.

Los resultados de las simulaciones que se recogen a continuacidn:

Crecimientos interanuales (en porcentaje)

SIMULACIONES SOBRE EVOLUCION DE PRECIOS

SIMULACIONES OFICIAL
IPC Vivienda IPC Vda IPC Gral
(hH (2) 3
86 10.0 10.0 10.0 4.4 8.3
87 30.0 48.0 43.3 1.4 4.4
88 20.0 35.8 35.8 9.7 5.9
88/85 19.7 30.3 28.9
88/86 24.9 41.8 39.5 5.1 6.1

FUENTE: Comunidad de Madrid y Revista de Financiacidn a la vivienda n®2. Junio

1989.

(1) Se toman los crecimientos minimos por alguna de las fuentes utilizadas.

(2) Se toman para 1987 y 1988 la media de los crecimientos de Tecnigrama, Datin y

TCI.

(3) Se toman para 1987 y 1988 la media de los crecimientos del BHE y de las tres

fuentes citadas anteriormente.
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El primer comentario es nuestra propia sorpresa al descubrir la magnitud de la
diferencia. Si el IPC recogiese una evolucidn de los precios de la vivienda mds acorde
con la que suministran las otras fuentes, y que los expertos reconocen como
crecimientos aproximados de los precios de la vivienda en la Comunidad, el Indice
General de Precios de la Comunidad de Madrid habria crecido aproximadamente el
50% mds, en la hipdtesis mds moderada, entre 1985 y 1988. Este crecimiento habria
sido doble en la hipétesis mds clevada de las contempladas (que es sélo la media de

los crecimientos que reflejan las fuentes aludidas).

Y aunque ni estdn todos los que son, ni son todos los que estdn en los cdlculos
realizados como para convertirlos en estimaciones alternativas, la magnitud de las
diferencias echa por tierra sin duda, por ejemplo, la presunta recuperacion de los

salarios y del salario real en este periodo, lo cual es realmente sorprendente.

El tratamiento de la vivienda en IPC,

Ya hemos comentado como la vivienda se considera en los enfoques
econémicos al uso conmuiin de un bien de inversién siendo su adquisicidn, la vnica
inversién que realizan los hogares. En este apartado™ vamos a realizar este
tratamiento con la elaboracién del IPC no sin antes senalar que existe una coincidencia
undnime de que uno de los temas de mayor dificultad en la elaboracién de los Indices
de Precios al Consumo es, sin duda, ¢l del tratamiento de la vivienda en propiedad (o
utilizando una expresion alternativa, la vivienda ocupada por su propietario). El que,

los distintos paises adopten soluciones diferentes, es buena prueba de su complejidad.

263

Este apartado es una version resumida del Capitulo 1V de MASSIEU, Antonio. 1988 b. "Evolucidn de
los precios de la vivienda en Espafa durante 1987: un andlisis a partic de los valores de tasacién de
viviendas financiadas por el BHE. Madrid Documento interno 23/1988.
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Ademds de su utilizacion en Politica Econdmica (en relacién con la politica de
rentas, en fijacion del médulo de la vivienda de proteccidn oficial, etc.), parece
oportuno recordar aqui que la elaboracién del IPC responde,desde la perspectiva de
las estadisticas oficiales, a las exigencias de la Contabilidad Nacional de poder
deflactar (es decir. climinar la influencia de los precios) los valores de determinadas
macromagnitudes asociadas al consumo y/o a las rentas. Coherentemente con ello, es
obligado que en ¢l IPC, se considere la vivienda en propiedad como un bien de

inversion.

Y en efecto tanto en las Encuestas de Presupuestos Familiares (EPF)
(investigacién que tiene por objetivo prioritario la actualizacién de la informacién
bésica del IPC, es decir determinar los bienes y servicios de la "cesta de la compra”,
sus ponderaciones y el estrato de referencia), como en el propio IPC, s¢ parte en esa
fecha de la base de que al ser la vivienda un bien de inversién, su adquisicién dard
lugar a una produccidn a lo largo de su vida util generdndose, por consiguiente, en
términos de la necesaria coherencia contable, las correspondientes rentas’. En el
caso de alquiler es evidente que las rentas generadas son, precisamente, el importe de
los alquileres; sin embargo, en el caso de que la vivienda la ocupara su propietario,
la dificultad conceptual y estadistica aumenta sensiblemente. La solucién a adoptar es

considerar que estas viviendas pagan un alquiler ficticio.

*= El importe de los alquileres que hay que imputar a estas viviendas ocupadas en propiedad se identifica

para un ano dado con el correspondiente consumo que hacen fas tamilias de servicios de alojamiento
(estos servicios los produce la rama “Alquileres de bienes inmuebles”). En 1985 (iltimo dato
disponible) los alqutleres imputados representaban el 14,7% del consumo privado y el valor de la
produccion de esta rama (donde se incluyen no solo los alquileres ficticios sino también los realmente
pagados por quienes viven en régimen de alquiler) representaba un 6,7% del PIB.

- 273 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

Una vez establecido lo anterior, el problema siguiente es el definir la
correspondiente aproximacion estadistica del consumo anual que hay que imputar a las

viviendas en propiedad. Segiin que dicho consumo se identifique con:

- el costo de adquisicién de un vivienda-tipo en el periodo de referencia.

- los pagos realizados por la adquisicién de una vivienda en un periodo
anterior.

- El uso de estar ocupando ya una vivienda, distinto sera el significado y los
datos requeridos para la elaboracién de los correspondientes indices de

precios™,

2.2.1 Comportamiento de los precios en el mercado inmobiliario espaiiol en el

periodo 1985-93.

Dado que esta parte del trabajo estamos estudiando el comportamiento del
mercado inmobiliario a lo largo del tiempo, considero interesante observar en la
practica las causas que motivaron este comportamiento en el periodo de tiempo base

de esta tesis.

Légicamente, el punto culminante de Ia tributacion en la transmisién de bienes
inmuebles, estd en el valor que se dé a esa transmision (que como hemos citado debe
coincidir con el valor de mercado), pero no podemos perder de vista una realidad
tangible, es el palpable fraude fiscal que se produce en el sector inmobiliario, y mds
concretamente en la ocultacidn del valor cierto de venta para asi, ocultar fuertes

incrementos de patrimonio con su correspondiente tributacion.

5 EL fector intercsado en temas metodoldgicos deberia consultar OIT (1987)."Indice de Precios al

Consumo O.1. T.(XIV Conferencia Internacional de Estadigrafos de Trabajo). Ginebra 1987,
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De lo comentado tenemos un claro ejemplo en nuestra reciente historia
econdmica, cuando por el afio 1985 se promulgé la Ley de Activos Financieros™®®
que acabd con gran parte de la opacidad fiscal de ciertos activos financieros, que hasta
entonces se la mantenfan y constituian el habitual refugio del dinero no declarado
("dinero negro"), con lo que éste se ve en la necesidad de ser colocado de otra forma
rentable y no ficilmente controlable por las autoridades. En ese momento en nuestro
mercado habia un sector en clara expansién y que podia ser ideal para la ocultacién
de este "dinero negro” como era el sector inmobiliario. A partir de ese momento se
produce un desvio enorme de este tipo de dinero a dicho sector formandose un
"boom" inmobiliario sin precedentes, ayudado decisivamente por las siguientes
cuestiones, entre otras:

a) La aparicion del Decreto Ley™ que modifico la Ley de Arrendamientos

Urbanos. Esta Ley que habia sido modificada en 1964, permitia la libre fijacion

de los precios de alquiler entre las partes y su revisién anual en base al Indice

de Precios al Consumo (IPC), pero permitia la prérroga obligatoria del contrato

a decision unilateral del inquilino. Si esta Ley fue muy bien recibida en su

momento -pues acabo con la congelacion de los precios de alquiler establecida

en 1941- tuvo efectos muy negativos a largo plazo sobre la oferta de viviendas
en alquiler. La continua revalorizacion de lo inmobiliario -muy por encima del

IPC-, hizo que al cabo de pocos anos la rentabilidad obtenida de las viviendas

en alquiler fuese muy baja en relacién con su precio de venta en el mercado.

La imposibilidad de rescindir el contrato si el inquilino no estaba de acuerdo

hizo que cada vez se retrasase mds la oferta de viviendas en alquiler y existiera

¢ REAL DECRETO 2027/85 Desarrollo de LEY sobre Régimen Fiscal Activos Financieros. Y la LEY
14/1985, de Régimen Fiscal de Determinados Activos Financieros. B.O.E. 30/5.

" REAL DECRETO LEY 2/1985 de 30 de Abril,B.O.E. 9/5 sobre medidas de politica econémica,
introdujo dos modificactones en la regulacicn del régimen de arrendamientos urbanos: 12) Libertad en
la transformacion de viviendas en locales de negocio y 2%) Libertad para pactar la libertad de duracidn
del contrato, suprimiendo el cardeter obligatorio de la prorroga torzosa art. 8 y 9,
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un porcentaje relativamente elevado de viviendas vacias. El Decreto comentado
de 1985 pretendid acabar con esta situacidn, permitiendo que los contratos esta-
blecidos a partir de esta fecha pudieran hacerse por un periodo concreto, con
un minimo de duracién de un afo. Rdpidamente aparecid una oferta de vivienda

en alquiler y lo inmobiliario comenzd a convertirse en una inversion atractiva.

b) Con el Decreto de liberalizacién de alquileres y en su art. 7°%*, en 1985
se aprobo un paquete de medidas fiscales tendentes a incentivar la demanda de
viviendas. De acuerdo con las medidas adoptadas, el 15% de la inversién
realizada en una vivienda destinada a domicilio habitual -el 17% si era de
nueva construccién- y el 10% en cualquier otra vivienda si era nueva -segunda
residencia o ulteriores-, podria ser reducido de la cuota impositiva sobre el
Rendimiento de la Personas Fisicas (IRPF) hasta un mdximo del 30% de dicha

cuota.

¢) Fue 1.985 el afo en que Espaia firmo el Acta de Adhesion a la Comunidad

Economica Europea; esta circunstancia provoco dos efectos importantes:

- Las expectativas empresariales resucitaron y comenzo la recuperacion
de la economia espafiola, a la que contribuye, en buena medida, la
iversion extranjera. Es de resaltar el fuerte nivel de inversién europea

cn Espana, particularmente en inmuebles.
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REAL DECRETO LEY 2/1985 de 30 de Abril,B.O.E. 9/5 sobre medidas de politica econdmica,
introdujo dos modificaciones en la regulacidn del régimen de arrendamientos urbanos: 12) Libertad en
la transtformacion de viviendas en locales de negocio y 2%) Libertad para pactar la libertad de duracién
del contrato, suprimiendo ] cardcter obligatorio de la prorroga forzosa art, 8 y 9.
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Cuando los indicativos econdmicos dieron a entender que el final de la
crisis estaba cerca, las buenas expectativas de atraer la inversion
extranjera se acentuaban por momentos. Pero para esa inversién -en
especial para el establecimiento de empresas- lo fundamental, lo
mmprescindible, es el espacio fisico donde asentarse. He ahi el inicio de

la batalla del suelo.

Segtin opiniones nada desechables fueron los extranjeros los primeros en
darse cuenta de las posibilidades de distintas ciudades espanolas en el
campo inmobihario. La demanda se presumia importante y los precios-

que no tardaron en subir- ain distaban mucho de la media de la C.E.E.

- Por otra parte, la inflacion comenzé a ser dominada, descendiendo los
tipos de interés. A partir de 1983-84, las entidades crediticias habian
comenzado a aplicar Ia normativa derivada de la Ley de Regulacion del
Mercado Hipotecario 2/81 y su Decreto de desarrollo de 1982%%. En
virtud de tal normativa los préstamos hipotecarios para adquisicién de
vivienda podian alcanzar una cuantia de hasta el 80% del valor de
garantia y dado el descenso de los tipos de interés, se hacen viables
plazos de amortizacion de 15 a 20 anos. Frente a unas condiciones de
crédito hipotecarto de cuantia mdxima de los créditos hasta el 50% del
valor de la vivienda, tipos del 17 y 18% no revisables y plazos de
amortizacion de no mds de 10 afos imperante hasta 1983, a partir de ese
ano y aun mds, en 1984, las nuevas condiciones cambiaron a cuantias de

hasta ¢l 80% del valor de garantia, tipos del orden del 13,5 al 14% a

269

LEY de Regulacion del Mercado Hipotecario, en REAL DECRETO 685/1982 de 17/3.
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interés variable y con expectativas de ulteriores descensos, y plazos de

amortizacion de 15 a 20 afios.

d) Ademds de lo anterior, la oferta de crédito vivienda crecié
enormemente por la irrupcién en este mercado de la banca comercial
espanola y extranjera, que hasta entonces se habia abstenido de una

actividad importante en tal mercado.

e) La Hacienda publica ha venido practicando, a partir de la Ley
50/1977*" una politica legislativa de acoso al llamado "dinero negro”,
con desigual fortuna. También con desigual fortuna, en la gestion e
inspeecion de las distintas figuras tributarias, s¢ ha seguido idéntica

politica.

La Ley 50/1977, al exceptuar el secreto bancario, desalojo el "dinero negro”

de las cuentas bancarias, que , al calor de los altos tipos de interés, recald en la letras

y pagarés de empresa. La Ley 14/1985”! (ya citada anteriormente)} al someter a la

obligacidn de retener a los rendimientos obtenidos en la negociacién y reembolso de

estos activos financieros, empujé al "dinero negro” a otras colocaciones: activos

financieros con retenciones en origen, seguros de prima dnica, pagarés del Tesoro vy,

por ultimo, las ya citadas colocaciones inmobiliarias.

La escasa rentabilidad de los pagarés del Tesoro, y la fuerte carga fiscal de los

denominados "afros", en unidn a la implacable persecucion de los seguros de prima

270

27

LEY 50/1977, sobre medidas de reforma fiscal, apartado VI sobre secreto bancario y colaboracién
en la gestion tributaria. art. 41-45.

REAL DECRETO 2027/85 Desarrotto de LEY sobre Régimen Fiscal Activos Financieros. Y la LEY
14/1985, de Régimen Fiscal de Determinados Activos Financieros.B.O.E. 30/5.
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uinica, encauzo el "dinero negro" hacia las inversiones inmobiliarias, lo cual, en unién
a otros factores ya comentados, produjo fuertes subidas de los precios, con grave
perjuicio de los que acuden a este mercado en calidad de usuarios, y no como

colocadores de fondos ocultos.

2.2.2 El Fraude Fiscal.

La existencia de fraude en nuestro pais es claramente demostrable, asi la propia

272

Organizacion para la Cooperacion y el desarrollo Econdmico (OCDE)*", recomendé
publicamente a Espana, en un informe, que debia intensificar su esfuerzo contra la
evasion de impucstos.En Bruselas también se produjeron serias advertencias al
gobierno espafol, dado que la Comunidad Europea se financia con un porcentaje de
la recuadaciones por el IVA de sus Estados miembros. Por lo que ¢l fraude a la
Hacienda espanola repercute directamente en los ingresos de la Comunidad, y se
consideran estafados. En la Comunidad Europea hay un margen de fraude asumido en

torno al 15% de la recaudacién, pero cn Espana se alcanza unos niveles del 26 % en

este impuesto para todas las operaciones y del 40% si se excluyen las importaciones.

La magnitud del fraude fiscal y dinero negro en Espafa es arto elocuente®”:
- Unos 900.000 millones de pesetas- una de cada cuatro pesetas que deberian

haber sido ingresadas por IVA- no llegan a las arcas del Estado.

- Aproximadamente la mitad de las rentas obtenidas cada afio en Espafa no se

declararan a Hacienda en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas

272

Vid. Enciclopedia Fiscal CISS. Renta. 1991.Tomado a su vez de las conclusiones sacadas de la
Reunidn de la OCDE en Paris. Mayo de 1991,

T Vid, Enciclopedia Fiscal CISS. Pag 343-344. 1991,

279 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

(IRPF)*™. sceun estudios elaborados por un equipo de expertos, que dirige

el catedrdtico Manuel Lagares, para el Instituto de Estudios Fiscales.

- El Fisco descubrié en esos anos 4,2 billones de pesetas ocultos en bancos o
cajas de ahorro en forma de primas tnicas o cesiones de crédito. Y mads
recientemente, otros 200.000 millones de pesetas aproximadamente depositados

en cuentas bancarias innominada o secretas.

- En el sector inmobiliario, el 50% del importe de las operaciones de compra
venta de pisos s¢ realiza con dinero negro y haciendo figurar en escrituras un
tercio de su valor real como promedio. EI 80% de los compradores de pisos de
segunda mano y fincas risticas declara al Ministerio de Hacienda como valor
del bien adquirido el 20% de la cantidad realmente satisfecha, segun reconocio

hace unos meses el secretario general del citado departamento, Jaime Gaiteiro.

- El espectacular aumento del dinero en efectivo durante esos anos, pasé de 2,3
billones de pesetas a 4.4 billones de pesetas, obedecid al peso de la economia
sumergida y a una "huida fiscal”. segun se afirma en el dltimo boletin
econdmico del Banco de Espana en un articulo titulado "El sistema de pagos

espanol”.

Y ademds. o como colofén de todo lo anterior, los empresarios, profesionales
y ciudadanos que viven de las rentas del capital, son una minoria exigua y de
haberes modestos en Espana, o al menos como tal figuran en las estadisticas

fiscales.

214

Segtin estudios elaborados por un equipo de expertos, dirigidos por el catedrdtico Manuel Logares, para
el Instituto de Estudios Fiscales,

- 280 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

Ahora bien, como la propiedad del inmueble es inocultable desde el punto y
hora en que se registra publicamente, la colocacién de fondos ocultos sin determinar
una afloracion plena de los mismos, exige que el precio verdadero se oculte, consig-
nandose en el documento traslativo, por lo general de cardcter piblico, un precio
inferior, o sca la prdctica "habitual” de hacer figurar en las escrituras notariales de
compra-venta, precios muy inferiores a los realmente pagados por la transaccion, lo

que provocara una clara evasién fiscal en los distintos impuestos.

Por otra parte, hay que indicar que hasta la aprobacién de la Ley de
Tasas(1989)*”, era practica habitual hacer figurar en las escrituras notariales de
compra venta precios muy inferiores a los realmente pagados por la transaccidn. El
efecto de las medidas descritas suponia una clara via para que el "dinero negro” se
refugiase en inmuebles, tanto para ser destinados a vivienda como a oficinas

comerciales.

Si nos fijamos concretamente en el Impuesto sobre la Renta, en su apartado de
incrementos y disminuciones patrimoniales que nos trata, y basdndonos en la forma
de calcular la base imponible vemos como la diferencia entre el valor de compra y de

venta queda claramente desvirtuada al escriturar por debajo del valor real.

Desde ese momento y viendo la Administracién el cariz que tomaba la situacién
su aptitud cambio radicalmente, paso a intentar detectar este trasvase de dinero negro
al sector inmobiliario y por ente, controlar el valor de venta de los inmuebles (Ley de
Tasas y Precios Piiblicos, Ley del Régimen Urbanistico y Valoraciones Urbanas,

Regularizacion Fiscal, etc.), para solucionar con ello " la inflacién de los precios de

- Circular de la Direccion General de Tributos 4/89 de 29 de diciembre 1989, sobre la Disposicidn

Adicional Cuarta de la Ley de Tasas v Precios Piblicos B.O.E. 17/1/1990.
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los inmuebles en general, que acabo por producir fuertes tensiones sociales al alejar

las posibilidades de adquisicion de una vivienda para amplios sectores de la

poblacién".Para ello s¢ adoptaron numerosas medidas para desincentivar el proceso

alcista desatado. Entre ellas cabe destacar:

- Supresion de los incentivos fiscales a la inversidn en viviendas que no
constituyen domicilio habitual*™.

7 encaminada a penalizar el falsecamiento de los

- La ya citada Ley de Tasas”
precios de las transacciones inmobiliarias en los documentos publicos, tratando

de evitar encauzamiento de "dinero negro” hacia dichas inversiones.

- Cesidon de suelo puablico a titulo gratuito para la promocidn de viviendas

protegidas.

- Reforma de la Ley de! Suelo™, penalizando la retencién de suelo
urbanizable sin edificar.La nueva Ley del Suelo permite llegar incluso a la
expropiacion de aquellos terrenos que no hayan sido urbanizados en los plazos
fijados. También concede a los Ayuntamientos -a los de mds de 25.000
habitantes y a los que crean convenientes las comunidades auténomas- la

posibilidad de realizar cxpropiaciones con destino a viviendas protegidas o

236
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REAL DECRETO LEY 7/1989. de 29 de diciembre B.O.E. 30/12, sobre medidas urgentes en materia
presupuestaria, financiera y tributaria. Siendo una de las modificaciones mds significativas de esta
norma la supresién de la deduecidn por segunda vivienda para aquellas adquiridas con posterioridad
a 1990,

Cireular de la Direceion General de Tributos 4/89 de 29 de diciembre 1989, sobre la Disposicién
Adicional Cuarta de la Ley de Tasas y Precios Publicos B.O.E. 17/1/1990.

TEXTO REFUNDIDO de la LEY sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana aprobado por REAL
DECRETO LEGISLATIVO 1/1992 de 26 de junio.B.O.E n®156 de 30/06/1992.
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infraestructura de interés social. Por dltimo, permite a las corporaciones
municipales. en determinadas circunstancias, ejercer los derechos de tanteo y

retracto para obtener suelo o viviendas.

Otra novedad que introduce es la de la equiparacién de las valoraciones

urbanisticas y fiscal del suelo, con ¢l fin de dificultar las maniobras especulativas. En

la nueva Ley el valor inicial se aplica también al suelo urbanizable, con lo que se

obvia la plusvalia derivada de la simple reclasificacion.

- Programas de actuacién en infraestructuras viales y de transportes en las
grandes ciudades que desincentiven la atraccion por residir en el centro de los

nuicleos.

- Extension de ayudas directas-subvenciones y subsidios de intereses- para la
adquisicion de viviendas usadas que cumplan las condiciones exigidas a las

viviendas de proteccidn oficial,

- Importante oportunidad para los que quisieran regularizar su situacién con el

fisco, la Ley”” propuso dos pasibilidades:

1? Presentacion de declaraciones complementarias aplicables a cualquier
impuesto, siempre que se tratara de ejercicios anteriores a 1990. Los

intercses que surgieran de estas declaraciones no llevaban sancién ni

LEY 18/1991 del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, en las disposiciones adicionales 132
y 147, Al respecto el Registro de Economistas y Asesores Fiscales (entre otros} opino que las medidas
de regularizacion fiscal contenidas en lus disposiciones anteriores "suponen una oportunidad para que
aquellos contribuyentes (ue tengan rentas, patrimonios u otros hechos imponibles tributarios ocultos
o incorrectamente declarados regularicen su situacion fiscal en comparacién de lo que resultaria de una
regularizacion fiscal llevada a cabo por la Administruacidn, especialmente considerando el nuevo
tratamiento de las declaraciones complementarias previsto en la disposicion adicional 142 de la LEY
18/1991.
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intereses de demora y pudieron fraccionar en cuatro plazos sin necesidad
de garantia. Estas declaraciones deberfan permitir la afloracién de
activos ocultos, existencias o cualquier otro incremento de patrimonio no

justificado.

- Una segunda posibilidad fue la dada a los titularles de Pagarés del
Tesoro y Pagarés Forales, consistiendo la operacién en canje por Deuda

Especial del Estado.

Como resultado en parte de los puntos anteriormente mencionados y en base
a estudios elaborados por la empresa municipal de prospectiva Promadrid para la
segunda fase del Plan Estratégico de Madrid, auguraban ya (lo que posteriormente se
confirmo para el periodo 1989-93) que "varios expertos del sector inmobiliario se han
mostrado de acucrdo en senalar que los precios de la vivienda en Madrid- y, en
general en toda Espana -durante los tres ultimos anos estd creciendo muy poco por
encima de la inflaciéon o, incluso. estancidndose”. El estudio senala que "las tasas
anuales de crecimiento medio del precio de la vivienda en el Municipio de Madrid
parecen confirmar esa tendencia. Asi frente a los crecimientos espectaculares
registrados en los periodos 1986,87,88, alrededor del cuarenta por ciento, durante el
iltimo afio el crecimiento se ha reducido a la mitad-veinte por ciento-". Los motivos
de este estancamiento habria que buscarlos, segiin el estudio de Promadrid, en la
tendencia a la baja del precio del suelo, juntamente con un descenso de la demanda
de viviendas, debida fundamentalimente a las dificultades que la legislacién a puesto
a la venta de viviendas de segunda mano (lo que supone un notable obstdculo a sus
propietarios para mudarse a otra vivienda); al enfriamiento de la economia producida

por la politica gubernamental, que ha encarecido los créditos necesarios para adquirir
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un nuevo piso; y la indudable especulacidon que se ha aduenado de la actividad

inmobiliaria espanola.

Contra esta practica estd pensada y disefiada la tan comentada Disposicion
Adicional Cuarta de la Ley de Tasas. Se trata, pucs, de un paso mds en la politica de
acoso al "dinero negro” y que tanta influencia tienc a la hora de valorar los bienes por

su valor real de transmision.

La Disposicion Adicional Cuarta™ es aplicable a la totalidad de los sujetos
pasivos, cualquiera que sea su naturaleza y condicién. Por consiguiente, se aplicard
tanto a las transmisiones patrimoniales onerosas por actos intervivos realizadas ante
personas fisicas, como a las realizadas ante personas juridicas y, también, claro estd,

a las de cardcter mixto por razén de los sujetos intervinientes.

Aunque esta disposicién” ya la estudiamos convenientemente recordaremos su
contenido para asi observar su aplicabilidad en el punto donde nos encontramos:"En
las transmisiones onerosas por actos "inter vivos" de bienes y derechos que realicen
a partir de la entrada en vigor de la presente Ley, cuando el valor comprobado a
efectos del Impuesto sobre Transnmisiones Patrimoniales exceda del consignado por las
partes por el correspondiente documento en mds del 20% de €ste y dicho exceso sea
superior a 2.000.000 Pts. éste dltimo sin perjuicio de la tributacién que corresponda
por el impuesto citado, tendrd para el transmitente y para el adquirente las repercu-

siones tributarias de los incrementos patrimoniales derivados de transmisiones a titulo

0 * LEY 8/1989 de 13/4/1989 sohre TASAS Y PRECIOS PUBLICOS. Disposicién adicional 42,
derogada posteriormente por el REALL DECRETO 1/1993 de 24 de septiembre por el que se aprueba
el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados articulo 14.7 y
posteriormente en ¢l REAL DECRETOQ 828/1995 de 29 de mayo. B.O.E. 22/6, por el que se aprueba
el REGLAMENTQ del linpuesto sobre Transmisiones Patrimoniales. Art. 21,
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lucrativo, Como se podrd observar de la Disposicién citada, destaca claramente el

hecho de la correcla determinacion del valor declarado.

2.2.3 Conclusiones.

Los precios de los bienes inmuebles, tienen un incremento acumulativo medio

superior al Indice de Precios al Consumo.

Los datos correspondientes al [ndice de Precios al Consumo en vivienda, en
algunos casos estdn claramente disminuidos, posiblemente por deficiencias estadisticas
en el sistema de elaboracién, tanto en la muestra utilizada como en la propia toma de

precios.

En el acelerado aumento de los precios de los bienes inmuebles en el perfodo
1983-88, intervinieron de forma destacada: la diferente normativa legislativa para
impulsarlo (reforma de la Ley de Arrendamiento urbanos, desgravacioén fiscal,
levantamiento del secreto bancario, etc.), adhesién a la CEE y desvio de grandes

sumas de "dinero negro” al sector inmobiliario.

Se detecta una necesidad imperiosa de intervenir para frenar este "boom"
inmobiliario mediante la aplicacién de normas restrictivas al efecto (supresion de
incentivos fiscales, aparicién de la Ley de Tasas, reforma de la Ley del Suelo,

regularizacion fiscal,etc).
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2.3 LOS VALORES CATASTRALES Y LOS VALORES DE MERCADO A
TRAVES DEL ESTUDIO DEL MERCADO INMOBILIARIO.

En este apartado emprendemos uno de los puntos claves de la tesis doctoral,
que consiste en ¢l estudio de la evolucion seguida a lo largo del tiempo por los valores
catastrales y de mercado considerados aisladamente en una primera aproximacién y

de forma conjunta y comparativa para finalizar.

Tras muchas horas de estudio y consideracién hemos observado como a la hora
de realizar este trabajo segin nos basemos en unas fuentes,unos datos, una
bibliografia, unos autores.etc u otros los resultados curiosamente son marcadamente
diferentes; corricndo el peligro de tomar en consideracién unas bases no del todo
validas y por consiguiente no conseguir los resultados propuestos. L.o que ha hecho
optar para su realizacion por un sistema complejo y largo pero a su vez mads fidedigno
en cuanto a sus resultados.Para ello he tomado informes y datos muy distintos,
llevdndome a resultados también diferentes, pero que debidamente comparados y

concordados han permitido obtener unas conclusiones esperamos que validas.

Estos trabajos de forma independiente consisten en:

- Estudio por demarcaciones geograficas y en base a datos oficiales del Centro
de Gestion Catastral del mercado hipotecario, atendiendo a cuestiones tales
como estado de revision de los valores catastrales a lo largo del territorio
nacional en base al numero de municipios,capitales de provincia, principales
provincias, unidades urbanas, valores catastrales por unidad urbana, afio de

revision,intervalos de poblacién.etc. Con lo que obtenemos como resultado un
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conocimiento en profundidad de la situacion de la valoracidn inmobiliaria desde

la perspectiva catastral.

- Seguidamente el estudio anteriormente citado lo realizaremos desde la
perspectiva del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, partiendo de datos como
nimero de recibos,bases imponibles, cuota tributaria, etc y todo ello
considerado como en el caso anterior segtn nivel de poblacién, coeficiente a
aplicar, nimero de municipios, capitales de provincia, provincias, etc.

Llegando a unos validos resultados desde otra perspectiva.

- Estudio del mercado inmobiliario de Barcelona, Madrid, Sevilla y Valencia,
tomando datos tanto de valores catastrales como de valores de mercado
comparando los mismo y estudiando su comportamiento, utilizando en todo
momento datos oficiales y pormenorizando al nivel de cada uno de los distritos

de las ciudades consideradas.

- Estudio de mercado de tres poblaciones cercanas a Madrid, intentando cubrir
un espacio extenso de dicha Comunidad, en concreto, Alcald de Henares, San

Sebastian de los Reyes-Alcobendas y Alcorcdn.

- Seguidamente y para no perdernos en cifras tal vez excesivamente amplias se
realiza un estudio de la Comunidad de Madrid concretando los datos del distrito

de Salamanca y centrindonos en los barrios que lo componen,

- El dltimo trabajo realizado para aportar datos para la conclusién final de la
tesis se realizo a nivel nacional, obteniendo datos de valores de mercado y

catastrales a travé€s de un amplio estudio de mercado que he realizado,
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aplicando los resultados obtenidos a la propuesta de tesis final que ya se

expondra.

Es muy importante hacer mencién de los afios tomados como base para estudio,
que en su mayoria finalizan en 1991. El motivo es claro ese fue el dltimo afio de
revision oficial realizada y cuyos datos fueron hechos piblicos. Como ya hemos
comentado, en 1992 se intento una nueva revision catastral a nivel general pero no
consiguid seguir adelante como ya hemos comentado anteriormente. En la actualidad
diciembre de 1995 se estdn haciendo numerosisimas revisiones catastrales a nivel
municipal, que ldgicamente soy consciente de su existencia pero no son parte de

nuestra tesis.

Intentaremos, por lo tanto. desentranar el tejido del mercado inmobiliario.
Utilizaremos, como en el resto del trabajo, aquella informacidn que este al alcance de
nuestros medios, haciendo una seleccidn que procuraremos sea acertada y pueda

allegar luz y consistencia a la formacién de la tesis que se esta configurando.

Estableceremos relaciones, como ya hemos dicho, entre las distintas
valoraciones que cabe considerar, tales como precios de mercado y valores catastrales,
aplicaremos segiin entendemos mads fdcil de manejar en sus comparaciones, sistemas

de porcentajes, ratios o cualquier otro que suponga facilidad de interpretacion.
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2.3.1 Andlisis de las estadisticas basicas de los valores catastrales.

2.3.1.1 Por demarcaciones geogrificas.

La Propiedad Inmobiliaria Urbana. Partiendo de las estadisticas oficiales®
(No contiene datos del Pafs Vasco ni Navarra por tener sus propias competencias
respecto al Catastro). Utilizando datos oficiales que figuran en dichas estadisticas del
Catastro, se ha podido realizar el estudio que sigue, donde los coeficientes en general
se expresan ¢n porcentaje y solo cuando resulta necesario, en ratios (Cuadro C-1,

Pigina 292 y Graficos G1 a G9, Pdginas 293 a 297).

1° El Catastro revisado alcanza hasta 1990, inclusive, posteriormente no se

realizan revisiones, por haber quedado suspendidas transitoriamente en 1992,

2° Los Municipios revisados entre 1983 y 1990 son 6.341 equivalentes al
83,79% del total, con unas unidades urbanas de 20.081.342, que suponen el
94,31 % del total y unos valores catastrales de 56.687.086 millones de pesetas

que alcanza el 98.22% del total y un valor unitario de 2.823.000 Pts.

3° Los municipios no revisados, 1.227 solamente suponen el 16,21% siendo
el mimero de unidades de 1.210.918, que alcanzan el 5,69% del total, por su
parte el valor catastral se cifra en 1.029.017 millones de Pts, que representa el

1,78%, siendo el valor unitario 856.000 pesetas.

' Los datos referidos a "Valores Catastrales”, estdn tomados de las estadisticas publicadas por el Centro

de Gestion Catastral y Cooperacidn Tributaria del Ministerio de Economia y Hacienda. "Catastro
Inmobiliario Urbano”-Estadisticas Bdsicas 1992-"Estadisticas 18",
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VALORES CATASTRALES

RESUMEN POR ANOS DE REVISION CATASTRAL

C-1
ANOS DE LA ULTIMA NUMERO DE UNIDADES URBANAS VALOR CATASTRAL VALOR
REVISION MUNICIPIOS (Millones Ptas) CATASTRAL
POR UNIDAD
URBANA
(Miles Ptas)
-1- -1- -1- -2-
1983 4 0,05 28.085 0,13 83.285 0,14 2.965 109
1984 211 2,79 1.102.307 5,18 3.047.897 5,28 2.765 102
1985 415 5,48 1.967.026 9,24 5.022.549 8,70 2.553 94
1086 587 7.76 2.016.621 0,47 5.131.801 8,89 2.545 04
1987 562 7.43 1.865.288 8,88 4.422.735 7,66 2.371 87
1988 547 7,23 4.224.277 19,85 16.528.883 28,64 3.913 144
1989 1.568 20,72 4.195.091 19,71 10.469.852 18,14 2.496 92
1990 2.447 32,33 4.682.647 22,00 11.980.083 20,77 2.558 94
REVISADOS 6.341 83,79 20.081.342 9431 56.687.086 98,22 2.823 | 104,09
NO REVISADOS 1.227 16,21 1.210.918 5,69 1.029.017 1,78 856§ 31,56
TOTAL GENERAL 7.568 | 100,00 21.283.260 100,00 57.716.103 100,00 2.712 1 100,00

(1)
2)

Fuente: Elaboracién propia con datos del Centro de Gestién Catastral.

% s/ el total

% s/ la media nacional

- 292 -




VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD
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Observandose (cuadro C-la) un incremento en ¢l valor unitario precisamente
en los tiltimos afos de revisidn dado que supone un valor por unidad revisada en este
periodo de 2.975.023 Pts, en tanto que el general revisado arroja un importe de
2.823.000 de Pts. con un aumento de 152.000 Pts unidad que supone el 5,38% del
valor anteriormente considerado, lo que da lugar a estimar que a medida que la
revision es mas reciente los valores aumentan considerablemente, quedando obsoletos
los valores que no tienen una revision actualizada. O sea a mds reciente revisiéon

mayor valor medio por unidad urbana.

C-1a Estado de Revision
A 199] MUNICIPIOS U. URBANAS V. CATASTRAL vC x U.U.
(Millones Plas) (Miles Ptas)
1 l 1 1
REVISADAS 6.341 83,79 20.081.342 94,31 56.687.086 98,12 2.823 104
3

NG 1.227 16.21 1.210.91% 5.69 1.025.017 1.73 856 31,56
REVISADAS

TOTAL 7.568 L) 21.283.260 130 57.716.103 111 2.712 160
REVISIONES 4.562 6,28 13.102.015 61.56 IR 978818 67.84 2975 110
198R-89-90

Fuente: Centro de Gestion Catastral y elaboracion propia.

(1) = % sobre total.

El valor catastral medio por vivienda es de 2.712.000 Pts, resultando que en
las revisadas su valor unitario supera a la media en un 4% vy las no revisadas estdn en
un 68,43 % del valor medio, con 856,000 Pts por u.u. lo que darfa lugar a deducir que
obedece enteramente a lo no revisado, habiendo dos factores materialmente

influyentes.la época de revisidn y el volumen de poblacidn.
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Se aprecia (Cuadro C-2, Pdgina 300) que a medida que los municipios tienen
un mayor numero de habitantes de derecho, decrecen los que no han tenido revision
catastral, a tal punto que para poblaciones superiores a los 50.000 habitantes prac-
ticamente todos estan revisados (Cuadro C-2a, pdgina 301. Gréficos G10 a G13,
pdginas 304 y 305). Centrdndonos en datos totales (Cuadro C-3, pagina 302), faltan
por revisar sélo el 16,21 % de los municipios y practicamente todos ellos de impor-
tancia inferior a los 50.000 habitantes. En cuanto a las unidades urbanas el resultado
es aun mds elocuente, faltando la revision sélo al 5,69%. Atendiendo a los valores
catastrales la falta de revision solo afecta al 1,78%, en consecuencia es aceptable
operar dando por valido el supuesto de que todo el pais esta revisado practicamente
en 1990. (Exceptuamos el Pais Vasco y Navarra que tienen su propio sistema de valo-

racion).
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD

SEGUNDA PARTE

RESUMEN SEGUN POBLACION DE DERECHO Y

MUNICIPIOS NO REVISADOS

C-2
Intervalos de Nimero de Unidades Valor Valor
Poblacidn Municipios Urbanas Catastral Catastral
(Habitantes) No No (Millones por
revisados revisadas Ptas) Unidad
No Urbana
revisado No

revisado
Hasta 100 200 34.513 5.754 167
101-500 524 174.591 54.513 312
501-1.000 174 121.070 42112 348
1.001-2.000 127 147.763 69.157 468
2.001-5.000 100 171.146 127.434 745
5.001-10.000 66 220.764 230.476 1.044
10.001-50.000 35 307.658 425.110 1.382
50.001-100.000 1 24.413 74.461 3.050
100.001-500.000 0 0 0 0
Mads de 500.000 0 0 0 0
TOTAL REVISADO 6.341 20.081.342 | 56.687.086 2.823
TOTAL NO REVISADO 1.227 1.201.918 1.029.017 856
TOTAL 7.568 | 21.283.260 | 57.716.103 2.712
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

RESUMEN SEGUN POBLACION DE DERECHO Y MUNICIPIOS

REVISADOS DE MAS DE 50.000 HABITANTES
C-2a

Intervalos de N° Unidades Valor Catastral

Poblacién Municipios Urbanas (Millones Ptas)

(Habitantes) -1- -1- -1-
50.001-100.000 49 98 | 1.544.993 | 98,4 | 5.021.220| 98,5
100.001-500.000 44 100 | 3.940.230 | 100 | 11.453.857 | 100
Maids de 500.000 6 100 | 3.382.152 | 100 | 14.674.124 | 100
TOTAL REVISADO 6.341 20.081.342 56.687.086
TOTAL NO REVISADO 1.227 1.201.918 1.029.017
TOTAL 7.568 21.283.260 57.716.103

Fuente: Centro de Gestion Catastral y Elaboracién Propia.

(1% revisado sobre ¢l total.
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C-3

RESUMEN SEGUN POBLACION DE DERECHO

INTERVALQS
DE POBLACION
{Habitantes)

NUMERO DE MUNICIPIOS

UNIDADES URBANAS

VALOR CATASTRAL
(Mtlones Ptas)

VALOR CATASTRAL POR
UNIDAD URBANA
(Miles Ptas)

1
[S8]
'

(5,85 |

|
| Flasta 100 | 779 | 10,29 145.996 | 0.69 | 62.783 | o1 | 430 |
| 101-500 | 2.738 | 36,18 | 1.085.255 | 5,06 | 858.412 | 1,49 | 791 | 29,16 |
| 501-1.000 | 1.089 | 14,38 | £30.808 | 3,90 | 1.005.127 | 1,74 | 1210 | 44,61 |
| 1.001-2.000 | 080 | 12,05 | 1.230.934 | 5,78 | 1.898.480 | 3,29 | 1,542 | 56,85 |
| 2.001-5.000 l 954 | 12,61 | 2.088.691 | 9,82 | 3.888.839 | 6.74 | 1862 | 63,65 |
| 500110000 | 439 | 6,46 | 2.077.321 | 9,80 | 5.014.854 | 8,68 | 2.414 | £9.01 |
| 10.001-50.000 | 440 | 5,82 | 4.932.467 | 2318 | 13.763.945 | 23,85 | 2.790 | 102,56 |
| s0.001-100.000 | 49 | 0.65 | 1.569.406 | 737 | 5.005.682 | 8.83 | 3.247 | 119,72 |
| 100.001-500.000 | 44 | 0,58 | 3.940.230 | 18.51 | 11.453.857 | 19,85 | 2.907 | 107,19 |
| Mis de 500.000 | 6 | 0,08 | 3.382.152 | 15,89 | 14.674.124 | 25,42 | 4.339 | 159,99 |
REVISADO 6.341 i 83,79 20.081.342 04,31 56.687.086 08,22 ‘ 2.823 104,09
NO REVISADO 1.227 16,21 1.201.918 5,6 1.029.017 1,78 856 31,56
TOTAL ... ... 7.568 100,00 21.283.260 100,00 57.716.103 100,00 2.712 100,00

(1)

(2)

Fuente: Centro de Gestidn Catastral y Elaboracion Propia.

% s/ el total

% s/ la media nacional (2.712 miles de pesctas)
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C-3a

INTERVALOS DE VALOR CATASTRAL POR UNIDAD URBANA

INTERVALOS DE
VALOR CATASTRAL

UNIDADES URBANAS

VALOR CATASTRAL

POR UNIDAD \ ‘ DEL GRUPO EN DE LA UNIDAD
URBANA MILLONES URBANA EN
(Miles de Ptas) ‘ 1. ] B ‘ ‘ PTAS 0 MILES PTAS
K c
| Hasta 250 | 650 | 8.59 | 318.833 | 1.50 | 52.871 | 0.09 | 1,66 | 6.12 |
| 251-500 | 1368 | 18,08 | 728,811 | 3.42 | 282.428 | 0.49 | 387 | 14.27 |
| 501-750 | 1189 | 15,71 | 792.793 | 3.72 | 497.294 | 0,86 | 627 | 23,12 |
| 751-1.000 I 920 | 12,16 | §51.824 | 4.00 | 742.640 | 1,29 | 572 | 32,15 |
| 1.001-1.500 ! 1187 | 15.68 | 1.687.133 | 7.93 | 2.096.129 | 3,63 | 1.242 | 45,80 |
| 1.501-2.000 | 781 | 10,32 | 2.217.145 | 10.42 | 3.967.169 | 6,87 | 1.789 | 65,97 |
| 2.001-2.500 | 599 | 7,91 | 3.463.180 | 16,27 | 7.877.215 | 13,65 | 2.275 | 83,88 |
| 2.501-3.000 | 383 | 5,06 | 3.996.50? | 18,77 | 11.066.506 | 19,17 | 2,769 | 102,10 |
| 3.001-4.000 | 310 | 4,10 | 3.253.469 | 15.28 | 10.704.661 | 18,55 | 3.290 | 121,31 |
| 4.001-5.000 l 107 | 141 | 1.222.200 | 5,74 | 5.297.747 | 9,18 | 4.335 | 160,00 |
| Mis de 5.000 | 74 | 0,98 | 2.751.370 | 12,03 | 15.131.442 | 26,22 | 5.500 | 202,50 |
REVISADOS 6.341 83,78 20.081.342 94,35 56.687.086 98,22 2.822 104,06
NO REVISADOS 1.227 16,22 1.201.918 5,65 1.029.017 1,78 856 31,56
TOTAL ... ... 7.568 100,00 21.283.260 100,00 57.716.103 100,00 2.712 100,00

Fuente: Estadistica 1992 del Centro de Gestién Catastral y Composicién Propia.

(N % s/ totales

(2) % s/ valor catastral medio (2.712 miles de Ptas)
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VALORACIONES INMOBILIARIAS ¥ FISCALIDAD
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VALORACIONES iNMOBILIARIAS Y FISCALIDAD
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Légicamente, y continuando con unuestro estudio, en lo que se refiere a
resultados por “totales” (Cuadro C-4, pdgina 308), no tienen variacién con los
anteriores estudiados, pero en el dltimo tramo, si podemos extraer datos significativos,
al tratarse de valores catastrales, referidos a municipios con un niimero de poblacidn
de cierta importancia, superiores a 5.000 habitantes. Tenemos que de estos 1.028
municipios, a)suponen ef 13,58 % del total de municipios, con el 74,71% de unidades
urbanas y el significativo valor catastral por unidad urbana alcanza 50.002.462
millones : 15.901.576 unidades urbanas = 3.145.000 pesetas por unidad, en tanto
que la media nacional sélo da 2.712.000 Pts, lo que demuestra que la u.u. tienen unos
valores mayores en los municipios de mds habitantes y que supone el 116% del tipo
medio general. Fijandonos en el cuadro C-6 (pdgina 310) vemos que a poblacidn con

mayor nimero de habitantes corresponde mayor valor por unidad urbana.

Si consideramos aquellas 50 poblaciones mayores de 100.000 habitantes
(Cuadro C-5, pdgina 309), los valores por unidad urbana ascienden a la cantidad de
3.568.000 Pts equivalente al 131,50% del valor medio nacional y quedando por tanto
las 13.960.878 u.u en poblaciones con menos de 100.000 habitantes de derecho, cuyas
u.u. arroja una media de 2.262.000 Pts, equivalente al 83% de la media nacional;
quedando evidenciado nucvamente y de forma clara, que cuanto mayor poblacién

tengan los municipios mayor es el valor de la media de la unidad urbana.

Al analizar el cuadro resumen C-6 (pdgina 310), queda confirmado el resultado
anterior. Hay 1.028 poblaciones con mds de 5.000 habitantes (sélo el 13,589% del
total nacional); que tienen 15.901.576 u.u. con un valor catastral  de 50.002.402
millones de pesetas, equivalente al 74,71% del total nacional y un valor catastral
medio de 3.145.000 Pts que es equivalente al 115% de la media nacional en tanto que

los 6.540 poblaciones con menos de 5.000 habitantes (equivalente al 86,42% del total
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nacional) arrojan 5.081.684 u.u. que suponen el 25,29% del total nacional con un
valor catastral 7.713.641 millones de pesetas que se sitia en el 13,37% del total
nacional, siendo su valor medio catastral por u.u. de 1.433.000 Pts, que supone el

53 % de la media nacional.
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C-4

RESUMEN SEGUN POBLACION DE DERECHO DE MAS DE 5.000 HABITANTES

INTERVALQOS DE

UNIDADES URBANAS

VALOR CATASTRAL

VALOR CATASTRAL POR

: NUMERO DE MUNICIPIOS
POBLACION (Millones Ptas) UNIDAD URBANA
(Miles Ptas)
It I It I | -
| 5.001-10.000 ’ 489 | 6.46 | 2.077.321 i 13.06 | 5.014.854 | 87.50 2.414 | 89,01 1
| 10.001-50.000 | 440 | 5.81 | 4.932.467 | 23,17 | 13.763.945 | 23.85 2.790 | 106 I
i 50.001-100.000 | 49 | 0,64 | 1.569.406 | 7,37 | 5.095.682 | 8,83 3.247 | 120 ]
| 100.001-500.000 | 44 l 0,58 | 3.940.230 | 18,51 | 11.453.857 | 19,84 2.907 | 107 |
| Mis de 500.001 | 6 | 0.08 | 3.382.152 | 15,89 | 14.674.124 | 28,54 | 4.339 | 160 |
| SUMAS | 1.028 | 13,58 I 15.901.576 | 74,71 | 50.002.462 | 86,63 l 3.145 | 116 |
| TOTAL GENERAL | 7.568 | | 21.283.360 | | 57.716.103 | | 2.712 | l

(H

(H
2

Fuente: Centro de Gestion Catastral y Elaboracion Propia.

% s/ total general

% s/ la media nacional (2.712 miles de Ptas)

la v.u. 50.002.462 / 15.901.576 = 145.000 Ptas, 115% de la media nacional.
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RESUMEN ENTRE POBLACIONES MAYORES DE 100.000 HABITANTES Y EL, TOTAL

C-5
MUNICIPIOS NUMERO MUNICIPIOS UNIDADES URBANAS VALOR CATASTRAL VALOR CATASTRAL
SEGUN ESTADO DE f ’ {Millones Ptas) POR UNIDAD URBANA
REVISION (Miles Ptas)
-1- -1- -1- -2-
-3-
-4-
| REVISADAS 6.341 | 83,70 I 20.081.342 | 94,30 I 56.687.086 | 98,12 I 2.823 I 104 %
[ NO REVISADAS 1.227 I 16,21 | 1.210.918 | 5,70 | 1.029.017 l 1,78 | 856 I 31%
| TOTAL 7.568 l 100 | 21.283.260 | 100 | 57.716.103 | 100 | 2.712 | 100%
MUNICIPIOS CON
MAS DE 100.000
HABITANTES 50 0,66 7.322.382 34,40 26.127.981 45,27 3.568 131 %
MUNICIPIOS CON
MENOS DE 100.000
HABITANTES 7.518 99,34 13.960.878 65,60 31.588.122 54,93 2.262 B3%
Fuente: Centro de Gestidn Catastral y Elaboracién Propia.
(1) % s/ total
(2) A mds reciente revisién, mayor Valor Medio
3) A mids poblacién el Valor Catastral Medio per unidad urbana crece.
(4 % s/ la media nacional (2.712 miles de Ptas)
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POBLACIONES CON MAS DE 5.000 HABITANTES Y

MENOS DE 5.000 HABITANTES

CONCEPTOS NUMERO MUNICIPIOS UNIDADES URBANAS VALOR CATASTRAL VALOR CATASTRAL
{Millones Ptas) MEDIO DE LA UNIDAD URBANA
1 -1- | -1- i -1- -2- | s/ media nacional
| TOTAL REVISADOS | 6.341 ’ 83,79 ] 20.081.342 | 94,35 | 56.687.086 | 98,22 | 2.823 | 104 % |
I NO REVISADAS ‘ 1.227 | 16,21 f 1.210.918 I 5,65 I 1.029.017 | 1,78 | 856 | 31,56 % |
[ TOTAL | 7.568 | 100 | 21.283.260 I 100 | 57.716.103 [ 100 | 2.712 1 100 % I
MUNICIPIOS CON
MAS DE 5.000
HABITANTES 1.028 13,58 15.901.576 74,71 50.002.462 §6.63 3.145 115,97%
MUNICIPIOS CON
MENOS DE 5.000
HABITANTES 6.540 86,42 5.381.684 25,29 7.713.641 13,37 1.433 52,84%

Fuente: Elaboracién Propta con datos de Estadistica, Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria 1992,
(1) % s/ total

(2) A mais poblacidn el Valor Catastral Medio por unidad urbana crece.
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En lo relativo a la principales provincias (Cuadro C-7,pdgina 313) los datos mds
salientes en este tramo, son que entre Barcelona, Madrid (provincias) tienen el 21,56 %
de u.u., con valores catastrales por u.u del 32,21% del total nacional,en cuanto a
valores catastrales por u.u del conjunto de las dos provincias dan el 149% sobre la

media nacional.

Agrupando Seviila y Valencia, entre las cuatro provincias, se sitdan en el
31,26% de u.u. y 41,19% del total nacional respectivamente, influyendo que en
Valencia los garajes se¢ consideran u.u. y ello (la provincia de Valencia) haciendo

decrecer esta media a solo el 88% de la media nacional.

En lo referente a las grandes ciudades (Cuadro C-8, Pagina 314). Gréficos G14
a Gl16, pdginas 315 y 316) como datos significativos podemos apreciar entre las 46
capitales que contienen las estadisticas o sea ¢l 0,61 % del total de municipios de pais,
arrojan el 29.87% de u.u. 6.356.790 u.u., los valores catastrales suponen 23.482.377
millones de pesetas. alcanzan el 40,69% del importe nacional, la media por unidad

urbana de 3.694.000 de pesetas, que sitia en el 136,21% del valor medio.

Las capitales Barcelona y Madrid agrupados (Cuadro C-8, Pagina 314) dan
2.101.774 u.u., equivalente al 9,8% del total nacional, en cuanto a valores catastrales
arrojan 10.915.896 millones de pesetas, con el 18,91% del valor nacional y 5.241.000
Pts de media por u.u. (el 193% de la media). Agregando a fos importes anteriores las
de las capitales siguientes en importancia (respetando el orden alfabético) Sevilla y
Valencia alcanzan entre las cuatro capitales 2.855.418 u.u. con el 13,42% sobre el
total nacional, en cuanto a valores catastrales se alcanzan 13.093.793 millones de
pesetas, con un 22,69% sobre los valores nacionales. La media por u.u. se sitia en

4.585.000 Pts que equivale al 166% de la media nacional.
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Al establecer un orden inverso, o sea por diferencia, obtenemos; valores
nacionales menos Barcclona y Madrid, u.u. 19.181.486 con el 90,12% , 46.800.207
millones Pts de valor catastral (el 81,09%) y 2.439.863 Pts de valor medio por u.u.,
inferior a la media nacional, equivalente al 90% de dicha media. Si a los importes
sefialados les deducimos Sevilla y Valencia o sea los totales nacionales sin Barcelona,
Madrid, Sevilla y Valencia, nos situamos en los siguientes valores: u.u. 18.427.842,
que suponen el 86,58% del total nacional, los valores catastrales, alcanzan a
44.622.310 millones pesetas equivalente al 77,31% y un valor catastral medio por

unidad de 2.421.461 Pts, que se sittian en ¢l 89% de la media nacional.

De todo ello aparece una clara perspectiva; las mayores concentraciones arrojan
logicamente mayor mimero de unidades urbanas pero también que sus valores son
notablemente superiores a los del resto del pais, y ello pese a los casos de Valencia,
que solo supera a la unidad media urbana nacional en dos puntos y Sevilla que en su
casco urbano hay grandes espacios dedicados a actividades de tipo militar y hace
disminuir los valores medios del conjunto, arrojando la media de u.u. el 114% de la

media nacional.

-312 -



C-7

PROVINCIAS PRINCIPALES (Barcelona, Madrid, Sevilla vy Valencia)

(Valor catastral medio nacional 2.712 miles de Ptas)

BARCELONA MAS
MADRID MAS

NUMERO MUNICIPIQOS

UNIDADES URBANAS

VALOR CATASTRAL MEDIO
POR UNIDADES URBANAS

VALOR CATASTRAL
(Millones Ptas)

SEVILLA MAS (Miles Ptas)
VALENCIA
‘ -1- ’ - ‘ -1- 3.
J TOTAL NACIONAL l 7.568 J 100 J 21.283.260 ’ 100 I 57.716.103 J 100 ] 2.712 100 I
| BARCELONA [ 308 | 4,08 | 2.274.317 I 10.68 | 8.819.728 ] 15,28 I 3.878 | 142 |
| MADRID | 179 ] 2.42 I 2.316.448 | 10,88 | 9.770.397 i 16,93 I 4.218 I 155,53 I

TOTAL

BARCELONA-

MADRID 487 6.50 4,590,765 21.56 18.590.125 32,21 4.050 149,33
| SEVILLA I 104 | 1,33 | 672.103 | 3.16 I 1.870.263 | 3.24 | 2.783 I 102 ]
| VALENCIA f 263 | 3,48 | 1.391.791 | 6,54 l 3.318.618 | 5,74 | 2.384 | 88 |

TOTAL

BARCELONA MAS

MADRID MAS

SEVILLA MAS

VALENCIA 854 11,31 6.654.064 31,26 23.779.006 41,19 3.573 131,74

TOTAL NACIONAL

MENOS

BARCELONA,

MADRID, SEVILLA

Y VALENCIA 6.714 88,69 14.629.196 68,74 33.937.097 58,81 2.320 85,54

Fuente: Elaboracion Propia con datos de Centro de Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria 1992,

(1) % s/ totales

(2) % s/ la media nacional (2.712 miles de Ptas)
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GRANDES CIUDADES (Barcelona, Madrid, Sevilla y Valencia)

C-8
GRANDES UNIDADES URBANAS VALOR CATASTRAL VALOR CATASTRAL MEDIO
CIUDADES (Millones Ptas) POR UNIDADES URBANAS

(Miles de Ptas)

e

s/ media nactonal

l TOTAL NACIONAL l 21.283.260 | 100 I 37.716.103 | 2.712 | 100 |
TOTAL CAPITALES
DE PROVINCIA 6.356.790 29.87 23.482.377 40,69 3.694 136
] BARCELONA | 742.544 l 3,49 I 3.809.408 l 6,60 | 5.130 | 189 ]
l MADRID | 1.359.230 | 6,39 | 7.106.488 ! 12,31 | 5.228 l 193 |
TOTAL MADRID +
BARCELONA 2.101.774 9,88 10.915.89%6 18,91 5.241 193
| SEVILLA | 283,713 | 1,33 l 875.403 | 1.52 | 3.085 I Iid l
| VALENCIA l 469.931 | 2,21 I 1.302.454 | 2,26 | 2.772 | 102 i
TOTAIL SEVILLA +
VALENCIA 753.644 3,54 2.177.897 3,78 2.889 107
TOTAL NACIONAL
SIN BARCELONA
NI MADRID 19.181.486 90,12 46.800.207 81,09 2.440 90
TOTAL NACIONAL
SIN BARCELONA,
MADRID, SEVILLA
Y VALENCIA 18.427.842 86,58 44.622.310 77,31 2.421 89

Fuente: Elaboracién Propia con datos de Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria - Estadisticas 1992,

(H % s/ totales
(2) % s/ la media nacional (2.712 miles de Ptas)
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TOTAL NACIONAL DE UNIDADES URBANAS CON RESPECTO
A LAS DE CAPITALES DE PROVINCIA

29,87%

G-14
70,13%
[ 1 TOTAL CAPITALES DE PROVINCIA
MR RESTO DEL PAIS
VALOR CATASTRAL TOTAL CON RESPECTO
A LAS DE CAPITALES DE PROVINCIA
40,69%
G-15

59,31%

71 TOTAL CAPITALES DE PROVINCIA
MR RESTO DEL PAIS
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

Hemos tenido interés en obtener informacion "in situ”, de alguna zona en
amplitud. Se ha visitado zonas costeras donde los precios de viviendas son sumamente
confusos, en algunos fugares posiblemente asciendan en no mds del doble de los
valores catastrales, por la amplia oferta en estos lugares, entendemos no es un
mercado apropiado para sentar bases. Esto nos ha llevado a visitar con mucha
amplitud zonas interiores y de vida mds estable, tales, han sido Ciudad Real, donde
segtin las estadisticas que venimos tomando como base de orientacion (Cuadro C-8a,
Pdgina 318) aparece ¢l valor catastral medio, en 2.119.000 Pts equivalente al 78% de
la media nacional. Podemos asegurar por muy diversos puntos contactados, que ni
en las mds modestas, viviendas poco o nada aptas para habitar, seria posible encontrar
una vivienda por dos millones de pesetas. Podemos afirmar que (no fincas completas),
sino pisos, en pueblos de cierta importancia cuyo precto de mercado esta entre los diez
y once millones de pesctas. Hemos comprobado un determinado caso de una finca
cuyo valor catastral es de 1.400.000 Pts, habria que tirarla y al vender el solar, sin

salirse de los fipos que cotizan el mercado estarian por los 28.000.000 Pts.

También ha sido motivo de estudio "in situ", la provincia de Salamanca, segin
las estadisticas de las que venimos tomando datos (Cuadro C-8a, Pdgina 318), el valor
medio por unidad urbana es de 1.397.000 Pts, equivalente al 51% de la media
nacional. Como en ¢l caso anterior hemos tratado de investigar a través de propieta-
rios, profesionales de la construccién, corredores, etc; apreciando siempre, que el

precio medio que sefalamos tiene categorfa de ridiculo, frente a la realidad palpable.

Sin temor a error, nos atrevemos a adelantar (puesto que serd tesis a proponer)
que el valor catastral en la generalidad de los casos estudiados puede situarse

considerablemente por debajo de la realidad del mercado.



RESUMEN POR PROVINCIAS

C-8a (Valor Catastral medio nacional 2.712 miles de Ptas)
Cadigo Nimero Unidades VALOR VALOR CATASTRAL POR
de la Nombre de Urhanas CATASTRAL UNIDADES URBANAS
Provincia Municipios (Millones Plas) (Miles de P1as)
% s/ media
nacional

02 ALBACETE 36 201.593 375.895 1.865 68,77
03 ALICANTE 140 929,214 2.736.386 2.945 108,59
04 ALMERIA 103 282.330 666.114 2.359 86,98
33 ASTURIAS 74 562.103 1.078.421 1.919 70,76
03 AVILA 248 205.545 239.104 1.158 42,70
06 BADAIOZ 162 128 .459 629 518 1.917 70,69
07 BALEARES 67 554.609 1.946.459 3510 129,42
[H BARCELONA 308 2274307 B.819.728 3.878 142,99
09 BURGOS 371 369.706 544.430 1.473 54,31
10 CACERES 218 303.252 373.39¢ 1.23] 45,39
11 CADIZ 43 381.580 1.217.387 3.190 117,63
39 CANTARRIA 102 347,222 F11.245 2.048 75,52
12 CASTELLON 136 339,666 782.565 2.238 82,52
13 CIUDAD REAL 160 256.310 543.021 2,119 78,13
14 CORDOBA 7S 339.069 645,362 1.903 70,17
15 CORUNA 94 530.450 1.242.052 2.342 86,36
16 CUENCA 218 190,815 230.927 1.210 44,62
17 GERONA 221 436.490 1.725.451 3,933 145,76
18 GRANADA 164 459 171 1.034.866 2.254 83,11
16 GUADALAJARA 287 183.321 270869 1.478 54,50
21 HUELVA L] 227575 550.269 2.418 89,16
22 HUESCA 202 201.057 303.955 1.512 55,75
23 JAEN 94 323.055 736,434 2.380 34,07
24 LEON 212 366,318 577.005 1.575 58,08
25 LERIDA 230 251,840 571.854 227N 83,74
27 LUG() 66 227183 386510 1.701 62,72
28 MADRID 174 2. 316,448 9 770.307 4.218 155,53
29 MALAGA 100 T14.574 2.422.272 3.350 125,00
30 MURCIA 45 670.028 [.260.384 |1.881 69,35
32 ORENSE 92 209 874 434310 1.448 53,39
34 PALENCIA 191 157.017 244.527 1.557 57.41
35 PALMAS (LAS) 34 434,961 }.486.958 3.419 126,07
36 PONTEVEDRA 61 416.651 1.066.137 2.559 94,35
26 RIOTA (LAY 174 206.046 419.147 2.034 75,00
37 SALAMANCA kiiv4 302,793 423,148 1.397 51,51
33 STA CRUZ TENERIFE 53 304 484 1.246.859 3.161 116,56
40 SEGOVIA 208 141.576 220.4581 1.557 57,41
41 SEVILLA 144 672107 1.870.263 2783 102,62
42 SOREA 183 125,923 92108 731 26,95
43 TARRAGONA 183 468.133 1.434.611 3.065 113,02
449 TERUEL 236 131.048 163.562 1.248 46,02
45 TOLEDO 204 341813 732.849 2.144 79,06
46 VALENCIA 263 1.391.7v1] 3318618 2.384 87,91
47 VALLADOLID 225 267 405 563.262 2.219 81,82
49 ZAMORA 248 212,706 196.699 925 34,11
50 ZARAGOZA 201 504,831 1.291.936 2.559 94,35
51 CEUTA | 16.761 59.293 3.538 130,46
52 MELILLA 1 13.026 29.054 2.230 82,23

TOTAL 7.568 21.282.260 §7.716.101 2.2 100,00

Fugnte: Centro de Geslivn Catastral v Elaboracion Propia.




RESUMEN DE LAS CAPITALES DE PROVINCIA

C-8b {Valor Catastral medio nacional 2.712 miles de Ptas)
Codigo Nombre Ano de la Unidades VALOR VALOR CATASTRAL POR
de la de la iltima Urbanas CATASTRAL UNIDADES URBANAS
Provincia Capital revision (Millones Plas) (Miles de Pias)
% s/ media
nacional
02 ALBACETE 87 65.198 171.854 2.636 97.20
03 ALICANTE 85 170.783 524,003 3.0608 113,13
04 ALMERIA 17 94 .083 227.908 2.422 89,31
05 AVILA 88 26.419 70.237 2.659 98,05
06 BADAJOZ 84 56,783 178.374 ERT T 115,82
08 BARCELONA 88 742.544 3.809.408 5.130 189,16
09 BURGOS 89 1028748 267.214 2.597 05,76
10 CACERES 86 40.408 114.754 2.840 104,72
11 CADIZ 85 45.654 240.557 5.269 194,28
12 CASTELLON &5 76.487 223.136 2.917 107,56
13 CIUDAD REAL 84 30.200 80.477 2.665 98,27
14 CORDOBA 89 140.664 321.466 2.285 84,26
15 CORUNA 90 131.613 447 .084 4_400 162,24
i6 CUENCA 87 23.480 49.205 2.096 71,29
17 GERONA Q0 36.715 219.280 5.973 220,24
18 GRANADA 34 149,459 344 887 2.308 85,10
19 GUADALATARA 85 30831 96.89¢ 3.240 119,47
21 HUELVA 87 56.236 149,128 2.652 97,79
22 HUESCA 88 30.499 76.270 2.501 92,22
23 JAEN Y 57.610 193 691 3.362 123,97
24 LEON 17 54,286 223.05%3 4.109 151,51
26 LOGRONO Ro 59 837 185.425 3.00% 114,27
27 LUGO 39 36,893 159,371 3.399 125,33
25 LLEIDA 85 54.689 165.064 3.018 111,28
28 MADRID 48 1.359.230 T7.106.488 5228 192,77
29 MALAGA 90 226.345 664.155 2.934 108,19
30 MURCIA 90 181.945 407.076 2.237 82,49
iz OQURENSE Ry 34,008 L86.691 2.222 81,93
i3 OVIEDO 80 82.614 293.266 3.167 i16,78
34 PALENCIA 85 47163 i16.513 2.470 91,08
07 PALMA DE MALILORCA BH 179 878 647.681 3.601 132,78
35 PALMAS DE GRAN CANARIA (LAS) RO 157,644 448.552 2.840 104,72
36 PONTEVEDRA 90 38.420 107.361 2.766 101,89
37 SALAMANCA LN 99,864 243,356 2.437 89,86
38 STA CRUZ TENERIFE 49 #3.639 206.119 3.540 130,53
39 SANTANDER au 112.627 327.054 2.904 107,08
40 SEGOVIA L8] 27.667 80.94% 2.926 107,89
4] SEVILEA 90 283.713 875.403 3.006 110,84
42 SORIA 19,104 290.847 1.563 57,63
43 TARRAGONA 86 60.053 212.347 3.536 130,38
3
44 TERUEL 90 19.1492 43449 2.264 83,48
a5 TOLEDO 34 24333 104.300 4286 158,04
46 VALENCIA 89 469.931 1.302.494 2.772 102,21
47 VALLADOLID 4R 156,867 446170 2.844 104,87
49 ZAMORA L1 37.220 85.176 2.288 84,37
50) LZARAGOZA i34 300,389 916.176 3.050 112,46
REVISADOS 45 6.337.689 23.452.539 3.700 136,43
NO REVISADOS 1 19.101 29.847 1.563 57,63
TOTAL 46 6.356.790 23.482.376 3.694 136,21
Fuente: Centro de Gestion Catastral y Cooperaciin Tributaria -Estadistica 1992,
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2.3.1.2 Respecto del 1.B.1.

Son diversos los cfectos fiscales sobre los inmuebles urbanos, como ya se ird
comprobando a o largo del trabajo. Nos referimos en estas lineas al denominado
Impuesto sobre Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana. La existencia de este tributo
ya tiene raices muy anejas, es uno de los que formaron, con uno u otro titulo, parte
de las que se llamaron "cuatro viejas contribuciones” y que configuraron el sistema

impositivo del siglo XIX, el siglo de los impuestos.

Es un impuesto que grava la propiedad de los bienes inmuebles de propiedad
urbana, corresponde al dmbito de la Administracidn Local, es basicamente un tributo
que por su naturaleza local, es de la mayor importancia en los ingresos municipales
y que tanto por la facilidad de gravarlo, como por las necesidades de los
Ayuntamientos para atender al crecimiento de los servicios y gastos de los gobiernos
locales, estd sometido a una constante presidn, en el afdn de aumentar su recaudacion.

Esta reglamentado por la Ley Reguladora de Haciendas Locales™.

El tipo impositivo expresado en porcentaje, es del 0,4%, existiendo amplias
posibilidades de elevarlo o disminuirlo segtin los casos en especial a los que den lugar
la prestacion de servicios. Existen Municipios con tipos del 0,2% y hasta superiores

al 1% (Cuadro C-9. Pdgina 325 Gréfico G17 Pdgina 329)*.

Para facilitar el estudio de los cuadros estadisticos que se insertan, se

reproducen las siguientes notas explicativas:

2

LEY 39/1988 de 28 de diciembre. B.O.E. n¥313 de 30/12, articulos 61-78.

253

LEY 39/1988 e 28 de diciembre. B.O.E. 09313 de 30/12, articudo 73.2 por el que se fijan los tipos
de gravamen.
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Municipios: Se ha utilizado la relacion y denominacién oficial de los municipios,
publicadas por ¢l Instituto Nacional de Estadistica. Los Cddigos que figuran

precediendo al nombre de cada municipio son los asignados por ¢l Centro.

Ao de la iltima revision: En algunos municipios se ha llevado a cabo mds de una
revision de los valores catastrales, considerandose a efectos de clasificacion

exclusivamente ¢l afo en que se produjo la dltima revision.

En el fistado de municipios por provincias figuran con un guidn, en la columna
correspondiente al ano de la dltima revision, aquellos municipios que al uno de enero

de 1992 no habian entrado a tributar con valores catastrales revisados.

Recibos: La unidad bdsica de informacion es el recibo. Se contabilizan como recibos

todas aquellas unidades urbanas que no gozan de ningtin tipo de exencidn fiscal.

Base Imponible: La Base Imponible del Impuesto sobre Bienes Inmuebles esta

constituida por el valor catastral de los bienes inmuebles no exentos.

Tipo de gravamen: Es el coeficiente, expresado en porcentaje, que ha de aplicarse
a la base imponible para obtener la cuota del impuesto. El tipo de gravamen lo
aprueba el Ayuntamiento, de acuerdo con lo establecido en la Ley Reguladora de las

Haciendas Locales™™ .

El tipo de gravamen general es ¢l 0,4 %, pudiéndose incrementar este porcentaje

por razén de la poblacidn, capitalidad de provincia o Comunidad Auténoma vy

#LEY 39/1988 de 28 de diciembre. B.O.E. n®313 de 30/12, articulo 73.2 por el que se fijan los tipos
de gravamen.
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servicios publicos prestados por el Ayuntamiento. Los municipios en los que entran
en vigor revisiones de los valores catastrales pueden reducir el tipo de gravamen
general hasta la cuarta parte, durante un periodo maximo de tres afios desde la entrada

en vigor de los nuevos valores catastrales.

Cuota Integra: Es la cuota del impuesto antes de aplicarle cualquier clase de
deduccién. Se obtiene para cada recibo multiplicando el tipo de gravamen por la base

imponible.

Deuda tributaria: Es la cantidad resultante de aplicar las bonificaciones, si fuera el

caso, a la cuota integra.

Poblacion de derecho: La poblacién de derecho se utiliza exclusivamente como
variable de clasificacion de los municipios, y, en esta ocasién, es la publicada en los

Resultados del Censo de Poblacion de 1991.

Podrdé entenderse que valores catastrales y bases imponibles fueran
practicamente iguales, y aunque tienen, en general, cierta proximidad no son
coincidente debido a que las Bases Imponibles contienen los valores catastrales no

exentos, solamente.

En el cuadro C-10 y C-11 (pdginas 326 y 327. Grificos 17 a 20 pdginas 329

y 330) apreciamos los municipios revisados cada ano.

Las bases imponibles 54.780.522 millones dividido entre 19.853.338 recibos

emitidos, dan una media de base imponible por recibo de 2.759.000 Pts, que estd muy
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préxima a la media del valor catastral de 2.712.000 Pts, como ya hemos visto al

ocuparnos de los valores catastrales.

El cuadro C-9 (pdgina 325), cuyo contenido esta referido a los tipos de
gravamen aplicados. apreciamos que en ¢l intervalo que comprende desde el 0,4% al
0,8% hay 6.430 municipios equivalentes al 85% del total (7.568 municipios), por
encima del 0,8% tenemos 465 municipios (el 6%) y menos del 0,4% hay 664 muni-
cipios (el 9%). Estin, por tanto en términos generales, los tipos de gravamen entre

el 0,4% y el 0,8%.

Respecto a las bases imponibles el tramo entre el 0,4% y el 0,8% de gravamen
alcanza a 39.596.957 millones de pesetas que supone el 72% del total; hasta el tipo
de gravamen 0,4% tenemos 2.205.627 millones de pesetas de base imponible, que
representan el 4% del total y con 12.947.937 millones de pesetas de base imponible,
equivalente al 24% del total. lo que corresponde a tipos superiores al 0,8% de

gravamen (cuadro C-9, Pédgina 325).

Segtin el cuadro C-11 (Pdgina 327), que establece los importes por intervalos
de poblacién, podemos disponer dos grandes grupos, segiin s¢ trate de poblaciones

menores 0 mayores de 5.000 habitantes y segun esto llegar a lo siguiente:

Las poblaciones menores de 5.000 habitantes (Cuadro C-11a, Pag 328), tienen
unas bases imponibles de 7.326.056 millones de pesetas equivalente al 13,73% del
total. Las poblaciones que tienen mds de 5.000 habitantes tienen sus bases imponibles
por un mimporte de 47.454 466 millones de pesetas, equivalente al 86,63 % del total,
al considerar las bascs imponibles y el nimero de recibos, pueden establecerse que la

media por recibo (u.urbana) arroja 1.647.000 Pts para municipios menores de 5.000
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habitantes y 3.080.000 Pts para la unidad urbana de municipios con mds de 5.000
habitantes, correspondiendo a mayor poblacién mayor importe, lo cual esta en armonia

con el comportamiento de los valores catastrales antes estudiados.

Los municipios menores de 5.000 habitantes son 6.540 (el 86,4%) y los
mayores de 5.000 habitantes 1.028 (13,6%).
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IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA (Segiin tipo de Gravamen)

=
INTERVALOS | NUMERO DE MUNICIPIOS NUMERO DE RECIBOS BASE IMPONIBLE CUOTA INTEGRA DEUDA TRIBUTARIA
G;:\[zf(.)ml\)/iil\l } ! (Millones Pras) ' I (MiHlones Ptas) | (Millones Pras) ' !
| Menorde 02| 38 | 0,50 | 40.235 | 0.20 | 78.401 | 0,14 | 107 | 0,03 | 02| 003 |
| De02a04 | 626 | 8.27 | 853.955 | a30| 2127226 | 3,88 | 6.528 | 1.86 | 6.333 | 1.94 |
| loual 4 0.4 [ 2.363 | 3122 | 2166564 | 10,91 | 4.279.828 | 7.81 | 17.200 | 491 | 16748 | 5.2 |
| peosnoss | 90 | 13,00 | 3.343.857 | 16,84 | 11.571.526 | 21,12 | 53.198 | 15,18 | 50772 | 15,53 |
| Teuat 0,56 | 790 | 10,44 | 848.035 | 427 | 1.745.822 | a9 | 9.812 | 2,50 | 90314 | 2,85 |
| peoseaos | £033 | 1365  2.004.563 | 10,10 | 5.001.537 | o.13 | 30.218 | 8.62 | 2gass | 871 |
Dc 06208 | 1.262 | 1668 | 6.452.154 | 12,50 | 17.028.248 | 31,09 | 120.512 | 34.39 | 110,998 | 33,94 |
De 0.8 a | | 450 | 5.05 | 3.898.675 | 1964 | 12.364.454 | 22,57 | 106.796 | 30,47 | 08.493 | 30,12 |
| Mayorder | s 0.20 245.300 1,24 583.483 1.07 6.109 | stes| 176
REVISADOS | 6s41| $3.79 +__"1;.56§._££§+ ________ 95,72 J[ _____ 3812009 | o504 | 342735 | 979 | 319.487 | 97.70
| NO REVISADOS | 1227 | 16,21 | 849.713 | 428 | 968.513 | 1,76 | 7.745 | 221 | 7525 | 230 |
| TOTALES | 7.568 | 100,00 | 19.853.338 | 100,00 | 54.780.522 | 100,00 | 350.480 | 100,00 | 3127.012 | 100,00 |

Fuente: Elaboracion Propia con datos de Estadisticas Ofictales 1992 y Centro de Gesti6n Catastral.

- 325 -



IMPUESTO|SOBRE BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA (Segiin aiio de Revisién

| co |

ANO CLTIMA NUMERO DE MUNlClPEOS NUMERQ DE RECIBOS BASE IMPONIBLE CUOTA INTEGRA DEUDA TRIBUTARIA

REVISION l 1 | | (Millones Ptas) | 1 (Millones Pras) | 1 (Millones Ptas) | 1

| 1983 | 4| 0.05 | 27.665 | 0,14 | 81.495 | 0.15 | 621 | 0,18 | 617| o019 |
| 1984 | 211 | 279 1.060.167 | 5,34 | 2.895.435 | 5.0 | 22,228 | 6,34 | 2062 | 631 |
| 1985 I 415 | sas | 1.870.169 | 9,42 | 4.734.303 | 8.64 | 35.780 | 10,21 | »362| 990 |
| 1986 | 587 | 776 | 1.923.564 | 9,60 | 4.952.267 | 9.04 | 33.320 | 9.51 | 31.080 | 9,51 ]
| 1987 | 562 | 743 1741084 | 8,77 | 4.218.106 | 7.70 | 30.056 | 8,58 | 27853 | 852 |
! 1088 | 547 | 723 4.092.315 | 2061 | 15.353.552 | 28,03 | 96.062 | 27,40 | 80.354 | 27,32 |
| 1989 I 1.568 | 2072 |  3.934.80 | w82 | 10.042.509 | 8,33 | 63.201 | 18,03 | 59.679 | 18.25 |
o | e w 33_+____:*_-§§2-_9_59_*| ________ 21,93 | 11-534-3‘2WL_____,_EZ;S_‘tL_______91;‘&‘25_1_______EZ;S_iL_______‘_53_?1_%1[___1}_7_0_{
REVISADOS | 6.341 | 79| 19.003.605 | 9572 | 53.812.000 98,23 | 342,733 | 97,79 | 319.487 | 97,70
| NO REVISADOS | 1227 | 16,21 | 849.713 | 4,28 | 968.513 | 1,77 | 7.747 | 2,21 | 7505 | 250 |
| ToTaLES | 7.568 | 100,00 | 19.853.338 | 100,00 | 54.780.522 | 100,00 | 350.480 | 100,00 | 327.012 | 100,00

Fuente: Elaboracidn Propia con datos de Estadisticas Oficiales 1992 y Centro de Gestién Catastral - Revista "Impuesto s/ Bienes Inmuebles 1992,

(n % sobre €l total
No figuran los afios 1991 y 1992 al haberse suspendido transitoriamente las revisiones.
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IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA (Segiin poblacién de Derecho)

|
INTERVALOS | NUGMERO DE MUNICIPIOS NUMERO DE RECIBOS BASE IMPONIBLE CUOTA INTEGRA DEUDA TRIBUTARIA
POBLACION l E | | (Millones Ptas) | i (Millones Ptas) | I (Millones Pras) | 1
| Hasta 100 779 | 10,29 | 82.877 | 0.42 | 55.783 | 0.10 | 274 | 0,08 | 14| 0.8 |
| 101-500 | 2738 | 36,17 | 770.016 | 3,88 | 789889 | 1,44 | 3.836 | 112 | 3836 | 117 |
| 501-1.000 | 1,089 | 1439 | 661.357 | 333 | 651.014 | 1,74 | 4.688 | 1,34 | 688 | 1,40 |
| Loor2.000 | 950 | 1295 | 1.050.979 | 5.29 | 1.815.458 | 331 | 9.348 | 2,66 | 0348 | 2,79 |
2.001-5.000 I 954 | 1262 |  1.881.590 | 9,47 | 3.714.882 | 6,75 | 20.585 | 587 20.585 | 6,14 |
5.001-10.000 | 489 | 646 | 1.947.599 | 981 | 4833835 | 8,82 | 27.361 | 7.80 | 7361 | 8.04 |
10.001-50.000 | 440 | sel | 4712505 | 17a|  13.230.474 | 24,15 | 84.167 | 24,01 | 2a.167 | 24,48 |
50.001-100.000 | 49 | 065 | 1518810 | 765 |  4.808.264 | 8.78 | 32.651 | 9,32 | 2651 | 917 |
100.001-500.000 | a4 | 058 |  3.858.215 | 1943] 10991755 | 20,06 | 81.482 | 23,25 | s1.482 | 22,01 |
Misgesoooo0 | ol 0 '_‘FEJ[____?_???;%QQL__ deos|  wswrs]  oml| | sees| | aass)|  sews ___Zfﬂ%{
| REvisapos | 63a1|  8379| 10.003625|  os2|  sasizoos|  esaa| 342733 ] 97,79 | 342.733% 97,70
| No REVISADOS | 1227 | 16,21 | 849.715 | 428 | 968.513 | 077 | 7747 | 2,21 | 7747|230 |
| TOTALES | 7.568 | 100,00 |  19.853.338 | 100,00 | 54780522 | 100,00 | 350.480 | 100,00 | 350.480 | 100,00 |

Fuente: Blaboracion Propia con datos de Estadfsticas Oficiales 1992 y Centro de Gestién Catastral - Revista "Impuesto s/ Bienes Inmuebles 1992.

(1) % sobre el total

- 327 -



MUNICIPIOS HASTA 5.000 HABITANTES Y CON MAS DE 5.000 HABITANTES

C-11a
INTERVALOS NUMERO DE MUNICIPIOS NUMERO DE RECIBOS BASE IMPONIBLE CUOTA INTEGRA BASE IMPONIBLE
POBLACION (Millones Ptas) MEDIA B/A
| 1 A 1 B 1 (Millones Ptas) 1 (Miles Ptas) l 1

Hasta 5.000 6.450 86,42 4.446.819 22,40 7.326.056 13,37 38.781 11,07 1.647.482 59,711
habhitantes
Con mds de 5.000 1.028 13,58 15.406.519 77,60 47.454.466 86,63 311.699 88,93 3.080.155 111,63
habitantes
TOTAL 7.568 | 100,00 19.853.338 100,00 54.780.522 100,00 350.480 100,00 2.759.260 | 100,00 |

Fuente: Elaboracién Propia con datos de Estadisticas Oficiales 1992 del Centro de Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria,

(1) % sobre sus totales generales,
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

TIPO DE GRAVAMEN DEL 1.B.I.
APLICADO AL NUMERO DE RECIBOS (*)
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

TIPO DE.GRAVAMEN DEL 1.B.L
APLICADO A LA BASE IMPONIBLE (*)
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VALORACIONES INMOBILIARIAS ¥ FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

En el cuadro C-13 y C-14 (Paginas 334 y 336), se recogen los datos por pro-
vincias y capitales, extrayendo las de Barcelona, Madrid, Sevilla y Valencia, que
utilizando los datos contenidos dan lugar al cuadro C-15a (Pdgina 339), del cual
podemos deducir: Barcelona y Madrid (provincias) C-15a tienen a su cargo, casi a
partes iguales, el 31,78% de las bases imponibles nacionales (excepcién, hecha de
Navarra y Pais Vasco), la media por recibo por unidad urbana es del 139% sobre la
media nacional, o sea 39% mds que la media nacional. Entre las cuatro provincias mds
destacadas, o sea, agregando Sevilla y Valencia, se alcanza una base imponible del
40,89 % nacional, con una base imponible por unidad de 3.439.102 Pts, que equivale

al 125% de la media general o sea 25% mayor que la media nacional.

Al hacer la consideracién inversa, total general y restando (Barcelona mads
Madrid mds Sevilla y mds Valencia), nos queda una diferencia de base imponible de
32.378.564 millones de pesetas, frente a la total general de 54.782.522 millones de
pesetas que equivale en porcentaje al 59,11, y a una media por u.u. de 2.427.206 Pts,

inferior por tanto a la media general de la que supone el 88%.

Seguimos en la linea de lo estudiado anteriormente al tratar los valores
catastrales, que a mayor poblacién viene correspondiendo, también, mayor indice de

carga.

El Cuadro C-13 (Pdgina 334) contiene esta estadistica la distribucién del
Impuesto sobre Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana, distribuido en las cuarenta
y seis capitales de provincia que abarca el estudio. Podemos destacar: que a estas
capitales corresponde ¢l 39,8% de la base imponible general, que el valor medio por
dicha base imponible alcanza a los 3.487.276 se pesetas por recibo, o digamos u.u.

y que supone el 126.6% de la media general, que si a los totales generales se les resta
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

el importe de las capitales de provincia el resto resultante de las bases imponibles
queda para los 7.522 municipios "NO CAPITALES" en 60.2% del total general y la
media por u.u. en 2.424.394 Pts, que supone sélo el 87.8% de la media general;
acontece pues, que como s¢ viene analizando a mayores poblaciones corresponde

mayor carga unitaria {(Cuadro C-13a, Pdgina 335).

Cuadro C-15 (Pdgina 338),como ya se viene haciendo a lo largo de este andlisis
también ponemos de manifiesto el peso impositivo de las cuatro capitales mds
destacadas, veamos: Barcelona capital, soporta unas bases imponibles de 3.809.408
millones de pesetas, que arroja el 6,95% del total nacional, en tanto los recibos (u.u)
solo llega al 3.7% del total, y de ello que la base impositiva por unidad esté en
5.130.212 pesetas, llegando al 186% de Ia media, segin podemos ver (Cuadro C-14,
Pédginas 336 y 337) el tipo de gravamen es del 0,86%, doble que el de Madrid.

En Madrid -capital- los importes son 1.349.811 (el nimero de recibos u.u.,
cquivalentes al 6,8% del total, las bases imponibles alcanzan 6.092.754 millones de
pesetas equivalente al 11,12% del total general, la media queda 4.513.783 pesetas
(inferior a Barcelona) con un porcentaje del 164% sobre la media nacional, siendo su

tipo de gravamen del 0,43% (la mitad de Barcelona).

Agrupando las capitales (Cuadro C-15, Pdgina 338) Barcelona y Madrid- Sevilla
y Valencia, llegamos a que los recibos (posibles u.u) son 2.845.999, con el 14,30%
del total general, 12.080.059 millones de pesetas, de bases impositivas, 22,05% del
total nacional y 4.244.576 pesetas de base impositiva media por unidad con el 154%
sobre la media nacional. Hay que destacar que la media esta notablemente disminuida
a causa de que para Sevilla solo Hega el 112% y para Valencia que esta practicamente

en la media nacional, con el 100,04 % .
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

Cuadro C-16 (Pdgina 340) el examen de este cuadro, referido a poblaciones
mayores de 50.000 habitantes, arroja que entre las 99 poblaciones (1,31% del total)
hay el 44,05% de unidades -recibos-, con el 53,65% de las bases imponibles

nacionales y que la media por recibo alcanza al 122% de la media nacional.



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD

SEGUNDA PARTE

RESUMEN POR PROVINCIAS
C-13
Nombre N° Municipios N° Recibos Base Imponible Cuota Integra Deuda
Tributaria
ALBACETE 86 1,14 183.467 0,92 362.851 0,66 2.066 0,59 1.843 0,56
ALICANTE 140 1,85 914.057 4,60 686.315 4,90 18.429 5,26 17.624 5,39
ALMERIA 103 1,36 259,708 1,31 634.164 1,16 3.205 0,92 2.886 0,83
ASTURIAS 78 1,03 509.016 2,56 1.676.400 1,97 7.001 2,00 5.814 1,78
AVILA 248 3,28 164.791 0,83 214.446 0,39 1.180 0,34 1.152 0,335
BADAJOZ 162 2,14 309.877 1,56 623.221 1,4 4.377 1,25 3.707 1,13
BALEARES 67 0,89 543.313 2,74 1.928.213 3,52 11.940 3,41 11.438 3,50
BARCELONA 308 | 4,07 2.248.286 | 11,38 8.694.613 | 1593 | 68.651 | 19,59 64.735 | 19,85
BURGOS 371 4,90 288.958 1,46 487.710 0.89 2.674 0,76 2.554 0,78
CACERES 218 | 2,88 262.831 1,33 363.415 | 0.66 2.145 | 0,61 1970 | 0,60
CADIZ 43 | 0,56 368.679 1.86 148517 | 2,10 9729 | 2,78 8.736 | 2,67
CANTABRIA 102 ] 1,35 321.288 1.62 £46.161 1,18 4998 | 1,43 4777 | 1,46
CASTELLON 136 1.79 326.713 1,65 760.223 1,39 6.229 1,78 5.493 1,68
CIUDAD REAL 100 | 1,32 247.949 1,25 502.674 | 0.92 S28 | 101 3.444 | 1,0
CORDOBA 75 0,99 329.983 1,66 612.656 1,12 4.592 1,31 4.247 1,30
CORUNA 94 1,24 468.872 2,36 1.172.473 2,14 6.260 1,79 5.837 1,79
CUENCA 238 3.14 158.964 0,80 211.582 0,39 1.173 0,34 1.139 0,35
GERONA 221 2,92 425.532 2,14 1.624.014 2,97 9.645 2,75 9.524 2,91
GRANADA 168 2,22 441.432 2,22 1.029.048 1,88 5.756 1,64 5.218 1,60
GUADALAJARA 287 3,79 136.333 0,69 241.744 0,44 1.438 0,41 1.378 0,42
HUELVA 79 1,04 227428 1,15 514973 0,94 3.132 0,89 3.030 0,93
HUESCA 202 2,67 145.710 0,74 256.015 0.47 1.733 0,49 1.634 0,50
JAEN 96 1.27 303.617 1,53 675.927 1,24 2.950 0,84 2.764 0,85
LEON 212 2.80 266.931 1,35 528.841 0,97 3.698 1,06 3.376 1,03
LERIDA 230 3.04 203.938 1,03 517.002 0,95 3.009 0,86 2.855 0,87
LUGO 66 06,87 191.395 0.96 335.748 0,61 1.703 0,49 1.664 0,51
MADRID 179 | 236 2293.721 | £1,60 8714327 | 1596 | 43709 | 12,49 41.068 | 12,56
MALAGA 100 1,32 697.131 3,51 2.316.960 4,23 15.412 4,40 15.100 4,62
MURCIA 45 0.59 644,168 3,28 1.236.322 2,26 7885 2,25 7.273 2,22
ORENSE g2 | 1,22 251.864 1,27 405,600 | 0,74 2.018 | 058 2001 | 062
PALENCIA 191 | 2.52 131.529 0,66 215.059 | 0,39 1373 | 039 1142 | 0,35
PALMAS (LAS) 34 ) 045 429.603 2.16 1423.567 | 2.60 8.666 { 2,47 7.595 | 2,32
PONTEVEDRA 61 | 0.8 379.432 1.91 984.456 180 4895 | 1,40 4704 | 1,44
RIJA (LA) 174 1 230 156.243 0,94 390.849 | 071 2387 | 068 2234 | 0.68
SALAMANCA 362 4.80 238.806 1,20 340.785 0.62 2.409 0,69 2.028 0,62
S$TA CRUZ TENERIFE 53 0.76 380.899 1,92 1.246 857 2.28 7.345 2,10 6.858 2,10
SEGOVIA 208 2,75 112.309 0,57 198.759 136 L.116 0,32 1.066 0,33
SEVILLA 164 1,38 667.7672 3,36 1.859.658 3.39 11.034 3.15 9.939 3,04
SORIA (83 1 2.42 74.382 0,40 80.853 | 0,15 543 | 0,15 506 | 0,16
TARRAGONA 183 | 2,42 466.500 [ 2,35 1.424.968 | 2,60 8.296 | 2,37 7657 | 2,34
TERUEL 236 | 3.2 110.925 0,56 145.660 | 0,27 827 | 0,24 797 | 0,24
TOLEDO 204 2,70 327.224 1,65 T08.611 1,29 Jol4 1,03 3.324 1,02
VALENCiIA 263 3,48 304.129 6,57 3.133.360 5.72 23.934 6,85 22.626 6,92
VALLADOLID 225 2,99 250,207 1,26 550.039 1,08 4.517 1,29 3.8009 1,17
ZAMORA 248 3,28 144.474 0,73 177.833 0,32 1.310 0.37 1.113 0,34
ZARAGOZA 291 | 3.84 481.373 2,43 250641 | 2.30 7.642 | 2,18 7056 | 2,16
REVISADOS 6.341 83,79 19.003.625 95,72 53.812.009 | 98.23 | 342.733 | 97,79 319.487 | 97,70
NO REVISADOS 1.227 | 16.21 849.713 4,28 968.513 1,77 7747 | 2,21 7525 | 2,30
TOTAL 7.568 100,0 19.853.338 10¢,0 54,780,522 100.0 350,480 | 100,0 327.012 | 100,0

Fuente: Centro de Gestidn Catastral y Elaboracién Prapia.
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RELACION ENTRE IMPORTES GENERALES Y CAPITALES DE PROVINCIA

| c13a |
CAPITALES NUMERO DE NUMERO DE BASE IMPONIBLE B.I/N® RECIBOS CUOTA DEUDA
MUNICIPIOS RECIBOS INTEGRA | TRIBUTARIA

| REVISADOS | 55| 059] e26810] 3140] 21785088 | 307 3493023 126,50 | 145.707 | 132.73¢ |
| No REVISADOS | 1] oo1| 1078|010 26574 | 0,10 | 1.469.963 | 53,00 | 266 | 238 |
| ToTALES | 46| o060| 6.254888] 31,50 20812522 | 3980 | 3.487.276 | 126,60 145.973 | 132.977
| ToTAL NACIONAL | 7.588 19.853.338 | s4.780.522 | | 2.759.260 | 350.480 | 327.012

TOTAL NACIONAL

menos Capitales de

Provincia 7522 | 99,4 | 13.598.450 68,5 | 32.968.000 | 60,20 | 2.424.394 | 87,80 204.507 194.035

Fuente: Elaboracidén Propia con Estadisticas Oficiales del Centro de Gestién Catastral. 1992,
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD

SEGUNDA PARTE

IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES . BIENES DE NATURALEZA URBANA.

Nombre Afio N¢ Recibos Base Imponible | Tipo de Cuota Deuda
Capital ultima gravamen Integra Tributaria
revision
ALBACETE 87 s2.881 | 1,01 170854 | 079 06 [ rm31 | o7 837 | 02
ALICANTE 85 170775 | 273 523.935 | 2,40 085 | 44531 3,08 390 b 2,99
ALMERIA 87 86.352 | 138 210466 | 0.97 0751 1578 | 1.08 1315 | 099
AVILA 84 24375 | 039 55.822 | 0.26 0,58 24 | 02 303 [ 023
BADAIO?. 84 55.488 | 0.89 178,272 | 042 097 | 1729 | 119 1.271 [ 09
BARCELONA 88 742.544 | LL7 | 3.800.408 | 17.46 0.86 | 32761 | 2244 ) 30443 | 22,89
BURGOS 89 95.448 | 153 232.644 1.07 056 | n3es | 089 1228 [ 092
CACERES 86 40,408 | 0.65 176 [ 04 0.56 659 | 0.5 53t | 040
CADIZ 85 40.773 | 0.65 200,697 { 0.93 0.84 | 1eo4 | 116 1272 ] 09
CASTELLON #s 75327 | 120 223036 | 1.02 0.91 | 2031 [ 139 1654 | 1,4
CIUDAD REAL 84 20679 | 0,47 70.255 | 032 0,95 667 | 045 616 | 0.6
CORDOBA 80 137.434 | 220 291,304 i34 08 | 2330 160 2165 | 1,63
CORUNA 90 100,597 | 1.61 423.231 1.94 06 | 259 174 2286 | 172
CUENCA 47 23.697 | 038 42.580 | 0.20 0,8 1| om 313 | 024
GERONA 90 36.235 | 0,58 183.230 | 084 0,52 953 | 0.5 926 | 0,70
GRANADA 8% 140.759 | 239 344,887 1.58 072 | 2518 172 2153 | 1,82
GUADALAJARA 85 30172 | 048 82.441 0.38 0.61 sio | 034 464 | 035
HUELVA 87 56,236 | 0,90 132.571 0.61 0.72 ass | o0.65 867 | 0,65
HUESCA 8% 22793 | 048 84300 | 030 0.845 s43 | 037 a9 | 037
JAEN 89 55.980 | 0,9 157.402 | 0.72 0.4 w0 | oM 559 | oaz
LEON 87 52.500 | 084 203.521 | 093 1| neer | 130 1665 | 125
LOGRORO 86 59.056 | .94 172420 | 079 071 | 52247 0384 1093 | o082
LUGO 89 5237 | om 128.985 | 059 0.6 774 1 053 741 | 056
LLEIDA 85 53.410 | 085 152721 | 070 o8 | 1303 | oo0 1.184 | 089
MADRID 88 1349811 | 2150 | s092.754 | 27.03 0431 26199 | 1795 [ 24802 | 1872
MALAGA 90 225338 | 3,60 592.903 | 2,72 0.78 | 4625 | 317 4408 | 331
MURCIA 9 176317 | 2.2 407.076 1.87 0.65 | 2644 | 181 2315 | 174
OURENSE 59 78.652 | 126 174,009 [ 0.0 0.625 | 1.088 | 075 1033 | 078
OVIEDO 89 80787 | 142 293.133 1.3 07 | 20521 141 1637 | 1.2
PALENCIA 85 43.955 [ 0,70 9,200 | 044 0.655 2] 052 579 | 043
PALMA DE MALLORCA 88 176,383 | 2.%2 647,681 2.97 0605 | 4np | 2.8 3.792 | 285
PALMAS DL GRAN CANARIA (1.AS) 46 157577 | 2.3 415.949 1.91 075 ] 3419 | 24 2712 | 2,04
PONTEVEDRA 0 37.005 | 0.59 101.981 0.47 0.4 408 | o.28 396 | 030
SALAMANCA §5 91,385 | 146 176,208 | 0.81 064 | 1478 | L01 1128 | 088
$TA CRUZ TENERIFE 89 43.091 { 133 206,119 .36 0818 | 2421 [ 166 2126 | 160
SANTANDER 4y 109.455 | 175 291.560 | 134 085 | 2478 | 170 2357 | 177
SEGOVIA 89 23822 | 038 75113 | 035 07 425 | 029 382 [ o020
SEVILLA 90 283713 | 4.54 875.403 | 401 078 | 6828 | 468 6.024 | 453
SORIA - 18,678 | 0.29 .57 [ o2 1 266 | 0.8 238 | 0,18
TARRAGONA #6 50237 | 0.95 21050 | 0.97 o6t | 1347 | 09 1.088 [ o032
TERUEL 90 15488 | 030 36,568 | 047 0,75 74 | 019 25 | o
TOLEDU 84 23.456 | 0,38 80.441 0.37 0.82 660 | 0.45 614 [ 046
VALENCIA 8¢ 469938 | 751 [ 1302494 | 593 0.856 | 9.673 | 6,65 9673 | 727
VALLADOLID 8% 153,743 | 245 452017 | 2,07 0.801 | 3621 [ 2.48 2946 | am
ZAMORA 88 35.276 | 0.56 76,401 0.35 0,92 783 | 059 631 | o048
ZARAGOZA 88 w7963 | 476 916.176 | 4.20 065 | 5954 | 4.08 5395 | 4,06




VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD

SEGUNDA PARTE

Totales de las Capitales de provincia

Estado de la revision Ne N¢ Recibos Base Imponible Cuota Integra Deuda
Municipios (Millones Ptas) Tributaria
(Millones Ptas)
Revisados 45 6.236.810 94,71 21.785.948 99,87 145.707 99,82 132.73¢ 99.82
No revisados | 18.078 0,29 26.574 0,13 266 0,18 238 0,18
Total 46 6.254.888 100 21.812.522 100 145.973 100 132.977 100

Fuente: Revista Bienes ITnmuebles de naturaleza urbana. Estadisticas 1992,
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CAPITALES MAS IMPORTANTES

C-15
CAPITALES IMPORTANTES NUMERO DE RECIBOS BASE IMPONIBLE BASE IMPONIBLE MEDIA POR
RECIBO
| -1- {Millones Ptas) l -1- (U.U) I -2-

| TOTALES GENERALES | 19.853.338 | 100.- | 54.780.522 100.- | 2.759.260 | 100.- |
| BARCELONA (CAPITAL) | 742.544 | 3,74 | 3.809.408 | 6.95 | 5.130.212 | 185,93 |
| MADRID (CAPITAL) i 1.349.811 | 6,80 | 6.092.754 | 1,12 | 4.513.783 | 163,59 |
| BARCELONA MAS MADRID (CAPITAL) | 2.092.355 | 10,54 | 9.902.162 | 18,07 | 4.732.544 | 171,51 |
| SEVILLA (CAPITAL) | 283.713 | 1,43 | 875.403 | 1,60 | 3.085.523 | 111,82 |
| VALENCIA (CAPITAL) | 469.931 | 2,37 | 1.302.494 | 2,38 | 2.771.670 | 100,44 |

TOTAL CAPITALES

BARCELONA + MADRID + SEVILLA +

VALENCIA 2.845.999 14,34 12.080.059 22,05 4.244.576 153,83

DIFERENCIA ENTRE TOTALES

GENERALES MENOS:

BARCELONA, MADRID, SEVILLA Y

VALENCIA 17.007.339 85,66 42.700.463 77,95 2.510.708 91,29

Fuente: Elaboracion Propia con Estadisticas Oficiales de 1992,

(1) % sobre sus totales
(2) % sobre total de la media nacional
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IMPUESTO SOBRE BIENES DE NATURALEZA URBANA

{Provincias de Barcelona, Madrid, Sevilla v Valencia)

C-15a
PROVINCIAS PRINCIPALES NUMERO DE RECIBOS BASE IMPONIBLE BASE IMPONIBLE MEDIA POR
RECIRO
, -1- {(Millones Ptas) , -1- (.uU.u.) I -2-

LTOTALES | 19.853.338 | 100.- I 54.780.522 | 100.- | 2.759.260 | 100.- 1
I BARCELONA | 2.248.286 | 11,32 | 8.694.613 | 15,87 ] 3.867.218 | 140.- |
] MADRID ’ 2.292.72] ’ 11,56 l 8.714.327 l 15,91 I 3.799.’210’ 138.- l
| SEVILLA I 667.762 I 3,36 | 1.859.658 | 3,39 l 2.784.911 l 101.- I
! VALENCIA , 1.304.129 l 6,57 ' 3.133.360 , 5,72 ] 2.402.646 | B7.- l

TOTALES

PROVINCIAS DE BARCELONA + MADRID

+ SEVILLA + VALENCIA 6.513.898 32,81 22.401.958 40,89 3.439.102

DIFERENCIA ENTRE TOTALES

GENERALES MENOS LAS PROVINCIAS DE:

BARCELONA, MADRID, SEVILLA Y

VALENCIA 13.339.440 67,19 32.378.564 59,11 2.427.206 88

Fuente: Elaboracién Propia con Estadisticas Oficiales de 1992.

(1) % sobre sus totales generales
(2 % sobre total de la media nacional
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RESUMEN DE MUNICIPIOS CON MAS DE 50.000 HABITANTES

C-16
CONCEPTOS NUMERO DE MUNICIPIOS NUMERO DE BASE IMPONIBLE CUOTA INTEGRA BASE IMPONIBLE \
RECIBOS MEDIA
I 1 I 1 (Millones Ptas) | 1 {Millones Ptas) | 1 (Millones Ptas) | 1
| TOTAL NACIONAL | 7.568 | 100~ | 19.853.338 | 100-|  s4.780522| 100.- | 350.480 | 100.- | 2.759 | 100.- |
| REVISADOS | 98 | 130 | 87203 we] 2031672 | 53,52 199.360 | 56,88 | 3361 | 122.- |
| No REVISADOS | o o01 |  24002]| or2] 72429 | 0,13 | sit| 023 3.006 | 109.- |
| ToTAL | 99 | 13| 8746325 | ases | 20380156 | 5365 | w071 | 5701 3.360 | 122.- |

Fuente: Elaboracién Propia con Estadisticas Oficiales de 1992,

(1) % sobre sus totales generales
(2) % sobre total de la media nacional
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

2.3.1.3 Conclusiones.

Se aprecia que a medida que los municipios tienen un mayor nimero de

habitantes de derecho decrecen los que no han tenido revision.

En municipios superiores a 50.000 habitantes todos han sido revisados excepto

uno.

A medida que la revision catastral es mds reciente los valores aumentan
considerablemente. quedando obsoletos los valores que no tienen una revisidn catastral

actualizada. O sea a mds reciente revision mayor valor medio por unidad urbana.

A poblacién con mayor nimero de habitantes corresponde mayor valor por

unidad urbana.
Las mayores concentraciones arrojan mayor nimero de unidades urbanas pero
también sus valores son notablemente superiores a los del resto del pais, o sea a la

media por unidad urbana.

Poblaciones con mayor nimero de habitantes, tienen mayor indice de carga

fiscal respecto del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

2.3.2 Comparacién entre Valor Catastral y Valor de Mercado de Barcelona,

Madrid, Sevilla y Valencia, una muestra representativa™,

El objeto de este apartado es desarrollar unos datos estadisticos realizados a
cerca de la relacion de valores catastrales y valores de mercado en los municipios de

las grandes ciudades espafiolas: Barcelona, Madrid, Sevilla y Valencia.

Se trata, en primer lugar, de estudiar los niveles en los que se sitdan los valores
catastrales en relacion con los valores de mercado en el conjunto y en el dmbito de
cada uno de los municipios considerados. En segundo lugar, se analiza la distribucién
espacial por distritos municipales (o sectores de valoracién en el caso de Sevilla) de

los valores de mercado y de los valores catastrales en cada una de las ciudades.

2.3.2.1 Estudio estadistico.

Los datos de partida:

Los datos del valor catastral utilizados corresponden a los valores vigentes en
1991. La informacidn desgregada espacialmente a nivel de distrito municipal o sector
de valoracidn procede de una exploracion especial realizada a finales de 1990 en los

grandes municipios del pafs.

Los datos de valor de mercado son estimaciones a partir de los estudios de
mercado realizados en afo 1990 con ocasién de la segunda revisién catastral

posteriormente dejada sin efecto. Para Barcelona, Madrid y Sevilla se dispone de datos

5 Vid. Revista Catastro n®11.Pdginas 100-105.Enero 1992.
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

de valor de mercado total por distritos y valor medio por unidad urbana, mientras que

en el caso de Valencia solamente se dispone de este dltimo dato.

Las unidades urbanas corresponden a las existentes en 1990, a las cuales se
refieren los estudios de mercado disponibles. Hay que sefialar el cardcter enormemente
heterogéneo del concepto "unidad urbana“, no sélo en el sentido de que incluye
unidades inmobiliarias muy distintas sino también por el hecho de que los criterios
utilizados para su delimitacién no son siempre coincidentes en los distintos dmbitos
territoriales del Catastro. Ello supone que las diferencias en los valores medios por
unidad urbana en una cierta parte, no muy grande pero todavia no cuantificada, no se
explican por las caracteristicas especificas de los mercados inmobiliarios locales, sino
por el distinto contenido efectivo de las unidades urbanas. Por ejemplo el municipio
de Valencia tiene unos valores inmobiliarios por unidad urbana considerablemente mas
bajos que los restantes municipios estudiados, lo cual en parte se explica por la
situacién del mercado inmobiliario - efectivamente los precios inmobiliarios estdn mds
bajos- pero también se explica por el hecho de que en Valencia los garajes constituyen

unidades urbanas aparte, cosa que no sucede en los otros municipios estudiados.

Valores de mercado y valores catastrales,

Los valores de mercado por unidad urbana a finales de 1990 de los cuatro
mayores municipios del pais por su volumen demogréfico variaban desde casi 23
millones por unidad urbana de Madrid hasta 4,5 millones de Valencia, pasando por
19 millones en Barcelona y casi 16 en Sevilla. La media de Valencia estd, como
venimos senalando, sin embargo, algo infravalorada por la incidencia de los garajes

que se contabilizan por unidades urbanas independientes.
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

El rango de variacién de los valores catastrales es menor, oscilando entre 5
millones Madrid, 4,9 en Barcelona, 3 en Sevillay 1,6 en Valencia. Lo mds interesante
sin embargo, es el comparar la relacién entre el valor catastral y el valor de mercado
en las cuatro ciudades. Valencia, con el mds bajo valor de mercado por umdad
urbana, tiene el valor catastral medio por unidad urbana mds cercano al valor de
mercado: un 36.5%. Los restantes casos oscilan entre el 19% de Sevilla, el 22% de
Madrid y el 26% de Barcelona. La primera conclusién por tanto, es la considerable

distancia entre los valores catastrales y los valores de mercado.

Distribucidn espacial v dispersién.

Los valores catastrales no se distribuyen homogéneamente en el espacio de los
municipios estudiados. Asi, por ejemplo, el valor medio de mercado por unidad
urbana tiene en Madrid un mdximo en Moncloa-Aravaca con 47,2 millones/u.u y un
minimo de 8,7 millones por u.u. en Puente de Vallecas. En Sevilla el mdximo corres-
ponde a Tablada con 104 .4 millones y el minimo al Poligono Norte con 6.5 millones.
Tales diferencias no son dnicamente resultado del valor unitario del suelo y la cons-
truccidn, sino también de las tipologifas, superficies y usos. En el caso de Madrid el
metro cuadrado construido o de suelo de distritos como Salamanca o Chamberi es mds
alto que el Moncloa-Aravaca. Sin embargo, en esta dltima zona predomina la
edificacién unifamiliar de lujo, lo cual eleva los valores medios por unidad urbana.
Algo todavia mds extremo ocurre en el caso del distrito de Tablada de Sevilla que con
el 0,2% de las unidades urbanas del municipio tiene ¢l 1,7% del valor de mercado
total. Ello se explica porque alli se sitian grandes instalaciones industriales y militares

como la factoria CASA, La Base Aérea, los Astilleros, etc
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Las zonas centrales de la ciudad suelen tener los valores de mercado mds
elevados, coincidiendo generalmente con el centro geogrifico, como en Valencia, y
casi siempre con los ndmeros mds bajos de la numeracidn de distritos, la cual refleja
el proceso histérico de desarrollo urbano. Pero las mejores zonas no suelen
corresponder con el casco histdrico de la ciudad, frecuentemente afectado por
complejos procesos de deterioro urbano, sino a los ensanches del siglo pasado cuyas
caracteristicas urbanas, arquitecténicas e incluso sociales se adaptan mejor a los

requerimientos actuales de las funciones de centralidad.

La desviacion respecto de la media de los valores de mercado es importante,

tal como reflejan las desviaciones tipicas y los coeficientes de variacién calculados.

Estadisticas del valor de mercado y del valor catastral medio por unidad urbana
segin distritos municipales.

(En millones de Pts)

Valor Mercado Valor Catastral
Municipios X $ \' X $ v R
[ e ———————————— - r J -
Valencia 7,33 3,7 50,48 2,73 1,03 37,73 0,82%*
Sevilla* 15,6 9,35 59,94 2,88 1,02 35,42 0,91
Barcelona 18,74 7,84 41,84 4,8 1,7 35,42 0,68
Madrid 22,16 12,15 54,83 4,82 2,73 55,49 0,06

(*) Se ha excluido el distrito de la Tablada por tener un reducide numero de unidades urbanas con un elevado
vajor correspondiente a zonas militares e industriales que desvirtuaban los datos.

(**) Nivel de significalidad = 0.01.
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X. Media Aritmética.

$. Desviacién Tipica.

V. Coeficiente de variacion ($/X x 100)

R. Coeficiente de correlacién lineal entre el valor de mercado y el indice VM/VC;

donde VM =valor de mercado y VC=Valor Catastral.

La menor dispersion corresponde a Barcelona, con un coeficiente de variacion

del 41,8% y la mayor dispersién a Sevilla, con un 60%.

Los valores catastrales tienen en todos los casos, excepto en Madrid, una menor
dispersidon, tal como revelan los coeficientes de variacion. Ello significa que el
mercado tiene un rango de variacion que los valores catastrales no recogen. La cues-
tion es ver si las diferencias entre las series de valores de mercado y las series de
valores catastrales obedecen a algun tipo de ldgica o si, por el contrario, son dife-

rencias arbitrarias.

2.3.2.2 El valor de los bienes inmuebles y la relacion entre valor catastral-

valor de mercado.

Se plantea como hipétesis la posible relacion entre los niveles del valor de
mercado y la distancia de los valores catastrales respecto a los valores de mercado.
La formulacidn de la hipétesis es la siguiente: "El aumento de los valores de mercado
de los bienes inmobiliarios discurre en paralelo al aumento de la distancia de los
valores catastrales respecto de los valores de mercado”. Dicho con otras palabras,
(cuanto mds alto es el valor de mercado de un inmueble mds alejado esta el valor

catastral del valor de mercado?.
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Para verificar esa hipotesis se han calculado para cada municipio los
coeficientes de correlacion lineal entre el valor de mercado medio por unidad urbana
de cada distrito municipal y el indice valor de mercado/valor catastral que refleja la
distancia del valor catastral respecto del valor de mercado. En Barcelona, Sevilla y
Valencia las correlaciones son positivas y significativas. Son muy altas en los dos
primeros casos con valores respectivos del 0,82 y 0,91, siendo la correlacion mds baja
en Barcelona con un 0,68. En el caso de Madrid no hay una correlacidn positiva entre

las dos variables consideradas.

Veamos ahora una posibles explicacion del significado de la correlacién positiva

y de la inexistencia de correlacion en el caso de Madnid.

En los casos de Barcelona, Sevilla y Valencia se puede afirmar que se verifica
la hipétesis segin la cual los inmuebles de mayor valor se ven favorecidos en la
valoracién catastral. Es decir, el rango de variacion de los valores de mercado no se
traslada al rango de variacién de los valores catastrales. Este ultimo es mds corto, tal
como demuestran las desviaciones tipicas y los coeficientes de variacién, y el recorte
se produce por arriba. Ello estd relacionado con los procedimientos de valoracién
catastral que en su operativa concreta producen de hecho topes por arriba que
redundan en efectos perversos o regresivos, dado que la heterogeneidad redundard en

una situacion fiscal mds favorable para los inmuebles de mayor valor.

En conclusidn, los valores catastrales estdn considerablemente alejados de los
valores de mercado, pero lo mds importante es que esa distancia no es homogénea
para todos sino discriminatoria segun el valor. El caso de Madrid es distinto. No hay
diferencia entre la dispersién de los valores de mercado, y la dispersién de los valores

catastrales, tal como reflejan los correspondientes coeficientes de variacién que se
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sitian respectivamente n un 54,8% y un 55,5%. Ademds, la correlacién entre valores
de mercado y la distancia de los valores catastrales a los valores de mercado carece
de significacion. Ello puede deberse a la escala del espacio metropolitano madrileiio
del cual el municipio de Madrid constituye su parte central. A pesar de la politica de
anexiones de los municipios limitrofes de los afios 40 y 50 la regién metropolitana
madrilefia se extiende mucho mds alld, del municipio central, casi abarcando la
totalidad del dmbito territorial de la Comunidad de Madrid. El cambio de escala a
supuesto que zonas tradicionalmente periféricas como Latina, Carabanchel, Moratalaz
o Arganzuela no lo sean ya tanto, ni en un sentido espacial ni en un sentido social.
Son zonas que estin ganando rdpidamente centralidad y en las que se estdn
produciendo importantes operaciones urbanas de recualificacién fisica y social, a pesar
de que pertenezcan a enclaves de marginalidad o deterioro. En realidad todo o casi
todo el municipio de Madrid es el centro de la metrépoli madrilefia. Pero asi como la
" Almendra Central”, el interior de la M-30, es ¢l centro desde hace mucho tiempo,
los distritos periféricos se incorporan muy recientemente a tal situacién. Ello
probablemente explica por qué en los \ltimos anos el incrementos de los precios
inmobiliarios en distritos como Moratalaz, Arganzuela o Carabanchel supera el
incremento experimentado por los distritos mejores del ensanche como Chamberi,

Salamanca o Chamartin.
En conclusidn, en el caso de Madrid y también en el de Barcelona el andlisis

de la relacidn entre los valores de mercado y los valores catastrales debe realizarse a

partir de la totalidad de fos municipios que componen el espacio metropolitano.
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Consideramos la fuente de procedencia®™

como de gran solvencia,
entendiendo que dichos datos tienen la categoria de oficiales. Pueden diferir, aunque
no sustancialmente ,de otros contenidos en este trabajo, ello obedece a la fecha en que
han sido tomados y aunque las variaciones no sean significativas, si el contenido

riguroso, debido a las variaciones que supone la situacion en distintas fechas.

Ya por el contrario de las referencias resefiadas en cada cuadro (C-18 a C-21,
pédginas 350 a 356), pueden entenderse las diferentes situaciones tratadas, no obstante

las detallamos a continuacion:

Distritos: Los que tiene cada ciudad, con su propia denominacién.

(1) En millones de pesetas, los Valores de Mercado, respetando la estimacién oficial.
(2) En millones de pesetas, los Valores Catastrales, segiin datos de 1991,

(3) Porcentaje que supone el Valor Catastral sobre el Valor de Mercado.

(4) Unidades Urbanas del distrito correspondiente, segin datos oficiales.

(5) Valor Medio de Mercado, de la unidad urbana en el distrito, resultado de dividir
el importe total de cada valor de mercado por el mimero de unidades urbanas.

(6) Valor Catastral Medio de la Unidad Urbana, resultado de dividir el total de la
valoracién urbana del distrito por ¢l nimero de u.u.

(a) Veces que ¢l valor medio e mercado contiene el valor catastral medio del distrito.
(b) Veces que el valor medio de mercado contiene el valor catastral de la ciudad.
(c) Veces que el valor medio de mercado contiene el valor catastral medio de la

provincia.

*¢ Los datos referidos a "Valores Catastrales”, estdn tomados de las estadfisticas publicadas por el Centro

de Gestién Catastral y Cooperacién Tributaria del Ministerio de Economia y Hacienda. "Catastro
Inmobiliario Urbano"-Estadisticas Badsicas 1992-"Estadisticas 18",
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Valor de mercado y valor catastral por distritos 1991

BARCELONA

Valor catastral medio de la ciudad por U.U. (en miles de Ptas) = 5.130

Valor catastral medio provincial por U.U. (en miles de Ptas) = 3.878
Valor catastral medio nacional por U.U. (en miles de Ptas) = 2.712

C-18

(1 ) (3)=(2)(1) x 100 @) (5)=(1)/(4) (6)=(2)/(4) | Relacién entre valores I

Distritos V.Mercado V. Catastral % V. Catastral Unidades V. Mercado V. Catastral catastrales y de mercado

(Millones Ptas) | (Millones Ptas) | s/ V. Mercado Urbanas por U.U. por U.U.

(Millones Pts) | (Millones Pts) a b ‘ c ‘ d )
| Ciutat Velta | 62472000]  176.120,75 | 28,19 | 29.059 | 21,50 | 606 | 355| 448| ss55| 793
| Eixample | 357178857 990.844,05 | 27,74 | 147.991 | 24,14 | 670 | 360 49| 622] 890]
| Montjuic | 127892714 353.680,95 | 27,65 | 81610 | 15,67 | 433 | 32| 322] 404 s8]
| cors | 1s67.27571|  370.665,75 | 23,65 | 55.755 | 28,11 | 665 | a23| 77| 724 1036 |
| Sarria-S.Berv. | so0sia57.0a ] es4.567.90 | 21,45 | 92.830 | 32,87 | 705 | ae6| 675| sas| 1212
| Gracia | 1106.50820 | 270.494,70 | 24,45 | 58.112 | 19,04 | a6s| aoo| 31| ae|  702|
| Horta-Guinar | Lonsnas| 27025100 26,60 | 79.817 | 12,69 | 330 | 374] 261] 327] 48|
| Nou Basris | 7iess7i|  185.542.35 | 26,06 | 80.492 | 8,85 | 231 383] 18] 228] 3.2 |
| sant Andreu | 77004857  212.851,80 | 27,32 | 62.711 | 12,42 | 330 | 366] 255 320| 458
| san Marti | 11as23143]  329.836.50 | 28,73 | 95.118 | 12,07 | 347 sas| 205| an| 445
| ToTAL | 14.852.180,00 |  3.814.856,85 | 25,69 | 783.495 | 18,96 | 487 | 380| 38| as]  7.00]

a) Veces que el valor de mercado contiene el valor catastral medio del distrito.
b) Veces que el valor de mercade contiene el valor catastral medio de la ciudad.

c) Veces que el valor de mercado contiene el valor catastral medio de la provincia.

d) Veces que el valor de mercado contiene el valor catastral medio nacional.

Fuente: Revista Catastro n® 11. 1992 y Elaboracién Propia.
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Valor de mercado y valor catastral por distritos 1991

MADRID

Valor catastral medio de la ciudad por U.U. (en miles de Ptas) = 5.228
Valor catastral medio provincial por U.U. (en miles de Ptas) = 4.218
Valor catastral medio nacional por U.U. (en miles de Ptas) = 2.712

C-19
(1) ) (3)=(2)(1) x 100 @) (5)=(1)/(4) 6)=(2)/(4) \ Relacién entre valores ‘
Distritos V.Mercado V. Catastral % V. Catastral Unidades V. Mercado V. Catastral catastrales y de mercado

(Millones Ptas) (Millones Ptas) s/ V., Mercado Urbanas por U.U. por U.U, l . | b 1 . | g |

| centro | 208777714 703.833,90 | 30,76 | 70.542 | 32,43 | 008 | 325 641| 769] 1195]
| Arganzucla | 105349000  197.553,30 | 18,75 | 55.507 | 18,98 | 356 | s33] 379 ase| 700
| Retiro | 1506.460,00 |  357.678.30 | 23,74 | 51.293 | 29,37 | 697 421| 86| 696] 1083
| salamanca | 344338000 | 74292435 | 21,58 | 81.929 | 42,03 | 007 | a63| 38| o99s| 1550 ]
| Chamartin | 310637286 | 62267415 | 20,06 | 82.160 | 37,78 | 758 a98| 7.54| 96| 1393
| Tetuin | 234800420 | s10.848,10 | 21,76 | 77.129 | 30,44 | 662 | a60| e07| 722 122
| Chamberi | 328823000  691.530.45 | 21,03 | 77.161 | 42,62 | 96 | a76] ssi| 10| 1572
| Fuencarral-Pardo | 1.866.355.71|  402.267.60 | 21,55 | 84.349 | 22,13 | a7 aes| as2| s2s|  si6
| Moncloa-Aravaca | 2.128.248,57 |  413.933,10 | 19,45 | 45.077 | 41,21 | ous | saa| o042 | nae] 1741
| Latina | 120912143 244.879,95 | 20,25 | 100.603 | 12,02 | 243 | aos| 230 28] 44|
| Carabanchel | 1ie1s7571|  223.066.20 | 19,20 | 98.590 | 1,78 | 226 | s2t| o23s| am| 434
| Usera | ssasea20|  120.231,30 | 20,57 | 47.573 | 12,29 | 253 | ase| 245| 29| 453
| Puente Vallecas | £7.205,71|  203.807,10 | 24,64 | 95.188 | 8,69 | 214 | a06| 1,73| 208|320
| Moratalaz | 57179714 | 97.757,10 | 17,10 | 38.393 | 14,89 | 255 | ssal 297| 3s3]  s49
| Ciudad Lineal | 1e00071,43|  339.756,90 | 21,23 | 103.798 | 15,42 | 327 am| s0s] 3es|  ses]
| Hortaleza | Loismzss| 21162855 | 20,77 | 52.088 | 19.56 | s06 | as1| 390| aes| 721
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C-19
(Continuacién)
(1) (2) (3)=(2)1) x 100 (4) (5)=(1)/(4) (6)=(2)/(4) | Relacidn entre valores ‘
Distritos V. Mercado V._Catastral % V. Catastral Unidades V. Mercado V. Catastral catastrales y de mercado
(Millones Ptas) | (Millones Ptas) s/ V. Mercado Urbanas por U.U. por U.U,

|« [ o Lo | 0 |
| Villaverde | 563.802,86 | 132.727,35 l 23,54 | 47.085 I 11,97 | 2,82 | 4,24 | 2,39 | 2,83 | 4,41 |
| Villa Vallecas I 200.591,43 | 60.687,90 | 30,25 | 21.162 ] 9,48 | 2,87 I 3,30 I 1,89 | 2,25 I 3,50 1
| Vicalvaro i 159.042,86 | 35.886,90 | 22,56 | 14.323 | 11,10 I 2,51 | s2| 2221 263 ! 4,09 |
| San Blas 1 734.847,14 | 145.006,05 | 19,73 ‘ 47.429 | 15,49 | 3,06 | 5,06 | 3,09 | 3,67 | 5,71 |
| Barajas I 274.800,00 | 85.779,75 | 31,22 | 13.925 | 19,73 | 6,16 l 3,20 | 3,94 | 4,68 I 7,27 |
| TOTAL 1 29.932.8601,43 | 6.544.467,30 | 21,86 | 1.305.304 t 22,93 I 5,01 | 4,58 I 4,58 | 5,43 | 8,45 I

a) Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio del distrito.
b) Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio de la ciudad.

c) Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio de la provincia.

d) Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio nacional.

Fuente: Revista Catastro n® 11. 1992 y Elaboracidon Propia.
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Valor de mercado y valor catastral por distritos 1991

SEVILLA

Valor catastral medio de la ciudad por U.U. (en miles de Ptas) = 3.006
Valor catastral medio provincial por U.U. (en miles de Ptas) = 2.783
Valor catastral medio nacional por U.U. (en miles de Ptas) = 2.712

C-20
(1 ) 3)=()(1) x 100 @) (5)=(1)/(4) (6)=(2)/(4) ‘ Relacién entre valores }
Distritos V.Mercado V.Catastral % V. Catastral Unidades V. Mercado V. Catastral catastrales v de mercado

(Millones Ptas) | (Millones Ptas) | s/ V. Mercado Urbanas por U.U. S R Era N R

| Remedios | 445.004,20 | 74.796,75 | 16,81 | 20610 | 21,59 | 363 | ses| 734| 796|796
| Nervion Nore | 22438714 | 44.474,85 | 19,82 | 13.904 | 16,14 | 300 soal| sa9| s79] 595
| Triana | 21555143 ] 37.692,90 | 17,49 | 13.420 | 16,06 | 281 | s;2| sae| 57| s
| Poligono Norte | 81.428,57 | 22.040,55 | 27,07 | 12.535 | 6,50 | 176 | 360 ] 221 234 239
b Centro | 70384143 ] 14027265 | 19,93 | 30.179 | 23,32 | ass | so2| 793| s3s|  seol
| Macarena | 147.252.86 | 31.799,25 | 21,59 | 17.140 | 8,50 | 184 | 46| 28| 305|313
| store Calonge | 120.017.14 | 16.459,80 | 12,76 | 3.280 | 39,33 | so2 | 78| 1338] 43| 1450
| ¢. Carmona | 165.680.00 | 32.739,00 | 19,76 | 17.318 | 9,57 | 180 | so06] 326| 34a] 352
| 's. pablo | 255.248,57 | 49.893,90 | 19,55 | 16.371 | 15,59 | 305 | sai| ss0| seo| 55|
| s. Bernardo | 199.774,29 | 30.261,00 | 15,15 | 8.886 | 22,48 | 3at| eso| 65| sos|  s20|
| Nervién Sur | 281.541,43 | 46.130,70 | 16,39 | 20.291 | 13,88 | 207 | ] am| awm| sz
| Cerro | 119.390.00 | 27.361,95 | 22,92 | 13.301 | 5,98 | 206 a36| 30s| 32| 331
| Poligono Sur | 105.141,43 | 24.098,55 | 22,92 | 11.084 | 9,49 | 217 | 437| 323| 34| 340
| Palmera | 47633286 | 60.753,00 | 12,75 | 11.997 | 39,70 | s06 ] 786 | 1350]| 1426] 1464 |
| Tablada | 73.828,57 | 16.918,65 | 22,92 | 526 | 140,36 | 216 | 436 | 4774| soa3| 5176 ]
| s. sersnimo | 38.295,71 | 10.452,75 | 27,29 | 4317 | 8,87 | 22| aer| 01| sas| 327
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(Continuacién)
(1) (2) 3)=0)1)x 100 (4) (H)=(/ (4 (6)=(2)/(4) ! Relacién entre valores l
Distritos V.Mercado V. Catastral % V. Catastral Unidades V. Mercade V. Catastral catastrales v de mercado
(Millones Ptas) | (Millones Ptas) s/ V. Mercado Urbanas por UL, por U.1. . 1

| e v e | e |
Pinto Montado | 85.167.14 I 21.726,60 | 25,51 | 10.684 l 7,97 | 2,03 l 3,93 | 2,71 ] 286 | 2,94 ]
Diseminado l 14.367.14 l 3.493.35 l 24,31 I 1.485 l 9,67 l 2,35 | 4,11 | 3,29 l 3,47 I 3,57 l
| Alcoa | 114.930,00 I 23.746,80] 20.66 | 8.311 l 13,83 | 286 | 4,84 | 4,70 [ 4,97 | 5,10 |
i Torreblanca | 71.185,71 ‘ 16.319,10 \ 22,92 | 6.471 | 11,00 l 2500 436 l 3,74 l 3,52 | 4,05 |
| Amate | 204.997,14 | 16.969,65 | 22,91 | 23.006 | $.91 | 20a| 437] o3| 320] 329
l Bellavista | 82.862,86 | 17.460,45 | 21,07 | 5.104 | 16,23 ] 342 | 475|552 | 5,83 ] 5,98 |
I TOTAL i 4,235.225,71 [ 795.862,20 | 18,79 ! 270.394 ! 15,66 I 2,94 I 5,33 | 5,33 | 5,62 | 5,77 |

a) Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio del distrito.

b} Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio de la ciudad.
¢} Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio de la provincia.
d) Veces que elvalor de mercado contiene ¢l valor catastral medio nacional.

Fuente: Revista Catastro n® 11. 1992 y Elaboracion Propia.
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VALENCIA Valor catastral medio de la ciudad por U.U. (en miles de Ptas) = 2.384
Valor de mercado y valor catastral por distritos 1991 Valor catastral medio provincial por U.U. (en miles de Ptas) = 2.772
Valor catastral medio nacional por U.U. (en miles de Ptas) = 2.712

C21

() @) (3)=2)(1) x 100 i Relacién entre valores ‘

Distritos V. Mercado V.Catastral % V. Catastral catastrales y de mercado
(Millones Ptas) | (Millones Ptas) | s/ V. Mercado . S I
| ciu. vella | 15.26 | 423 | 73| 36| ssi| 640 | se2]
| L, Eixampla | 12.73 | 4.40 | sas6 | 289| 4se| sza] a6 |
| Extramurs | 12.21 | 4.06 | 1327 301] 440 saz|  aso]
| Campanar l 5.27 | 2.29 | sl 23] 1so| 221 104
| zaida | 5.80 | 2.18 | 166 | 266 | 20| 243 214
| Pla Real | 12.43 | 4.64 | 3734} 268 | 448| 521 ass|
| Olivereta I 4.93 | 231 | w87 | 23] 18| 207 ns2]
| Patcaix | 6.57 | 261 | 30791 2s2| 237|276 242
| Jesus | 4.64 | .88 | s048 | 247] 1e7| 1es| 17|
| Quatre Carr | 3.93 | 1.94 | 2045 20| 14| 1es|  14s5]
| p. Maritims l 5.07 | 218 | 1306 233 ues| 212]  1s7)
| C. al Grao | 5.47 | 2.03 | st0a] 260] 197] 230 202]
| Algiros | 8.31 | 2.99 | 3509 | 278| 300| 39| 306
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(Continuacién)

(1) (2) (3)=(2)(1yx 100 ‘ Relacién entre valores |

Distritos V.Mercado V.Catastral % V. Catastral catastrales y de mercado

(Millones Ptas) | (Millones Ptas) s/ V. Mercado

I a I b | c | d |
‘ Benimaclet ‘ 6.47 ‘ 2.70 l 41.70 | 2,40 l 2,33 | 2,71 | 2,38 l
I Rascanya I 3.69 | 1.61 | 43.59 l 2,29 | 1,33 I 1,55 ' 1,36 l
I Benicalap I 4.46 I 1.63 | 36.51 I 2,74 I 1,61 l 1,87 ] 1,64 |

a) Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio del distrito.

b} Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio de la ciudad.
¢) Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio de la provincia.
d) Veces que elvalor de mercado contiene el valor catastral medio nacional.

Fuente: Revista Catastro n® 11, 1992 y Elaboracién Propia.
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Avanzando las conclusiones, que en buena parte van ha ser la base a demostrar
en esta tesis, se puede afirmar las siguientes cuestiones:

- Los valores catastrales estdn muy lejos de los valores de mercado en todas las
ciudades espafolas.

- La heterogeneidad de los valores de mercado es superior a la de los valores
catastrales.

- Se observa una correlacién entre los niveles de valor de mercado y distancia
de los valores catastrales a los valores de mercado, excepto en el caso del

municipio de Madrid.

2.3.2.3 Una aplicacién temporal.

Al estudio realizado en el apartado anterior y con nuevos datos actualizados a

1994 se pueden anadir los siguientes puntos:

- Se han reflejado (Cuadro C-22, pdgina 359) los datos originales del estudio,
agregando los valores catastrales de cada poblacion y estableciendo las
relaciones consiguientes con la norma ya seguida en el trabajo, de ir
examinando cuantas veces el valor de mercado, contiene a los catastrales en los

tres tipos recogidos (medio, minimo y maximo).

- Por su parte (Cuadro C-23, pdgina 360), se han establecido unas columnas
(1), (2) y (3), que aparecen tomando el dato "Precio medio de la vivienda", las
veces que este precio medio de mercado, contiene a los valores catastrales

medios nacional, de la provincia de Madrid y del distrito municipal.
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- Se ha tenido interés en incluir (Cuadro C-24 y C-25, pdginas 361 y 362) datos
de alguna poblacién que tuviera un alto indice de valoracién catastral, he
podido comprobar que todos aquellos en que su indice es del orden de ocho a
diez millones de media por unidad urbana, son casos nada normales, corres-
ponden a zonas donde existen grandes industrial o instalaciones, son nicleos de
poca poblacidn, de ello con escasas unidades urbanas y por tanto salen una
medias que no son validas para formar criterio. Hemos recurrido a poblaciones
de mds de 50.000 habitantes y en consecuencia con nicleos de unidades
urbanas de suficiente amplitud para que la media del valor catastral pueda ser
significativa. La poblacién elegida ha sido Marbella, tiene del orden de 71.000
unidades urbanas, con valor catastral medio de 6.486 miles de pesetas por
unidad, frente al nacional 2.712 miles de pesetas y al provincial de Malaga
3.390 miles de pesetas. Tiene a nuestro juicio, cierta singularidad que merece
ser estudiada, a cuyo fin man¢jamos dos ofertas de distintas promociones
inmobiliarias y sus datos los sometemos al mismo proceso que los del resto del

trabajo, con ello poder examinar el comportamiento analitico.
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PRECIOS DE VIVIENDA NUEVA EN LA COMUNIDAD DE MADRID

N® Precio por vivienda Precio
LOCALIDAD prom. [4)] Medio D D, D, D
Estud. Unitario
Med. Min, Mix. .
A B C
Majadahenda i0 27.8 18.8 61.0 185.000 4,263 6,52 4,41 14,31
Pozuelo de Alarcon 6 6.4 249 6.0 210,000 4.570 5,77 4,57 ] 13.13
Madrid 352 26,0 10.2 614 231.500 5.22% 4,97 | 1,95 11,67
Tres Cantos 6 25,9 18,9 30.1 157.000 4.922 5,26 ] 3,84 6,12
Algete 9 23,9 14.0 26,5 10,000 4.024 5.94 3,48 6,58
Villaviciosa de Oddén 4 22,7 10.0 31.6 130.000 4.168 5.44 2,40 7.58
Coslada 6 21.8 18,2 47.5 135.000 2.702 3,07 6,73 17,58
Alcobendas 14 21.2 1L 65,6 160. 50K} 4.598 4,61 2,39 14,27
Villanueva de la Cafada 21 20,9 14,4 23.6 105.000 4.095 5,70 3,43 5,76
Alcald de Henares 18 20,1 13,6 278 134.100 3.106 6.47 3.4t 5,98
Mistoles 6 20.1 11.5 27.5 126.000 2444 §.22 4,71 11,25
8. Agustin de Guadalix 9 19.9 14.4 25.0 134.000 ] 1762 5,29 3,83 7.44
Getufe 16 18,9 13.1 28.0 143 500 2,781 6.97 4.71 10,07
Leganés 11 18.6 17.3 293 137,500 1.934 9,17 8,95 15.16
$.8. de los Reyes 20 18,1 15.5 ! 23 154.500 2.874 6,30 5.39 8.04
Alcorcén 8 I7.6 13.6 3G 143.500 2.159 8.15 6,30 14,36
5. lorenzo del Escorial 10 16.9 IL.6 342 155.000 5.127 3,29 2,26 6,67
Celmenar 7 15,5 131 32,8 [35.500 2.837 5,46 4.62 11,56
Parla 5 15,2 4.8 16,8 125. S(H) 1.929 7,88 7,67 8,71
Torrejdn de Ardoz 26 15,0 10.5 25,0 118.000 3.558 4,22 2,95 7,03
Las Rovas 8 1 14.0 13.4 371 195.000 4.543 3,08 2,94 8,17
S. Fernendo de Henares 4 13,3 13,1 13,7 135.000 3.132 4,25 4,18 4,37
Valdemerillo 5 12,8 8.7 171 112, (KK} 1.944 6,58 4,47 8,79
TFuenlabrada 10 12.6 11.7 17.2 118.000 2.6 4,84 4,50 5,61
Collado Villalba 13 £2.2 9.4 26,5 130000 2,480 4.92 3,79 10,69
Pinto 14 12,0 10,8 [3.5 125.000 4.304 2,79 2,51 3,14
Valdemoro 4 11.2 9.0 14.0 114.000 3.579 3.13 2,51 3,91
Gulapagar i5 10.6 9.1 13.5 120,000 3,153 3.36 2.87 4,28
Mejornda del Campo 4 L0.5 97 112 119.4kI0 2.170 4.84 4,23 5,16
Otros Municipios (3) 52 1.5 8.2 27.5 116.000 4.21% 2,73 1,94 6,52
Totales y Modias 690 21.0 12.9 3000 140,500 3.440 6,10 3,7% 8,72

Fuente: Sociedad de Tusncisn y Eluboracion Propia,

(1} Precio por vivienda expresado en millones de Plas.

(2) Precio unitario medio cn pesetas por metro cundrado construido.
(3) Valor catastral medio provincial de Mudrid.

D = Valores catastrales o la poblacidn en miles de pesetas.

D, = Veces que A contiene a el valor cotastral medio de la poblacién.
D = Veces que B contienc a ¢l valor catastral medio de b poblacidn.
D = Veces que C centicne a el valor catastral medio de la poblacidn.
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PRECIOS DE VIVIENDA NUEVA EN LA CIUDAD DE MADRID (a 30/9/94)

DISTRITO Poblacidon Promoc. Precio Precio Valor n 2) 3
de hecho Estud. medio unitaric Catastral
vivienda medio medio por
{millones) (Plas/m®) distrito en
miles de
plas
1 Centro 140.186 12 19.4 245.900 9.980 7,15 3,64 1,94
2 Arganzuela 118.555 17 24.3 219.500 3.560 8,96 4,65 6,82
3 Retiro 129.511 8 24,83 241.000 6.970 9,14 4,74 3,56
4 Salamanca 158.676 31 548 397 800 9.070 20,20 10,48 6,04
5 Chamartin [49.073 16 27.4 284.200 7.580 10,10 5.24 ] 3.61
6 Tetudn 147.678 46 17,3 237100 6.620 6,38 3,31 ] 2,61
7 Chamberi 162.294 14 46.8 336.100 8.960 17,26 8,95 5,22
8 Fuencarral - El Pardo 210.810 25 29,9 210700 4.770 11,02 5,72 6,27
9 Moncloa - Aravaca 107.764 14 239 299 800 9,180 8,81 4,57 2,60
10 Latina 269.366 19 150 193,000 2.430 8,53 2,87 6,17
11 Carabanchel 233.297 25 1.2 143.200 2.260 6,7t 3.48 8,05
12 Usera 12,904 4 17.3 179300 2.530 6,38 3,31 6,84
13 Puente Vallecas 228.559 46 16,0 193.000 2.140 5,90 3,06 7,48
14 Movatalaz, 107.395 2 256 2401 800 2.550 9,44 4,90 13,04
15 Ciudad Lineal 226.387 38 253 275.300 3.270 9,33 4,84 1,74
16 Hortaleza 140,323 7 16,8 203,800 4.060 6,19 3,21 4,14
17 Villaverde 125.164 7 16.5 164.600 2.820 6,08 3,16 5,85
18 Vilfa de Vallecas 61.052 4 14,6 170.500 2.870 5.38 2,79 5,09
19 Vicilvaro 41.001 2 16,0 136.200 2.510 5,90 3.06 6,37
20 San Blas 127.920 3 8.7 181.300 3.060 6,90 3,58 6,11
21 Barajas 65.226 8 19.8 220.500 6.160 7.30 3,719 3,21
TOTALES Y MEDIAS 3.041.101 352 26.0 231.000 5.01¢ 9.59 4,92 5,19

Fuente: Sociedad de Tasacion y Elaboracion Propia.

Valores catastrales medios en miles de pesctas:

Nacional 2.712
Madrid - Ciudad 5.22%

{1) Veces que contiene ¢l valor catastral medio nacional.
(2) Veces que contiene ¢l valor catastral medio de Madrid - Ciudad.
(3) Veces que contiene ¢l valor catastral medio del distrito.
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LISTA DE PRECIOS
(En millones de ptas)
MARBELLA

C-24

Valor catastral medio por U.U. poblacién en miles de Pras. 6.486
Valor catastral medio por U.U. provincia ¢n miles de Ptas, 3.390
Valor catastral medio por U.U. nacional en miles de Pras, 2,712

Tipo Sup. Sup. Sup. Sup. Precio en Relacién entre valores de mercado
Const. Comiin Terraza Total Ptas y valores catastrales
{(m*) {m®) {m?) (m?) Min-Max.
(1 @ 3
IARDIN ANDALUZ
2 Dormit.
C
2 Bailos 115-125 6 16-82 128-209 32-46 4,93/7,09 9,44/13,57 11,80/16,96
3 Dormit.
D
3 Baiios 147-155 8 62-92 216-247 42-53 6,48/15,63 12,39/15,63 15,49/19,54
3 Dormit.
A 3 Bafios 190-202 10 45-84 256-297 62-80 9.56/12.33 18,29/23,60 22,86/29,50
{(Atico)
JARDIN PERSA
2 Dormit. 135-138 9 37-42 185-188 (a)59-66 9.17110,17 17,40/19,76 21,76/24,34
B
2 Bafios + 131-147 11 20-49 176-202 (h)34-56 $,24/8,63 10,03/16,52 12,54/20,65
Aseo
3 Dormit. 212-233 15 101-113 334-352 (a1 Li-121 1T,1H/18,66 | 32,74/35,69 40,97/44,62
A 3 Bafios + 211-229 17 98-113 332-359 (b)74-108 11,41/16,t9 | 21,83/30,97 27,29/38,72
Aseo
{Atico)
JARDIN JAPONES
2 Dormit. 132-159 11 41-88 193-206 (a)65-89 10,02/13,72 19,17/26,25 23,96/32,82
B
2 Bafos + 132-151 i1 41-73 193-224 (b)50-65 7,71/10,02 14,74/19,17 18,44/23,97
Aseo
3 Dormit. 188-238 14-17 99-135 315-377 (a)l24-131 19,12/20,19 | 36,58/38,64 45,72/48,30
A 3 Banos + 210-236 17 99-135 337-377 m94-117 14,49/18,04 27,73/34,51 34,66/43.14
Asco
(Alico)
SUMA e 747-929
MEDIA ... e 68-84 10.48/13,00 t 20,06/24,78 25,07/31,00

Fuente: Marina “Pucnte Romano” y Elaboracion Propia.

(1) Veces que el valor de mercado contiene ¢l valor catastral de la poblacian,

(2) Veces que ¢l valor de mercado contiene el valor catastral provineial,

(3) Veces que <l valor de mercado contiene ¢ valor catastral nacional.
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PRECIOS DE LANZAMIENTO

Valor catastral medio por U.U. ciudad en miles Ptas 6.486

Valor catastral medio por U.U, provincia en miles Ptas 3.390

MARBELLA Valor catastral medio por U. U, nacional en miles Pras 2.712
C_25 SUPERFICIES REALES PRECIO DE Relacién entre valores de mercado
VENTA y valores catastrales
(incluso
Nivel Sup. Cubicrla Sup. Terrazas Sup. Total Garage ¥
Planta (Cerrada y y solarium (sin incluir Trastero)
abierta) garaje y
trastero}
m* m* m’ Plas 2 3
1 107,55 25,58 133,13 32.475.250 5.01 9,60 | 11,97
1 106,59 26,79 133,38 31.724.400 4,89 2,36 11,70
2 107,55 25,64 133,19 33.332.300 5.14 9.83 12,29
2 106,59 24,53 131,12 32.158.650 4,96 9,49 11,86
3 161,27 70,27 231,54 59.374.350 9,15 17,51 21,89
3 113,88 25,82 139,70 32.255.800 5.43 10,40 13,00
4 119,71 105,32 235,03 51.420.900 7,93 15,17 18,96
1 104,87 31,00 135,87 32.595.000 5,03 9,62 12,02
1 105,84 30,52 136,36 32.992.600 5.09 9,73 12,17
2 104,87 28,13 133,00 33.240.450 5,12 10,07 12,26
2 132,74 32.27 165,04 41.022 000 6,32 12,10 15,13
3 102,69 22,41 12510 31.846.000 4,91 9,39 11,74
3 129,41 29.09 158,50 40.968.000 6,32 12,08 15,11
4 116,21 102,20 218,32 48.196.800 7.43 12,22 17,77
4 138,30 134,60 272,90 65.875.800 10,16 19,43 24,29
1 107,60 26,86 134,46 32.084.800 4,95 9,64 11,83
1 110,80 30,13 140,93 33.932.250 5.23 10,014 12,51
2 107,60 27,86 135.46 34.005.800 5,24 10,03 12,54
2 110,80 34,33 145,13 36.132.600 5,57 10,66 13,32
3 105,64 28,76 134,40 33.738.400 520 9,95 12,44
3 164,40 88,25 252,65 67.058.500 10,34 19,78 24,73
4 121,61 113.29 234,90 54.517.100 8.41 16,08 20,10
SUMA . e 453.947.000
MEDIA .. .. ... ... e 40.634.000 6,26 12,00 15,00

Fuente: Alcazaba Garden, S.A y Elaboracién Propia.

(1) Veces que ¢l valor de mercado contiene ¢l valor catastral de la poblacidn.
(2) Veces que el valor de mercado contiene ¢l valor catastral provincial.
(3) Veces que ¢l valor de mercado contiene ¢l valor catastral nacional.
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2.3.24 Conclusiones.

Los valores catastrales estdn, considerablemente alejados de los valores de
mercado, pero lo fundamental es que esa distancia no es homogénea para todos sino

discriminatoria segtin el valor y sus circunstancias.

Por lo general cuanto mds alto es el valor de mercado de un inmueble mds

alejado esta del valor catastral.

La heterogeneidad de los valores de mercado es superior a la de los valores

catastrales.

2.3.3 Estudio de mercado en la periferia de Madrid.

Dentro del estudio de mercado que se esta realizando, parte destacada del
mismo, se refiere a la zona madrilefa, tanto por sus caracteristicas intrinsecas como,
por la mayor posibilidad en cuanto a la realizacién del trabajo conlleva, se ha
entendido como muy conveniente ir tocando los pueblos de la periferia que tienen
cierta importancia, por su proximidad a la capital, nivel econdmico, dindmica
comercial, etc. Se tocaran las zonas Norte, Este y Sur, dejando sin tratar la zona
Oeste dentro de esta parte del trabajo, dado que por sus caracteristicas de abundar en
grado elevado la vivienda de precios muy altos y zonas residenciales, ¢l resultado final
podria sufrir una distorsién sustancial en la visién generalizada de la realidad del
mercado nacional; no obstante y por entender que en el conjunto del estudio deben
tener reflejo, si bien no particularizado la vivienda de precio alto, en la parte general

se tomaran las muestras suficientes de esta parte de mercado.
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Al ser el mercado inmobiliario el pilar en el que he de apoyar el trabajo, ha
sido,preciso una aproximacion empirica, a los hechos reales que se producen en €l
territorio nacional. Tras el estudio tedrico que hemos desarrollado en pdginas
anteriores, ahora procede plasmar lo recogido en los propios lugares motivo de

investigacion.

Se han visitado diversos lugares de la Peninsula de los que en paginas anteriores
s¢ hace una referencia y tanto por la facilidad , que ello supone, como el interés que
tiene el mercado inmobiliario madrilefio hemos centrado en Madrid la mayor parte de
la investigacién, no sin antes haber contrastado que cuanto de aqui se ha obtenido,
puede ser valido en términos casi generales. Los puntos de recogida de datos se han
iniciado en Ayuntamientos, promotoras de viviendas, oficinas de diversos banco y en
particular Caja Madrid, agencias de ventas, visitando y simulando interés en la compra
de cuantiosos pisos que estdn en venta y en fin la informacion posible en el Instituto

Nacional de Estadistica y demds centros de interés, sin despreciar nunca el "decir de

la calle",

Como en este mercado tendrdn influencia todo tipo de viviendas, tanto de
primera mano como de segunda, en ocasiones tendremos en cuenta en unas

poblaciones tnicamente la primera mano, en otras la segunda y en el resto primera y

segunda.

Resumiendo lo visto y preparado, cifiéndonos a [o que puede tener efecto en los

precios podemos seiialar:
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2.3.3.1 Alcala de Henares.

Hemos tomado del abundante material conseguido, los datos considerados de
mds interés para nuestro propdsito de configurar un resumen del mercado en

municipios del cinturén madrilefio.

Existen gran oferta de viviendas ya utilizadas, generalmente en buen estado, en
la mayoria de los casos se transfieren por primera vez, después del ocupante inicial,
de ello que nuestra atencién recaiga en el presente caso, en el tipo de oferta de
segunda ocupacidn, entresacando del material recopilado lo que tiene este cardcter y
completdndolo con la adecuada informacidn que puede ayudar a su conceptuacién mads

proxima al estado real el mercado.

Tipologias de productos por distritos:

Distrito 1:
Niumero de habitantes: 6.513 de clase media.
Equipamientos: Colegios de EGB y BUP, facultades, mercados, comercios,
muchas zonas verdes, bancos, etc.

Metros cuadrados y precios aproximados de las viviendas:

40 metros cuadrados . . ... ... L L. 8.300.000 Pts.
70 metros cuadrados . ... ... ... L ... 9.000.000 Pts.
90 metros cuadrados . . ... ... L. L. 11.000.000 Pts.
120 metros cuadrados . . ... ...... .. ... ... 14.000.000 Pts

TOTALES . . .. ... ........... 42.300.000 Pts.

MEDIA = 42.300.000/4=10.575.000 Pts.
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Antigiiedad de las viviendas . . . . .. ... L. L 20 a 25 anos.
Alturade las viviendas . . . . ... ... ... ... ... L. 4 a 5 plantas.

Es una de las zonas mds solicitadas par vivir, por su ubicacién,

Distrito 11
Nuimero de habitantes: 28.017 de clase media baja (mds baja).
Equipamiento: colegios, centros de formacién profesional, estacién eléctrica,
ciudad deportiva municipal, comercios, bancos, etc.

Metros cuadrados y precios aproximados de las viviendas:

65 metros cuadrados . . ... ... L. 7.500.000 Pts.
70 metros cuadrados . . .. ... ... ..., ... 8.000.000 Pts.
100 metros cuadrados . . ... ... ....... 11.000.000 Pts.
TOTAL . ... ... .. .. 26.500.000 Pts.

MEDIA (26.500.000/3).... 8.833.333 Pts.
Antigliedad de las viviendas . . . .. .. ... ..., ... ... . 15 a 20 anos.
Alturade las viviendas . . . .. ... ... ... ... L. 9 a 10 plantas.

No es una zona muy solicitada.

Distrito 11
Numero de habitantes: 19.940 de clase media.
Equipamientos: Colegios de EGB, BUP, zonas verdes, comercios, bancos, etc.

Metros cuadrados y precio aproximado de las viviendas:

70 metros cuadrados . . . ... ... L. 10.000.000 Pts.
90 metros cuadrados . . . ... ... ... .. .. 13.000.000 Pts.
120 metros cuadrados . . . . ... ... ... .. 18.000.000 Pts.
TOTAL . . .......... ... ......... 41.000.000 Pts.
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Antigiiedad de las viviendas . . ... ... L. 15 a 20 afios.

Altura de las viviendas . .. ... ... ... 9 a 10 plantas.

Distrito IV
Niumero de habitantes: 17.964 de clase media.
Equipamientos: Colegios de EGB y BUP, centro comercial "Nueva Alcald",
campo de futbol, comercios, bancos, etc.

Metros cuadrados y precio aproximado de las viviendas:

70 metros cuadrados . . ... .. ... 10.000.000 Pts.
90 metros cuadrados . . . ... ... ... 12.000.000 Pts.
120 metros cuadrados . . . . ... ... ... .. 14.000.000 Pts.
TOTAL . . ... ... .. . . . ... . ... 36.000.000 Pts.

MEDIA (36.000.000/3)...... 12.000.000 Pts.
Antigiiedad de las viviendas . . . ... ... ... .. ... ..., 10 a 12 afios.
Alturade las viviendas . . . .. ... ... ... ..., ... ..., 12 plantas.
Distrito V
Numero de habitantes: 26.036 de clase media alta.
Equipamientos: Colegios de EGB y BUP, centros de FP, pabellon deportivo,
ciudad deportiva, centro comercial " El Val", comercios, bancos, etc.

Metros cuadrados y precio aproximado de las viviendas:

70 metros cuadrados . . ... ... oL 10.000.000 Pts.
90 metros cuadrados . . . ... ... oL 18.000.000 Pts.
120 metros cuadrados . ... ... .. ... . ... ... 25.000.000 Pts.
TOTAL . .. .. . 53.000.000 Pts.

MEDIA (53.000.000/3)...... 17.666.666 Pts.
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Antigiiedad de las viviendas . . 20 afios (con muchas zonas nuevas también).
Alturade las viviendas . . . . ... ... ... ... ..o 10 plantas.

Zona residencial muy solicitada para vivir.

Distrito VI.

Niumero de habitantes: 30.263 de clase media.
Equipamiento: Colegios, centro de formacién integral, zona universitaria,
poligono industrial (La Rasgaravita), zona deportiva, Pabelion Caja Madrid,
residencia de ancianos, comercios, bancos, mucha zona verde, centro comercial
"La Dehesa", etc.

Metros cuadrados y precio aproximado de las viviendas;

70 metros cuadrados . . . ... oL 10.000.000 Pts.
90 metros cuadrados . . . ... ... L. 14.000.000 Pts.
120 metros cuadrados . . . . ... ... .. L 18.000.000 Pts.
TOTAL . . .. 42.000.000 Pts.

MEDIA (42.000.000/3)....... 14.000.000 Pts.
Antigiiedad de las viviendas . . . . . ... ... ... ...... 15 0 m4s afios.

Alturade las viviendas . . . . .. ... ... ... L. 4 a 9 plantas.
Distrito VII.
Nimero de habitantes: 14.715 de clase media alta.
Equipamientos: colegios, renfe, comercios, bancos, bibliotecas, etc.
Metros cuadrados y precio aproximado de las viviendas:

................ 18.000.000 Pts.
120 metros cuadrados . . . .. ... ... .... 22.000.000 Pts.

90 metros cuadrados

TOTAL . . ... ... ... . . ... 40.000.000 Pts.
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Viviendas muy grandes (generalmente de mds de 120 metros cuadrados).
Antigliedad de las viviendas: 15 o mds anos.
Altura de las viviendas: 8 a 9 plantas.

Zona muy cotizada, viviendas lujosas.

Distrito VIII

Nimero de habitantes: 20.692 de clase media.

Equipamiento: poligono industrial, cementerios, colegios de EGB y BUP,
universidad, zona deportiva, zonas verdes, comercios,bancos, etc.

Metros cuadrados y precios aproximados de la vivienda:

70 metros cuadrados . . .. ... L 10.000.000 Pts.
90 metros cuadrados . .. .. ... ... L L. 12.500.000 Pts.
120 metros cuadrados . . . . ... .. . ... 15.000.000 Pts.
TOTAL . ... e 37.000.000 Pts.

MEDIA (37.000.000/3).... 12.333.333 Pts.
Antigiiedad de las viviendas . . . .. ... ... L 6 a7 afios.

Alturade las viviendas . . . . ... .. ... ... ... ...... 7 a § plantas.

Debo indicar que los precios anteriormente senalados son aproximativos, ya que
en la venta de vivienda de segunda mano hay que tener en cuenta muchos factores no
sélo la superficie (pesa la orientacién, altura, vistas, ascensor, servicios, estado de

conservacion, etc).

Valor medio de mercado de Alcald de Henares = 107.074.998 / 8 = 13.509.374 Pts.
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2.3.3.2 Alcobendas - San Sebastian de los Reyes.

En este apartado la investigacién ha recaido en los municipios de Alcobendas
y San Sebastian de los Reyes, en los que como en anteriores municipios estudiados,
hubo que visitar construcciones, unas terminadas otras en vias de hacerlo, ofertas de
viviendas de segunda mano en diferentes situaciones de conservacion, ubicacion,

estado de ocupacion o no, etc.

San Sebastian de los Reyes

Atendiendo a la informacidn obtenida de diversas constructoras, promotoras y

un sistemas directo de encuestas realizado, podemos sefalar:

En pisos de plantas varias y dticos, los precios oscilan entre siete millones de
pesetas(siendo sumamente escasa esta oferta) y treinta millones, pudiendo dar por
bueno, el termino medio de unos dieciséis millones de pesetas. Si bien los dticos,
quiza por su escasez, para mayor rigor de precio los sitdan entre los nueve y veintiin

millones, por lo que el precio medio se sittia en los veinte millones de pesetas.

Los precios de los chales adosados se sitian entre los dieciséis y cincuenta
millones de pesctas, encontrando buenas viviendas chales, ya desde los treinta
millones. Los chales no adosados, hay que tomar como precio desde los veinticinco
millones a los cien millones. En general la informacién obtenida, apunta a que las
ofertas actuales (final 1994) estdn muy cercanas a los valores de coste (suelo, mds

construccién, mds gastos bancarios y generales).
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Es muy singular el caso de los aparcamientos, en que paulatinamente vienen
encareciéndose, debido al aumento del parque automovilistico, que hace imposible la
utilizacién de las calles, ya en si muy estrechas. Los precios en general estdn-segun

zonas- entre los dos y los tres millones de pesetas.

Respecto a la diferenciacidn entre vivienda nueva y segunda mano, hay que
reparar principalmente en el estado, situacidn, servicios en general, a ofertas en
condiciones similares puede estimarse la vivienda de segunda mano un 30% por

debajo de la nueva.

PRECIO I 2 PRECIO 3 4

CHALE-ADOSADO CHALE-UNIFAMILIAR
(MILES Pts)
50.000.000 17.40 11.85 90.000.000 31.30 21.34
45.000.000 15.66 10.67 80.000.000 27.84 18.97
40.000.000 13.92 9.48 70.000.000 24.36 16.60
35.000.000 12.18 8.30 60.000.000 20.88 14.22
30.000.000 10.44 711 50.000.000 17.40 11.85
25.000.000 8.70 5.93 40.000.000 13.92 ‘ 9.48
20.000.000 6.96 4.74 30.000.000 10.44 7.11
15.000.000 5.22 3.56 20.000.000 6.96 4.74 *
10.000.000 3.48 2.37 10.000.000 3.48 2.37 *
5.000.000 1.74 1.18 5.000.000 1.74 1.18

(1) Veces que contiene el valor catastral medio de la poblacion.

(2) Veces que contiene el valor catastral medio de la provincia.
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PRECIO 1 2
PISOS Y ATICOS
30.000.000 10.44 7.11
25.000.000 8.70 5.93
20.000.000 6.96 4.74
15.000.000 5.22 3.56
10.000.000 3.48 2.37
5.000.000 1.74 1.18

(1) Veces que contiene ¢l valor catastral medio de la poblacidn.

(2) Veces que contiene el valor catastral medio de la provincia.
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Alcobendas

El mercado, en este municipio tiene, en cierta medida, caracteristicas similares
al de San Sebastian de los Reyes, si bien las urbanizaciones y en general
construcciones de alto nivel, son mds abundantes, existiendo desniveles econémicos
acusadisimos y que en particular, se manifiestan en el sector inmobiliario. Por el
Ayuntamiento hay un amplio proyecto, en parte realizado de vivienda barata, que
salen entre los ocho y doce millones de pesetas. En general es valida la valoracion
hecha para San Sebastian de los Reyes en cuanto a nivel tipo medio y bajo con un
pequeiio aumento en el precio. Pero en la de alto nivel ¢l precio se sitia entre un ocho

y un doce por ciento mayor.

Haciendo una muy amplia generalizacién, podriamos situar el precio de los
pisos entre siete y treinta y dos millones de pesetas, los dticos tienen una estimacion
muy particular por lo que su precio habria que generalizarlo entre los catorce y treinta
y cinco millones de pesetas. En chales adosados podriamos, barajar precios similares,
st bien, los hemos visto por encima de los setenta millones de pesetas. En chales
unifamiliares de autentico lujo, hay muy variado tipo de precios, tomando como base
los datos obtenidos de los profesionales de venta, cabe generalizar entre los 175.000
a 180.00 Pts metro cuadrado, en viviendas de nueva construccién y de 150.000 a

160.000 Pts metro cuadrado en viviendas de segunda o mds ocupacion.

-373 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS ¥ FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

RESUMEN SAN SEBASTIAN DE LOS REYES-ALCOBENDAS

SAN SEBASTIAN DE LOS REYES:

Pisos (media) . . ... ... ... ... 17.5 millones.
Aticos (media) . . . . . ..o 15 millones.
Adosados (media) . . ... ... ... ... ... ... ... ... 27.5 millones.

TOTAL . . . 60 millones.

MEDIA: 60/3 = 20 millones.

ALCOBENDAS

Incremento del 10% sobre precios de San Sebastian de los Reyes22 millones.
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2.3.33 Alcorcoén.

Las nuevas tipologias se potencian sobre todo en las zonas que se estdn
construyendo en estos momentos o que se van a construir, como por ejemplo :el Prado

de Sto Domingo o San José de Valderas.

Estas nuevas tipologias se plantean de tres formas: bloque en manzana cerrada,

minibloque y vivienda unifamiliar.

Con este tipo de viviendas se pretende favorecer ¢l pequeno-mediano
constructor, ya que este no tiene la suficiente capacidad para llevar a cabo grandes

proyectos.

No se excluye tampoco la vivienda unifamiliar de gran parcela, si bien esta
queda limitada a su actual dmbito de influencia (urbanizaciones de Campodoén y de

Monteprincipe).

Del amplio "dossier” que compone la documentacién obtenida del,estudio de
mercado, hemos considerado aquellos datos que afectan directamente al tema de
nuestro trabajo . Comparando los precios de mercado sacado del sondeo mencionado

con los catastrales oficialmente aportados.

Debemos senalar, que en los dltimos anos, el precio del metro cuadrado en
Alcorcén ha subido notablemente, ya que se ha pasado de las 58.900 Pts que se

pagaba por metro cuadrado En 1986 a las 158.100 Pts (subida sobre los precios de
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1986.2,68 veces-) actuales, si bien el aumento con respecto a 1993 ha sido sélo del

1,3%.

VIVIENDA NUEVA:

Podemos decir que el precio medio de la vivienda se sitia en torno a las

158.000 Pts/m*.

Por distritos los precios de las viviendas nuevas son:

Distrito I:

TIPOS DE N°DORMITORIOS | SUPERFICIE PRECIO (1) 2)
CONSTRUCCION (MILLONES
Pts)
MANZANA....... 1 50-80 m2 8-11 3.7/5.1 1.9/2.63
CERRADA....... 2 85-90 m2 13-14 6/6.5 3.08/3.35
3 100-122 m?2 16-20 7.1/9.3 3.79/4.74
4 +125 m2 +21 +9.7 +4.98

Fuente: Elaboracién propia.

(1) Veces que ¢l valor de mercado contienen el valor catastral medio de la localidad.

(2) Veces que el valor de mercado contiene ¢l valor catastral medio de la provincia.
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DISTRITO 11

TIPOS DE NoDORMITO- SUPERFICIE PRECIO (1 2)
CONSTRUCCION RIOS (MILLONES)
MANZANA.... 2 90 m2 16 7.1 3.79
CERRADA. ... 3 110-115 w2 18-19 8.3/8.8 4.26/4.50
4 130-140 m2 21-22 9.7/10.2 4,98/5.22
VIV. UNIFAM 150-200 m2 27-28 12.5/13 6.40/6.64
(1) Veces que el valor real contiene ¢l valor catastral medio de la poblacion.
(2) Veces que el precio real contiene el valor catastral medio de la provincia.
TIPO N°DORMITORIOS | SUPERFICIE PRECIO ) (2)
CONSTRUCCION (MILLONES
Pts)
MANZANA.... 1 70-75 m 10 4.6 2.37
CERRADA.... 2 80-90 m 11-12 5.1/5.6 2.61/2.84
3 100-110 m 15-16 6.95/7.4 3.56/3.79
4 + 120 m + 18 +8.34 +4.27
VIV. UNIFAM Entre 150 y + 30 +13.9 +7.11
200 m
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VIVIENDA DE SEGUNDA MANO:

En el distrito centro, el precio medio de las viviendas de segunda mano oscila
sobre las 140.000 Pts metro cuadrado., mientras que en el distrito II, supera las
155.000 Pts metro cuadrado. En los distritos restantes, III y IV, los precios varian
entre las 148.000 y las 146.500 Pts metro cuadrado respectivamente. La mayoria de
las transacciones de viviendas de segunda mano se realizan sobre pisos que se
encuentran en el distrito centro, ya que este es €l mds viejo, y por lo tanto, el mads
barato, que es lo que la mayoria de la gente que compra un piso de segunda mano en

Alcorcén busca.

VIVIENDA DE PROTECCION OFICIAL.

Hasta el momento, existen seis promociones de viviendas de proteccién oficial
en el municipio, las tres primeras ya han sido adjudicadas, la cuarta van ha ser

sorteadas este ano, y existen otras dos promociones mds en proyecto.

Cuarta Promocién: a punto de salir a concurso, se encuentra en la calle de los
Nardos, en San José de Valderas. Contara con 123 viviendas de entre 55 y 70 metros

cuadrados y cuyo precio oscilara entre los 7.600.000 y los 9.200.000 Pts, segin tipo.

Quinta Promocién: También a punto de salir a concurso, se encuentra en la
calle de los Arces, en el Prado de Sto Domingo, justo al lado de la segunda
promocién, contara con 46 viviendas, de entre 55 y 70 metros cuadrados, con un

precio que oscilara entre 7.700.000 y 9.200.000 Pts, segn tipo.
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PROMOCION:

El tipo de productos que se ofertan son viviendas casi siempre en manzana

cerrada de uno, dos, tres y cuatro y en algtin caso hasta cinco habitaciones.

Los precios de estas viviendas varian entre los diez y los veinte millones. En
el caso de viviendas unifamiliares, el precio sube hasta los 30 millones de Pts. El tipo
de producto que aqui se ofrece es para gente de clase media suficientemente

posicionada como para compra un piso entre 15 y 30 millones.

Si se trata de viviendas unifamiliares, la mayoria de los compradores son
personas de mds de 40 ahos, con, mayor disponibilidad econémica como para

comprase un piso de 30 millones de pesetas.

* Superficie entre 88,5 y 131 metros cuadrados. Precio desde 15.500.000 hasta
22.300.000 Pts.
Financia Caja Madrid.

* Residencial Puerta de Alcorcén en la Avda de Leganés. Apartamentos, pisos
de 2,3 y 4 dormitorios, locales comerciales y plazas de garaje, edificio de lujo
con jardines y antena parabdlica.. Precio desde 8 millones de pesetas.

Financia Caja Madrid.

* Minibloques denominados El Mirador en la c¢/Los Lirios (San José de
Valderas), ya construidos y vendidos. Pisos de entre 82 y 132 metros
cuadrados.

Financia La Caixa.
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* Residencial Las Praderas, en la ¢/ Los Abetos, viviendas unifamiliares.
Superficie: alrededor de 210 metros cuadrados de parcela y 248 metros
cuadrados construidos. Precio 30.800.000 Pts.

Financia Banco Santander.

* En la Avda Leganés, pisos 1 y 4 dormitorios garaje opcional.

Superficie 60 a 100 meros cuadrados. Precio desde 9 hasta 19 millones.

* Viviendas en construccién ya vendidas.
Superficie: entre 80 y 120 metros cuadrados. Precio 186.000 Pts por metro
cuadrado.

Financia Caja Madrid.

* En la antigua carretera de Alcorcén a Mostoles, duplex de 1,2,3 y 4 dormito-
rios, de 106 a 270 metros cuadrados. Precio entre 13.500.000 y 30.750.000
Pts. Viviendas de 3 y 4 dormitorios, entre 134 y 220 metros cuadrados. Precio
entre 19 y 21 millones de Pts. Dos oficinas de 204 y 307 metros cuadrados.
Precio 38.700.000 y 52.000.000 Pts.

* En la antigua carretera de Alcorcén a Mostoles, duplex de 1,2, y 4 dormito-
rios. Entre 115 217 metros cuadrados. Precio de 13.950.000 a 24.750.000 Pts.
Viviendas de 1,2 y 3 dormitorios. Superficie entre 90 y 151 metros cuadrados.

Precio entre 10.500.000 y 21.450.000 Pts.

* En la calle de los Pinos, bloque de manzana cerrada, viviendas de 1,2 y 3

dormitorios con piscina y jardin, casi todos vendidos.
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* En la calle de los Pinos, todavia por construir, viviendas de 1,2,3 y 4
dormitorios.

Superficie: entre 69 y 127 metros cuadrados. Precio desde 10.950.000 hasta
18.950.000 Pts.

* Viviendas unifamiliares de 4 dormitorios con jardines, piscina y sauna en la

calle de las Acacias.

* Bloque en manzana cerrada, pisos de 1,2 y 3 dormitorios.
Superficie: entre 85 y 107 metros cuadrados. Precio desde 12.800.000 hasta
6.174.000 Pts.

* Residencial el Plantio de Alcorcdn, bloque en manzana cerrada en la calle de
los Arces, viviendas 2,3 y 4 dormitorios.

Superficie entre 89 y 105 metros cuadrados. Precio desde 13.100.000 hasta
19.900.000 Pts.

* Viviendas unifamiliares en la calle de los Sauces, la calle Los Acebos y la
calle Jacaranda.

Financia Banco Popular.

* Edificio Bulevar I y 11, en la antigua carretera Alcorcén a Mostoles, pisos de
1,2,3,y cuatro dormitorios. La fase primera ya esta construida, la fase II en
construccion.

Superficie entre 45 y 140 metros cuadrados. Precio desde 10 hasta 21 millones
de pesetas.

Financia Caja de Segovia.
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* Parque Residencial Valderas, Fase 1 y II. Situado en la Avda de la Libertad.
Pisos de 2.3, y 4 dormitorios.
Superficie: entre 100 y 165 metros cuadrados. Precio desde 12 a 20 millones.

Financia Banco Popular.

* En la Avda de la Libertad, cerca de los Castillos, se estan colocando los
cimientos, con piscina y tres pistas tipo paddle tenis. Precio: desde 10.800.000
Pts. Sélo una pequefia parte de estas dos fases se encuentra en el término

municipal de Alcorcon.

* Residencial EI Alamo, en el Paseo de Castilla, promocidn de 59 viviendas de
uno a cuatro dormitorios y 165 plazas de garaje y locales comerciales.
Superficie: entre 51 m y 160 m. Precio: ente 8.700.000 y 21.300.000 Pts.
Financia Caja Madrid.

* Dieciséis viviendas unifamiliares con aparcamiento en fase de construccion,

en la ¢/ Las Margaritas (San José de Valderas). Precio: 28.500.000 Pts.
Financia Caja Madrid.

En lo referente a la compra-venta de oficinas, el sector se encuentra estancado

por un largo periodo de tiempo, ya que en toda fa Comunidad de Madrid existen mds

de dos millones de metros cuadrados de suelo de oficinas vacios.
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RESUMEN DE MUESTRAS DE ALCORCON

SUPERFICIE m2 PRECIO
(MILLONES Pis)
Distrito I 78-104 12-17
Distrito 11 110-152 22-23
Distrito 11 100-119 12-19
Proteccién Oficial 55-70 8-10
Proteccion Oficial 55-70 g-9
Promocién libre 70-80 10-20
* Promocidn libre 80-88 15-30
Promocién libre 88-131 15-22
Promocién libre 210-248 20-31
Promocién libre 60-100 9-19
Promocion libre 106-270 ‘ 13-31
Promocién libre 134-220 19-21
Promocién libre 204-307 39-52
Promocioén libre 115-217 14-25
Promocién libre 90-151 10-22
Promocidn libre 69-127 i1-19
Promocién libre 89-105 13-20
Promocién libre TOTAL 250-310

250/ 17 = 14,7
MEDIA = 37,6 /2 = 18,8 m’
390/ 17 =229
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2.3.4 Estudio de mercado de Madrid - Distrito Salamanca®™’,

En el estudio general que se realiza del mercado inmobiliario, y dada la
particularidad y la amplitud de Madrid, se ha tomado como base de muestreo el
distrito de Salamanca. el barrio de tal nombre, asi como los aledanos al barrio que
también estdn incluidos en el distrito, tales como Guindalera y Prosperidad y las zonas

mds proximas a la Plaza de Toros de las Ventas.

Al objeto de conocer la oferta existente se ha realizado un sondeo
pormenorizado para la obtencidén de un mayor nimero de muestras posibles, que en
el momento del presente trabajo se encuentran en ¢l mercado, o vayan a salir
proximamente a €l.

Atendiendo a:

-Viviendas en venta de segundas o posteriores transmisiones.
Dicho sondeo se realiza en funcién de los testigos recogidos en;
- Revistas especializadas.
- Conversaciones con inmobiliarias.
- Periédicos.
- Y rastreo ocular. Primero, mediante visita consistente en una
simulacion de compra; y segundo, en una entrevista con la persona

responsable de la gestiéon comercial.

#1 Trabajo realizado pendiente de publicacién por GRINAN PULIDQ, Alberto. Tasaciones Hipotecarias,

S.A.
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Para el andlisis y conocimiento de la demanda, se atendié a informaciones
procedentes de distintas publicaciones, publicas y privadas, con las que ddndonos unos

indices suficientes, nos fuera factible observar las posibles conductas de la misma.

Para este objeto se han tenido en cuenta, los censos de viviendas y

caracteristicas tipoldgicas.

Para comenzar a ver datos, se acompana una serie de tablas, como indicador
de las viviendas terminadas en oferta en los anos a estudio. Asi como, ¢l nimero total

de promociones y viviendas que aparecen en ¢l mercado primario en estos afios.

1986 1588 1989 1990 1991 VIVIENDAS
MADRID 8.308 6.534 7.093 7.033 7.457 | TOTALES |
CENTRO 615 1.383 1.036 1.846 3.692 | TERMINADAS
[mapRD | 20563 | 18483 | 19048 | 15270 | 14956 | TOTALES |
PERIFERIA 1.239 1.841 1.717 2.581 3.921 | TERMINADAS

Para el numero total de viviendas ofertadas en el mercado primario, s¢ observa
una disminucién paulatina dentro del! periodo estudiado. Para Madrid Centro se dan
los descensos mds sostenidos, pasando de 1984 a 1991, desde 10.047 viviendas a la
7.457 ofertadas. Estos descensos se hacen mds significativos en Madrid

Periferia,donde el volumen para 1991 pasan a la mitad con respecto de las localizadas

en 1984.
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Por el contrario, el nimero de promociones que se encontraban en mercado en
este perfodo se ven aumentadas. Asi, en Madrid Centro, y para este periodo estudiado,
se produce un aumento desde los 199; a los 478 edificios residenciales en promocion.

Y en Madrid Periferia, se pasa de los 325 a los 761 edificios.

Esto nos lleva a una fécil deduccidn, las nuevas promociones realizadas en la
iltima década, disminuyen sus superficies, obteniéndose volumetrias menores en

parcelas mds pequenas.

- EL COMPORTAMIENTO DE LOS PRECIOS.

Los precios alcanzaron para la nueva construccién,entre los afios 1986 y 1988,
unas alzas superiores al 100%. Los mismos se mitigan algo entre 1988 y 1991,
alcanzando unos incrementos de un 75%, y se ven frenados, con un claro estan-

camiento en los dltimos anos,

En la siguiente tabia, podemos ver como evolucionan los precios de venta para

la totalidad de la Comunidad, por m2, construido a los largo de la década a estudio.

1982 1984 1986 1988 1991

Madrid-Centro 62.801 75.235 112.832 211.542 253.458

Madrid-Periferia 53.591 38,118 84.240 166.415 213.905
}

Se observa como para Madrid Capital las principales elevaciones se producen
en el periodo 1986 a 1990. Y serd en la zona Centro donde los precios comenzaron
la subida de forma mas acelerada, a partir del afio 1990 comienza a observarse

desaceleraciones y bajadas. En la Periferia aunque se produce un ligero estancamiento
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a partir de este afio las subidas contindan. Lo cual denota que cuando las alzas en
Madrid Centro alcanzan un nivel dificil de se superado, serd en la Periferia, donde
hasta ese momento ain no habian rebajado las 200.000 Pts/m2, contintien su subida
quedando a finales de 1991 a una media de 45.000 Pts/m2 por debajo de las dreas

centrales.

Todo esto,trae un problema fundamental. Hoy dia el sector de la demande
potencial ha ido reduciéndose mds y mds, de tal manera que el numero de familias

madrilefias que pueden acceder a una vivienda de promocion libre es muy reducido.

TRANSACCIONES Y MOVILIDAD DEL SECTOR RESIDENCIAL.

En los tltimos anos, y debido al aumento de nuevas construcciones, se produce

una movilidad del sector residencias mas acusada.

En Madnid Capital, por cada nueva venta de vivienda en promocion, se realizan
hasta cinco intercambios de vivienda usada, Las de segunda o posteriores
transmisiones son adquiridas por aquellas familias cuyo poder adquisitivo no les
permite acceder al mercado de vivienda nueva y aprovechan el desplazamiento de

aquéllos propictarios que mejorando su "habitat", compran en el mercado primario.

Transacciones anuales de vivienda en el Municipio de Madrid

ANO N°TRANSACCIONES

1985 104.851
1986 81.742
1987 87.053
1988 63.066

Fuente:Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
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Mientras tanto, tan sélo se construyeron en este periodo, alrededor de 11.000

viviendas al afio dentro del Municipio de Madrid.

DATOS DEL DISTRITO DE SALAMANCA

Segiin superficie titil:

F Viviendas %
Inferior a 50 m2 14.869 21,20
De 51 a 80 m2 18.787 26,79
De 81 a 100 m2 13.756 19,62
De 101 a 120 m2 6.959 9,93
De 121 a 150 m2 7.304 10,42
De 151 a 200 m2 3.525 7,88
Mas de 200 m2 2.940 | 4,20
Segun nimero de habitaciones:
Vivienda %
Una habitacién 1.094 1,56
Dos habitaciones 5.409 7,80
Tres habitaciones 10.503 14,98
' Cuatro habitaciones 15.413 21,98
Cinco habitaciones 15.031 21,44
Seis habitaciones 10.624 15,15
Siete habitaciones 6.245 8,91
Ocho habitaciones 3.114 4,44
Nueve y mds habitaciones 2.650 3,78

Fuente: Censo de viviendas de 1991,
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La evolucién de los precios en el distrito durante 1990-91 fue:

1990 1991
PESETAS m2 PESETAS m2
RECOLETOS 513.500 488.000
GOYA 458.000 454.500
LISTA 456.000 413.600
GUINDALERA 311.000 318.000
| FUENTEDELBERRO. | oeteo | 26700
| MEDIA | wewo L T
CENTRO 276.500 253.000
PERIFERIA 205.000 214.000

Para 1990 tan solo Fuente del Berro se daban valores medios inferiores a las

medias de Madrid Centro y para 1991 la misma citada mds la Guindalera.
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MEDIA PRECIOS METRO CUADRADO MADRID
Y BARRIOS DEL DISTRITO DE SALAMANCA ANO 1991 (*)
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Periferia Recoletos Fuente del Berro Castellana
Centro Goya Guindalera

(*) en miles de pesetas
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COMPARACION MEDIA PRECIOS METRO CUADRADO MADRID Y BARRIOS
DEL DISTRITO DE SALAMANCA ANO 1.990 / 1.991
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Centro Goya Guindalera
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en miles de pesetas
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PRECIO METRO CUADRADO
EN VIVIENDAS DE SEGUNDA MANO

250000

200000

150000

\\\\\\\\\\\\\

100000

50000

'\T*\TY\_\\\

88 1°T. 894°T. 90 4°T. 914°T.

1988 1°T 1989 1°T 1990 4°T 1991 4°T

MADRID 159.331 200.313 202.844 212.177
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SEGUNDA PARTE

PRECIOS POR METRO CUADRADO
EN VIVIENDAS DE SEGUNDA MANO

300000 ?
250000 /
200000 /
150000¢ © ] Madrid Sur
/ 1 Madrid Este
100000Y o R Madrid Norte
A Bl Madrid Centro
s50000f
0 |
881°T. 894°T. 904°T. 914°T.
1988 1°T 1989 1°T 1990 4°7T 1991 4°T
MADRID SUR 98.009 145.849 156.332 153.078
MADRID ESTE 119.504 168.407 186.702 203.404
MADRID NORTE 162.089 223.394 219.517 241.563
MADRID CENTRO 165.035 237.351 232.758 245.842
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PROMOCIONES MERCADO RESIDENCIAL

BARRIO GUINDALERA

Situacién m2 Viviendas analizadas Precio contado Ptas Precio unitario Pts/m* Finalizan Ventas
ANO 1991/92
17. Londrés, 35 44 16.350.000 371.600 | 24. Ferrer del Rio, 6
I8. Pilar de Zaragoza 45 11.000.000 244 400
19. Bejar, 9 57 17.650.000 309.600
20. Londrés, 9 45 16.990.000 377.600
21, Bejar, 36 91 30.985.000 340.000
22. Ruiz Perells, 4 104 34.900.000 335.600
23. Ardemans, 63 148 36.550.000 247.000
25. Juan de la Hoz, 28 55 15.500.000 281.800
26. Alonso Heredia, 28 40 16.800.000 420.000
28. Alonso Heredia, 32 68 18.600.000 273.500
29. Martinez Izquierdo, 36 59 18.500.000 313.600
30. Conde de Vilches, 36 100 25.000.000 250.000
31. Ardemans, 12 82 26.000.000 317.000
32. Eraso, 20 98 24.300.000 248.000
33. Azcona, 12 50 19.000.000 380.000
34. Conde de Vilches ¢/v Eraso 83 23.750.000 286.000
35. Francisco Navarrete, 60 69 22.750.000 330.100
36. Martinez Izquierdo, 16 32 18.950.000 364.400
37. Martinez Izquierdo, 68 70 22.000.000 314.300
38. Azcona, 46 62 19.200.000 309.700
39. Martinez Izquierdo, 29 37 13.500.000 364.900
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PROMOCIONES MERCADO RESIDENCIAL
BARRIO GUINDALERA
Situacién m’ Viviendas analizadas Precio contado Ptas Precio unitario Pts/m’ Finalizan Ventas
ANO 1992 (Primer Semestre)
17. Londrés, 5 44 16.350.000 371.600 | 18. Pilar de Zaragoza
19. Bejar, 9 51 14.850.000 291.200 | 23. Ardemans, 63
20. Londrés, 9 45 16.990.000 377.600 | 26. Alonso Heredia, 28
21. Bejar, 36 91 30.985.000 340.000 | 31. Ardemans, 12
22. Ruiz Perells, 4 80 25.425.000 317.800
25. Juan de la Hoz, 28 59 17.946.000 304.200
28. Alonso Heredia, 32 68 18.600.000 273.000
29. Martinez Izquierdo, 36 66 18.415.000 279.000
30. Conde de Vilches, 36 100 27.221.000 272.200
32. Eraso, 20 98 24.300.000 248.000
33. Azcona, 12 50 18.800.000 376.000
34. Conde de Vilches c/v Eraso 83 23.750.000 286.000
35. Francisco Navarrete, 60 71 23.775.000 334.900
36. Martinez Izquierdo, 16 52 18.950.000 364.400
37. Martinez lzquierdo, 68 70 18.000.000 257.100
38. Azcona, 46 62 19.500.000 314.500
39. Martinez Izquierdo, 29 37 12.000.000 324.300
40. Maria Teresa, 4 47 16.000.000 [ 340.000

Muestras tomadas: 39 - Superficie media por U.U.: 2.633 / 39 = 67,5 m* - Precio medio por U.U.: 12.350.900 /39 = 316.690 Pts/m?
Valor medio U.U.: 67,5 x 316.690 = 21.376.575 Pts.




Dormitorios

Distribucién Sup. Sup. P. Oferta total P.O. Unitario
Util Construida

2D,B,AS,C,T 52 m? 61 m* 31.248.000 512.262 Pts/m?
2D.B,A,S,C.T 62 m* 74 m? 36.352.000 491.243 Pts/m?
3D,2B,S,C 93 m? 112 m? 50.002.000 446.446 Pts/m?
3D,2B,S,C 94 m? 111 m? 49.588.000 446.738 Pts/m?
3D,2B,S,C (Duplex) 75 m* 100 m? 45.000.000 450.000 Pts/m?
5D,3B,S,C, T (Duplex) 148 m? 188 m* 75.000.000 452.127 Pts/m?

287.190.000

BOCANGEL n° 19
Vivienda n® Sup. Const. Total Precio Total Precio Unitario
Dormitorios

A 3 126,30 m*  3° terz. 45.000.000 | 356.294 Pts/m?
5° 43.000.000 | 340.359 Pts/m?

B 1 58,00 m? Todos vendidos
C 3 122,70 m? 41.240.000 | 336.104 Pts/m?
42.000.000 | 342.298 Pts/m’

171.240.000

SANCHO DAVILA n° 8

Vivienda n® Sup. Const. Total Precio Total Precio Unitario

AyE 1 65,37 m* 23.000.000 | 351.843 Pts/m?

ByC 1 55,89 m? 22.000.000 | 336.546 Pts/m’

ByH 3 108,33 m*  2° piso 35.000.000 | 327.702 Pts/m?

39 piso 36.940.000 | 340.995 Pts/m*

4° y 5° piso 36.500.000 | 336.933 Pts/m?

FyG ] 53,57 m? 22.000.000 | 410.677 Pts/m?
175.440.000

Forma de pago;

3.600.000 Pts., en Marzo 1993
3.600.000 Pts., en Septiembre 1993
Hipoteca de hasta 22.(000.000 Pts., con LA CAIXA a 12 afios y a un
14,50% de interés.

Fecha de entrega:

4° trimestre de 1993,

8.500.000 Pts., a la firma del contrato.




MERCADO SECUNDARIO
MUESTRAS ANALIZADAS

Ref. Localizacién Sup. Preciom®* | O P A
4101 | AYALA 4 240.00 291.000 | © 2 030
4102 | AYALA 7 350.00 257.000 { O 2 040
4103 | CASTELLO 25 140.00 392,000 { 0 - 018
4104 | CASTELLO 59 175.00 302.000 | 0 - -

4105 | CLAUDIO COELLO C/V AYALA 250.00 360.000 | 0 2 135
4106 | CLAUDIO COELLO 38 90.00 282.000 | 1 2 035
4107 | CLAUDIO COELLO 52 110.00 354.000 | 0 . 018
4108 | CLAUDIO COELLO 60 190.00 243.000 | O 1 030
4109 | CLAUDIO COELLO 60 190.00 273.000 | O 4 030
4110 | HERMOSILLA 27 75.00 426.000 | 1 3 015
4111 | HERMOSILLA 34 132.00 340.000 | 0 3 030
4112 | HERMOSILLA 56 80.00 375.000 | 0O 3 030
4113 | JORGE JUAN 16 320.00 312.500 | 0O - 030
4114 | LAGASCA 63 130.00 307.000 | 0O - 020
4115 | LAGASCA 80 137.00 248.000 | 0 2 030
4116 | NUNEZ DE BALBOA 48 330.00 283.000 | © 4 035
4117 | NUNEZ DE BALBOA 56 111.00 504.000 | 0 2 016
4118 | NUNEZ DE BALBOA 56 100.00 500.000 | © 1 016
4119 | PRINCIPE DE VERGARA 3 50.00 480,000 | | - 015
4120 | RECOLETOS 7 230.00 304.000 | 0 - 035
4121 | VELAZQUEZ 36 430.00 372.000 | 0 5 025
4122 | VILLALAR 3-5 46.00 478.000 | 1 - 030
4123 | VILLANUEVA 41 150.00 253.000 [ 0 3 025
4124 | ALCALA 133 180.00 333.000 | 0 - 015
4125 | CLAUDIO COELLO C/V C. ARANDA 10 200.00 403.000 [ 0 1 040
4126 | CONDE ARANDA 16 200.00 350.000 | 0 1 030
4128 | GOYA 38 65.00 307.000 | 1 6 030
4129 | NUNEZ DE BALBOA 31 50.00 500.000 | © - 020
4130 | VELAZQUEZ C/V GOYA 300.00 450.000 [ 0 - 030
4131 | VILLANUEVA 240.00 308.000 [ 0 - 025
4132 | AYALA C/V LAGASCA 130.00 346.000 | 0 - 035
4133 | VILLALAR 3-5 130.00 375.000 | 0 2 030
4201 | GOYA 123 40.00 345.000 | 1 2 030
4202 | GOYA 123 40.00 320.625 | 1 4 030
4203 | FUENTE DEL BERRO 33 50.00 317.300 | © 9 020
4204 | HERMOSILLA 108 72.00 290.278 | 0 2 030
4205 | HERMOSILLA 125 165.00 241.818 | 0 6 030
4206 | BERMOSILLA 121 70.00 154.714 | 1 0 050
4207 | HERMOSILLA 120 40.00 403.750 | 0 - 001
4208 | HERMOSILLA 115 90.00 232222 | 0 2 030
4209 | JORGE JUAN 84 120.00 225.625 | 0 9 056
4210 | TORGE JUAN 69 205.00 214719 | 0 3 050
4211 | JORGE JUAN 127 217.00 218.894 | 0 2 030
4212 | JORGE JUAN 131 160.00 243,437 0 5 030
4213 | MAIQUEZ 8 80,00 273.125 | 0 0 030
4214 | LOPE DE RUEDA 17 170.00 251.470 | o 7 030
4215 | LOPE DE RUEDA 19 90.00 316.667 | © 6 030
4216 | O’'DONELL 45 180.00 221.667 | 0 2 025
4217 | O'DONELL 51 235.00 363.830 | 0 7 015
4218 | O'DONELL 45 150.00 253333 | 0 3 015

SUMA Y SIGUE 7.725.00 | 16.196.974
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SUMA ANTERIOR 7.725.00 16.196.974
4219 | O’DONELL 11 280.00 339.286 0 7 030
4220 | O’DONELL 43 100.00 332.500 1 5 025
4221 | NARVAEZ 15 100.00 256.500 1 6 025
4222 | NARVAEZ 23 46.00 227.174 1 0 050
4223 | NARVAEZ i5 100.00 266.000 1 6 025
4224 | NARVAEZ 15 155.00 300.326 0 4 025
4225 | DUQUE DE SEXTO 31 120.00 253.333 0 9 040
4226 | DUQUE DE SEXTO 37 45.00 278.772 1 5 050
4227 | DUQUE DE SEXTO 3 115.00 206.522 0 3 055
4228 | DUQUE DE SEXTO 38 117.00 308.547 1 5 050
4229 | DUQUE DE SEXTO 38 120.00 285.000 1 5 050
4230 | DUQUE DE SEXTO 11 70.00 325.714 1 3 050
4231 | FERNAN GONZALEZ 20 110.00 256.500 | 1 050
4232 | FERNAN GONZALEZ 31 160.00 326.562 1 2 040
4233 | FERNAN GONZALEZ 31 180.00 348.333 0 3 040
4234 | FERNAN GONZALEZ 20 110.00 233.182 0 1 050
4235 | FELIPE 11 30 50.00 218.500 0 t 080
4236 | FUENTE DEL BERRO 14 60.00 240.666 0 3 050
4237 | ALCALA 127 129.00 232.000 0 1 040
4238 | ALCALA 129 80.00 375.000 0 - 040
4239 | ALCALA 129 100.00 300.000 1 - 040
4240 | ALCALA 129 190.00 211.000 0 - 040
4241 | ALCALA 157 218.00 266.000 0 - 035
4242 | ALCALA 163 106.00 235.000 1 4 020
4243 | ALCALA 163 134.00 335.000 0 2 020
4244 | ALCALA 179 65.00 269.000 0 1 035
4245 | ALCALA 179 71.00 239.000 0 1 035
4246 | ALCANTARA 19 80.00 300.000 0 0 020
4247 | AYALA 74 50.00 400.000 0 - 015
4248 | AYALA 75 170.00 235.000 0 2 040
4249 | AYALA 76 40.00 300.000 1 0 040
4250 | AYALA 78 70.00 307.000 0 2 030
4251 | AYALA 96 160.00 250.000 0 5 035
4252 | CONDE DE PENALVER 18 90.00 274.000 0 4 035
4253 | CONDE DE PENALVER 18 32.00 468.000 1 0 030
4254 | CONDE DE PENALVER 37 47.00 255.000 1 0 030
4255 | ESPARTINAS 2 110.00 272.000 0 3 030
4256 | ESPARTINAS 6 58.03 336.000 0 - 030
4257 | ESPARTINAS 8 90.23 266.000 0 5 030
4258 | FRANCISCA MORENO 1 200.00 325.000 0 3 020
4259 | GENERAL DiAZ PORLIER 3 120.00 324.000 0 3 020
4260 | GENERAL DIiAZ PORLIER 3 120.00 341.000 0 4 020
4261 | GENERAL DIiAZ PORLIER 12 139.00 259.000 0 4 035
4262 | GENERAL DIiAZ PORLIER 15 50.00 260.000 1 0 025
4263 | GENERAL DfAZ PORLIER 37 70.00 242.000 i 4 030
4264 | GENERAL DIAZ PORLIER 40 45.00 300.000 1 - 030
4265 | GENERAL PARDINAS 12 30.00 233.000 1 6 040
4266 | GENERAL PARDINAS 31 80.00 225.000 2 5 030
4267 | GENERAL PARDINAS 32 60.00 372.000 1 6 025
4268 | GENERAL PARDINAS 48 61.00 311.000 1 3 040
4269 | GOYA 58 160.00 308.750 0 4 020
4270 | HERMOSILLA 71 50.00 310.000 1 5 030
4271 | HERMOSILLA 71 51.60 407,000 0 4 015
SUMA Y SIGUE 13.089.86 31.543.141
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Ref. Localizacién Sup. Precio m* 0 P A
SUMA ANTERIOR 13.089.86 31.543.141

4272 | HERMOSILLA 78 55.00 240.000 1 - 010
4273 | HERMOSILLA 85 200.00 300.000 0 4 040
4274 | HERMOSILLA 86 100.00 295.000 0 3 030
4275 | HERMOSILLA 86 90.00 250.000 0 6 030
4276 | JORGE JUAN 300.00 416.000 0 3 035
4277 | JORGE JUAN 51 200.00 325.000 0 5 020
4278 | MONTESA 14 160,00 250.000 0 - 025
4279 | MONTESA 16 115.00 304.000 0 - 025
4280 | DON RAMON DE LA CRUZ 76 35.00 285.000 i 0 030
4281 | DON RAMON DE LA CRUZ 86 150.00 453.000 0 2 015
4282 | ALCANTARA 3 230.00 247.000 0 7 020
4283 | ALCALA 131 190.00 221.000 0 3 040
4284 i GENERAL PARDINAS 3 45.0 377.000 1 - 040
4285 | DON RAMON DE LA CRUZ 100 160.00 264.000 0 - 020
4286 | PRINCIPE DE VERGARA 40 290.00 354.000 0 - 030
4287 | PRINCIPE DE VERGARA 28 180.00 216.000 0 3 030
4288 | DON RAMON DE LA CRUZ 20 225.00 355.000 0 - -

4289 | POVEDILLA 11 115.00 206.522 0 3 030
4290 | ALCALA 114 210.00 199.048 0 6 045
4291 | AYALA 117 100.00 180.500 0 2 050
4292 | GOYA 107 150.00 270.750 0 7 018
4293 | ALCALA 114 240.00 197.917 0 6 045
4294 | ANTONIO ACUNA 3 145.00 196.552 0 3 060
4295 | DOCTOR ESQUERDO 18 70.00 367.446 0 2 020
4296 | DOCTOR ESQUERDO 18 70.00 296.536 | 5 020
4297 | DOCTOR ESQUERDO 18 110.00 258.443 1 6 020
4298 | GOYA 133 150.00 190.000 0 3 050
4301 | BOCANGEL 49 90.00 220.611 0 3 023
4302 | BOCANGEL 49 100.00 226.100 0 5 023
4303 | BOCANGEL 49 110.00 205.545 0 6 023
4304 | BENITO CASTRO 12 90.00 190.000 0 3 020
4305 | BOCANGEL 5 80.00 178.125 0 4 040
4306 | BOCANGEL 16 110.00 138.081 0 1 040
4307 | BOCANGEL 22 141.00 224.255 0 7 012
4308 | BOCANGEL 22 150.00 234.000 0 3 013
4309 | BENITO CASTRO 3 140.00 192.857 0 3 040
4310 | BENITO CASTRO 3 140.00 179.821 0 - 040
4311 | BENITO CASTRO 3 140.00 251.071 0 2 040
4312 | AMBROS C/V JORGE JUAN 154 200.00 293.312 2 - 050
4313 | ANTONIO TOLEDANOQ 20 52.00 190.000 1 0 020
4314 | ALEJANDRO GONZALEZ 4 46.00 175.543 1 0 040
4315 | ALEJANDRO GONZALEZ 8 120.00 217.708 2 5 020
4316 | ALCALA 132 205.00 351.219 0 9 030
4317 | ALCALA 174 90.00 211111 0 6 025
4318 | ALEJANDRO GONZALEZ 8 146.00 229.449 0 9 020
4319 | EDUARDO AUNOS 13 70.00 339.286 0 2 002
4320 | DEMETRIO SANCHEZ 90.00 179.444 0 2 030
4321 | JORGE JUAN 120 104.00 282.716 0 1 001
4322 | RUFINO BLANCO 10 125.00 205.200 0 1 030
4323 | RUFINO BLANCO 10 109.00 231.834 0 1 030
4324 | SANCHO DAVILA 27 85.00 241.412 0 1 030
4325 | SANCHO DAVILA 25 70.00 257.857 0 1 030
4326 | SANCHO DAVILA 33 90.00 195.541 0 1 030
4327 | SANCHO DAVILA 36 100.00 198.550 2 3 030

SUMA Y SIGUE 20.167.86 45.099.503
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Ref, Localizacién Sup. Precio m® 0 P A
SUMA ANTERIOR 20.167.86 45.099.503
4328 | VIZCONDE MATAMALA 29 45.00 263.888 0 2 012
4329 | VIZCONDE MATAMALA 29 40.00 270.000 0 5 020
4330 | FUNDADORES 25 75.00 222.616 1 6 020
4331 | HERMOSILLA 132 40.00 218.856 1 1 040
4332 | HERMOSILLA 130 50.00 225.626 1 2 040
4333 | HERMOSILLA 128 36.00 211.111 1 3 040
4334 | DOCTOR ESQUERDO 25 80.00 236.312 1 4 040
4335 | DOCTOR ESQUERDOQ 11 65.00 300.461 0 4 040
4336 | DOCTOR ESQUERDO 15 35.00 295.857 1 1 050
4337 | DOCTOR ESQUERDO 17 50.00 160.000 1 2 040
4338 | DOCTOR ESQUERDO 23 40.00 190.000 1 0 040
4339 | DOCTOR ESQUERDO 19 100.00 218.500 0 1 040
4343 | DOCTOR ESQUERDO 15 109.00 173.440 0 5 050
4344 | DEL SOL 2 65.00 249.923 0 2 025
4345 | CONCEPCION BAHAMONDE 5 40.00 230.137 1 3 040
4346 | CONCEPCION BAHAMONDE 5 50.00 228.015 0 0 040
4347 | BENITO CASTRO 4 140.00 196.643 0 - 040
4348 | BOCANGEL 35 50.00 270.750 0 4 015
4349 | MARQUES DE ZAFRA 22 120.00 218.104 0 4 010
4350 | MARQUES DE ZAFRA 15 100.00 234.650 0 3 012
4351 | MARQUES DE ZAFRA 14 91.00 197.916 0 2 018
4352 | MAESTRO ALONSO 10 65.00 199.938 0 1 040
4353 | MAESTRO ALONSO 2 90.00 250.694 2 1 040
4354 | 1LOS PENASCALES 39 70.00 285.714 0 1 001
4355 | LOS PENASCALES 35 55.00 338.181 0 3 008
4356 | LOS PENASCALES 5 120.00 166.250 0 2 035
4357 | LOS PENASCALES C/V LANUZA 120.00 205.833 0 1 010
4358 | LOS PENASCALES 32 80.00 282.031 0 - 008
4359 | PEDRO HEREDIA 1 70.00 285.000 0 2 011
4360 | MARQUES DE ZAFRA 26 120.00 340.416 2 1 010
4361 | MARQUES DE ZAFRA 26 120.00 332.500 2 2 010
4362 | MARQUES DE ZAFRA 37 120.00 197.916 0 6 020
4363 | MARQUES DE ZAFRA 31 125.00 271.250 0 6 010
4364 | MARQUES DE ZAFRA 61 103.00 249.029 0 6 025
4365 | MARQUES DE ZAFRA 27 90.00 253.333 0 5 025
4366 | MARQUES DE ZAFRA 8 45.00 217.000 I 1 030
4367 | MARQUES DE ZAFRA 27 90.00 316.666 0 2 025
4368 | MARQUES DE ZAFRA 53 40,00 361.000 2 - 013
4370 | GOYA 108 75.00 240.667 0 3 050
4371 | LANUZA 6 50.00 228.000 0 2 060
4372 { LOMBIA 7 70.00 244,286 1 3 030
4401 | AV. AMERICA 2 180.00 300.000 0 4 030
4402 | FRANCISCO SILVELA 76 95.00 210.500 0 4 060
4403 | AZCONA 10 40.00 262.500 0 3 060
4404 | COSLADA 4 40.00 212.500 0 4 050
4405 | CARTAGENA 93 78.00 282.000 0 3 025
4406 | ARDEMANS 58 117.00 243.500 0 3 025
4407 | RUIZ PERELLON 3 C/V CAMPANAR 120.00 237.500 0 5 030
4408 | VILLAFRANCA 7 120.00 166.000 0 0 035
4409 | NTRA. SRA. GUADALUPE 11 100.00 280.000 0 4 035
4410 | ALCALA 205 132.00 212.100 1 | 040
4411 | DR. GOMEZ ULLA 8 190.00 247.300 0 5 040
4412 | MARTINEZ [ZQUIERDO 6 145.00 248.300 0 1 020
4413 | AZCONA 5 60.00 283.300 1 6 018
SUMA Y SIGUE 24.723.86 58.363.512
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Ref. Localizacidn Sup. Precio m’ 0 P A
SUMA ANTERIOR 24.723.86 58.363.512
4414 | AV. AMERICA 10 125.00 232,000 0 9 030
4415 | AV. AMERICA 26 85.00 288.200 0 6 030
4416 | FRANCISCO SILVELA 80 82.00 207.300 0 8 038
4417 | FRANCISCO SILVELA 56 DUPCO. 35.00 328.500 0 5 050
4418 | FRANCISCO SILVELA 56 DUPCO. 25.00 420.000 0 3 050
4419 | EDUARDO VICENTE 7 60.00 250.000 0 3 012
4420 | FRANCISCO SILVELA 70 125.00 216.000 0 5 045
4421 | BEJAR 3 90.00 177.700 0 3 030
4422 | AV. BRUSELAS 46 120.00 237.500 0 1 028
4423 | ARDEMANS 29 115.00 243.400 0 6 020
4424 | NTRA. SRA. GUADALUPE 9 72.00 236.100 0 5 035
4425 | AV. AMERICA 54 145.00 227.500 0 0 025
4426 | BRASILIA 3 110.00 254400 0 4 020
4427 | BERNA 9 92.00 184.700 0 0 030
4428 | BRISTOL 14 180.00 266,600 0 2 025
4429 | AV. BAVIERA 10 110.00 240.900 0 9 025
4430 | BRESCIA 9 12900 236.400 0 2 020
4431 | AV. BRASILIA 5 110.00 254.400 0 6 020
4432 | BOLONIA 7 125.00 232.000 0 4 025
4433 | AV. BAVIERA 4 160.00 250,600 0 2 025
4434 | AV. BRUSELAS 53 C/V BONN 95.00 231.500 0 5 030
4435 | MARTINEZ IZQUIERDO 77 87.00 229.800 0 7 032
4436 | ANTONIA RUIZ SORO 29 75.00 240.000 0 2 020
4437 | AV. BRUSELAS 75 135.00 262.900 0 5 030
4438 | AV. BRUSELAS 62 160.00 212.500 0 - 030
4439 | ANTONIA RUIZ SORO 11 68.00 213.200 0 0 018
4440 | PILAR DE ZARAGOZA 4] 75.00 240.000 0 3 020
4441 | CARTAGENA 8 C/ LONDRES 63.00 190.400 0 i 040
4442 | ALCALA 229 100.00 290.000 0 3 025
4443 | AV. BAVIERA 15 200.00 300.000 0 5 025
4444 | AV. BRESCIA 1 180.00 266.600 0 5 025
4445 | DR. GOMEZ ULLA 2 180.00 222.200 0 4 040
4446 | AV. BRUSELAS 58 85.00 223.500 0 1 030
4447 | BOLONIA 3 110.00 227.200 0 4 025
4448 | FRANCISCO NAVACERRADA 2 95.00 263.100 0 - 015
4449 | AV. DE LOS TOREROS 24 149.00 275.800 0 4 030
4450 | MARTINEZ 1ZQUIERDO 79 90,00 216.600 0 3 032
4451 | AV. AMERICA 62 180.00 266.600 0 8 025
4452 | BERLIN 8 120.00 291,666 0 3 025
4453 | AV. BRUSELAS 43 125.00 224.000 0 5 030
4454 | BOLONIA ! 130.00 230.700 0 6 025
4455 | BRISTOL 6 140.00 275.000 0 3 025
4456 | LONDRES 21 52.00 250.000 ] 5 020
4457 | FLORESTAN AGUILAR § 150.00 213.300 0 0 060
4458 | AV. BRUSELAS 65 138.00 271.700 0 4 025
4459 | LONDRES 20 72.00 215.277 0 3 030
4460 | JOSE PICON 22 80.00 212.500 0 1 040
4501 | PRINCIPE DE VERGARA 8% 98.00 265.000 0 5 050
4502 | DON RAMON DE LA CRUZ 95 80.00 275.000 2 5 060
4503 | ORTEGA Y GASSET 85 95.00 295.000 2 1 060
4504 | ORTEGA Y GASSET 40 140.00 271.500 2 2 050
4505 | DON RAMON DE LA CRUZ 97 160.00 250.000 2 3 070
4506 | CONDE PENALVER 60 80.00 250.000 2 3 070
4507 | PRINCIPE DE VERGARA 82 100.00 280.000 I 8 060
SUMA Y SIGUE 30.705.86 71.789.655
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Ref. Localizacién Sup. Precio m* 0 P A
SUMA ANTERIOR 30.705.86 71.789.655

4508 | MONTESA 38 56.00 304.000 0 1 020
4509 | CONDE PENALVER 64 85.00 294.000 0 1 050
4510 | CONDE PENALVER 54 45.00 222.000 1 6 075
4511 | ORTEGA Y GASSET 70 65.00 223.000 1 1 050
4512 | DON RAMON DE LA CRUZ 49 130.00 177.000 0 4 050
4513 | FRANCISCO SILVELA 53 105.00 257.100 0 | 050
4515 | GENERAL DIiZ PORLIER 99-D 131.00 275.000 2 3 025
4516 | GENERAL DiZ PORLIER 99-D 140.00 257.000 0 6 025
4517 | ORTEGA Y GASSET 74 70.00 221.000 1 1 040
4518 | PADILLA 54 160.00 281.250 2 4 045
4519 | ORTEGA Y GASSET 50 160.00 194.000 2 2 045
4520 | DON RAMON DE LA CRUZ 87 90.00 367.000 0 2 -

4521 | ORTEGA Y GASSET 77 90.00 200.000 0 I 070
4522 | PRINCIPE DE VERGARA 69 190.00 274.000 2 4 020
4523 | PRINCIPE DE VERGARA 67-69 190.00 316.000 2 2 020
4524 | PRINCIPE DE VERGARA 67-69 75.00 427.000 2 6 020
4525 | MALDONADO 40 70.00 343.000 2 I 030
4526 | MALDONADO 63 260.00 269.000 2 ] 040
4527 | MALDONADO 65 149.00 295000 2 2 040
4528 | GENERAL D{Z PORLIER 78 100.00 275.000 1 3 025
4529 | MARTIRES CONCEPCIONISTAS 10 157.00 300.000 2 - 030
4530 | CONDE DE PENALVER 56 45.00 233.000 2 0 060
4531 | CONDE DE PENALVER 58 40.00 275.000 ] 0 060
4532 | PASAJE MONTESA 60.00 242.500 0 2 -

4533 | ORTEGA Y GASSET 92 65.00 239.000 1 1 050
4534 | GENERAL DIZ PORLIER 63 80.00 269.000 2 0 070
4535 | CONDE PENALVER 59 160.00 287.500 2 3 045
4536 | CONDE PENALVER 61 90.00 267.000 1 5 030
4537 | MALDONADO 62 95.00 263.000 2 1 030
4538 | DIEGO DE LEON 61 42.00 286.000 1 0 060
4539 | GENERAL D{Z PORLIER 87 265.00 302.000 2 1 030
4601 | SERRANO 84 180.00 417.000 2 4 070
4602 | MARIA DE MOLINA 32 90.00 294.000 0 2 025
4603 | LAGASCA 102 420.00 333.000 0 7 050
4604 | PRINCIPE DE VERGARA 81 96.00 271.000 I 7 025
4605 | VELAZQUEZ 121 70.00 229.000 1 0 050
4606 | VELAZQUEZ 114 325.00 338.500 0 1 060
4607 | VELAZQUEZ 95 340.00 270.500 0 5 030
4608 | LAGASCA 104 209.00 373.200 0 5 050
4609 | PADILLA S 155.00 419.000 0 6 070
4610 | DIEGO DE LEON 37 235.00 289.400 0 2 030
4611 | DIEGO DE LEON 34 110.00 391.000 1 3 025
4612 | SERRANO 76 175.00 400.000 2 4 070
4613 | CLAUDIO COELLQ 94 150.00 333.000 2 6 040
4614 | CLAUDIO COELLO 116 75.00 273.000 2 3 020
4615 | LAGASCA 127 80.00 312.500 0 0 070
4616 | LAGASCA 129 195.00 308.000 2 1 020
4617 | VELAZQUEZ 117 55.00 291.000 | - 060
4618 | VELAZQUEZ 113 87.00 287.500 2 4 060
4619 | VELAZQUEZ 122 57.00 357.000 1 1 050
4620 | LAGASCA 115 70.00 143.000 1 0 050
4621 | CLAUDIO COELLO 81 55.00 290.909 1 - 070
4622 | DON RAMON DE LA CRUZ 13 220.00 363.636 2 2 070
4623 | NUNEZ DE BALBOA 64 120.00 267.000 0 1 050

TOTAL 37.734.86 87.577.150
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Claves:
Ref. 41 Barrio Recoletos
42 Barrio Goya
43 Barrio fuente del Berro
44 Barrio Guindalera
45 Barrio Lista
46 Barrio Castellana
Orientacién (O) 0 Exterior
1 Interior
2 Se desconoce
Altura (P) 0 Bajo o semisétano

Noveno o Atico

o

Antigiiedad (A)

Muestras tomadas: 319
Superficie media por U.U.: 37.784,86 / 319 = 118,29
Precio medio m* por U.U.: 87.577.150 / 319 = 274.536,32

Valor medio U.U.: 118 x 274.536 = 32.395.248 Pis.
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RESUMEN

Precio medio vivienda nueva del barrio de la Guindalera (100 m*) . .. 31.669.000

Precio medio segunda ocupacidn del barrio de Goya, y Lista (100 m*)  27.453.632

59.122.632
MEDIA (59.122.632/2) . ... ... . . . .. . . . ... .. 29.561.316
Valor Catastral del distrito poru.u, . .. ... ... .. ........... 9.070.000

Veces que el Valor de Mercado contiene al Valor Catastral:

29.561.316 / 9.070.000 = 3,26
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2.3.5 Estudio del mercado de ambito nacional.

Se ha realizado un estudio amplio del mercado nacional, con ciertas
particularidades, reflejando las muestras obtenidas en tres tipos de "fichas" A-B-C, de

las que en cada caso desarrollaremos los datos mds salientes:

FICHA-MUESTRAS "A"

Tiene por objeto la recogida de datos, partiendo de una amplia informacidn

obtenida, a través de la prensa general y en particular de la prensa especializada®®.

Debo senalar que en frecuentes casos se han hecho visitas o contactos
telefénicos relacionados con anuncios, obteniendo varias impresiones, entre las que

hay que destacar, que en unidades urbanas con precio anunciado como de ganga, al

*% En lo referente a datos del mercado han sido tomadas segtin la localidad de:

*Seleccion-Inmobiliario” (Barcelona).
"Mancha Mano". Alcdzar de S.Juan)(Ciudad Real).
"Almoneda" (Granada).

"El Ideal Gallego"(La Coruna).

"Servicio Vivienda. Banco Pastor”(La Coruiia).
"V. Domingo"(La Corunia).

"Diario de Ledn"(Ledn).
"Intercompra”(Ledn).

"La Rigja"(Leén).

"C/Manzanares"(Madrid).

"EL Mundo"{Madnd).

"Segunda Mano"(Madrid),

"Anunciador de Mdlaga"(Milaga).
Promociones varia{Marbella).

"La Gaceta"(Salamanca).

"La Ocasion"(Salamanca).

"El Diario Montandés™(Santander).
"Cambalache"(Sevilla).

"El Norte de Castilla"(Valladolid).

"Heraldo de Aragén"(Zaragoza).

Recibos varios Impuesto s/ Bienes Inmuebles.
Visitas Personales.

Video informacién-inmobiliarnio.
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cfectuar la comprobacién "in situ”, aparecen sorpresas, como por e¢jemplo: zona
claramente depreciada, vivienda con inquilinos no ficil de desalojar, ubicacién y
condiciones desfavorables, escasisima luz y ventilacion, carentes de los servicios mds
elementales; anunciados tales como "tres dormitorios, salén, cocina, aseo..."siendo
el resultado un sétano, poquisima ventilacién, sin luz natural, enorme humedad, y todo
ello en 40 m*. En definitiva, aunque se han recogido algunas muestras de este tipo de
infraviviendas, puede afirmarse que son las mds caras del mercado, si atendemos a su

relacién condiciones-precio.

Efectuada la recogida de datos, se realizé un primer muestreo que ha supuesto

una recopilacion de 39 apretados folios de contenido, los cuales aparecen en el anexo.

Un nuevo muestreo partiendo del contenido de los folios referidos, ha dado
lugar ha obtener 534 muestras que han sido agrupadas de tres en tres, procurando se
refieran al mismo municipio o en algunos casos municipios similares, clasificando las
muestras en cada caso, segun precio de mercado, en "tipo alto, tipo medio y tipo
bajo". Estas fichas "A" (pdginas 411 a 430) resefiadas alfabéticamente de la "a" a la
"r", llevan un recuadrito, junto a los datos del precio, para que la muestra pueda ser

identificada en las pdginas del anexo, segin el nimero fijado en dicho recuadro.

La muestras tomadas, han dado lugar a la confeccién de las referidas fichas,
siendo el papel a desempedar, en primer lugar la utilizacién directa de los datos
contenidos y el no menos importante de servir de apoyo para seguir los pasos del
trabajo, al facilitar informacidn sobre el mercado inmobiliario en diversas zonas del
pais, los valores reales y la comparacidn de estos precios con los llamados oficiales

a través de los valores catastrales.
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Con estos primeros datos ya tenemos una visién muy aproximada a la realidad
y dan pie para pasar al siguicnte escalén del estudio que deberd quedar concretado con

los datos contenidos en la ficha "B" (pdginas 431 a 435).

FICHA "B"

Tiene por objeto recoger de forma resumida las muestras de la ficha "A" A tal
fin se ha configurado un formato que permite encajar el asiento de las nueve muestras
con sus tres distintas variantes (alto, medio y bajo) de la ficha "A", para ir sinteti-
zando el andlisis, de tal modo que puede estudiarse por el simple sistemas de arrastre
de sumas, tanto lo concerniente a las (9x3 =27) muestras de cada ficha-muestra ("A"),
como el total de las que van asentadas, hasta llegar a la final, en que en su total
disponemos del resumen de todos los datos. Ya en el escalon alcanzado por "B"
introducimos mayor nimero de elementos que permiten un cotejo mds extenso de los
antecedentes en estudio, con holgura adecuada para poder establecer opinién con base

suficiente.

El conjunto de los epigrafes que aparecen en la ficha, permiten, a mi juicio,

seguir la maniobra necesaria en cada operacidn.

Aunque todo el contenido del estudio serd motivo del correspondiente

comentario, al realizar el resumen y establecer conclusiones, ya puede sefalarse que

al establecer la media de las muestras aparece:

a) Tiposaltos . . ...... ... ... ..... 23.931 (en miles de pesetas).
b) Tipomedio .. .................. 15.050 (en miles de pesetas).
c) Tipobajo ... ... ... ... .. .. ..... 10.871 (en miles de pesetas).
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Que al establecer la relacién con el valor catastral medio nacional se arrojan los
siguientes resultados, para los tres tipos seflalados, que siguiendo el mismo orden

arroja:

a) Es 8,82 veces ¢l valor catastral medio nacional.
b) Es 5,55 veces el valor catastral medio nacional.

c) Es 4,01 veces el valor catastral medio nacional.

La media de los valores reales,a-b-c¢, de las zonas investigadas es 16.612 miles

de pesetas, que equivalen 6,13 veces el valor catastral medio nacional.

El valor catastral medio de las zonas investigadas es de 3.490 miles de pesetas;
que al establecer la relacién entre la media de valor real de la unidades urbanas
investigadas, 16.612 miles de pesetas; se llega a la conclusidn de que este valor

contiene al valor catastral medio de las zonas 4,76 veces.

FICHA IICII

Como ya se ha senalado en pdginas anteriores, uno de los tipos de actuacion
que se ha seguido,para el estudio, ha sido la comprobacion en las propias fincas; de
su estado, la superficie, antigiiedad, servicios, ubicacidén, precio actual segiin el
mercado de la localidad y con particular interés los condicionantes fiscales, con

referencia de los figurados en el precio recibo por pago Impuesto sobre Bienes

Inmuebles.
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Aunque fue dificultosa la toma de estos datos, se han conseguido los necesarios
para poder formar opinién del ildgico contraste que en el sector inmobiliario existe
entre la realidad y la verdad oficial, entendiendo que el maridaje entre estas dos lineas

(la oficial y la real) alcanza la categoria de disparatado).

Igual que en las anteriores fichas también en esta, a través de los epigrafes
contenidos, podra apreciarse el resultado de lo investigado, y por otra parte en fases
siguientes del trabajo habrdn de aparecer referencias suficientes para clarificar

cualquier interpretacion sobre lo tratado.

La ficha "C" (pdginas 436 a 445) contiene ¢l resumen del muestreo individua-
lizado que con visidn real de documentos y U.Urbanas se ha realizado y que utilizando

el sistema de valores medios arroja (en miles de pesetas):

- Valor real segiin mercado, por UU. .. . ... ... ... ..... 19.963.
- Valor catastral de la zona o provincia . . . . .. ... ... ....... 2.856.
- Valor catastral de la poblacion . . . .. ... .. ... ... ..... 3.034.
- Valor catastral por unidad urbana . . .. ... ... ... ... .. ... 3.788.

Que traducidos a los cotejos habituales obtenemos:

1) Veces que contiene el Valor de Mercado al Valor Catastral

Provincial . . ... .. ... ... 7
2) Veces que contiene el Valor de Mercado al Valor Catastral de la
Poblacion . . . . ..o 6.6
3) Veces que contiene el Valor de Mercado al Valor Catastral de 1a Unidad
Urbana ... ... .. ... . 5,3
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4) Veces que contiene el Valor de Mercado al Valor Catastral

General
Siendo Iégicamente el mds significativo de los datos la relacion Valor de

Mercado, Valor Catastral de la finca que supuso en esta muestra 5,3 veces sobre la

Umdad Urbana.
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Segin datos oficiales
POBLACION (1} n® de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
I COMUNIDAD | PROVINCIA | POBLACION | TIPG ALTO | TEPO MEDIO ' 2 I TIFO BAJO I [¢] I (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y nimero de la
! 1 l Catalana | Barcelona | 29.950 11,04 22.950 8,46 10.950 4,03 muestra.
GAVA 4.033
| 1-2-3 I 3.659 | 3.878 | 1 2 3 (2) Comparacién con el valor
catastral medie nacional (rimero
SANTA COLOMA DE I 1 | Catalana | Barcelonz I 15.550 5,73 13.500 4,98 £.950 3,34 de veces sobre dicho valor).
CERVELLG 3.309 | I l
] 4-5-6 I 3.659 I 3.878 | 4 5 6 (3} TIPO MEDIC DE LA
FICHA MUESTRA.
HOSPITALET DE | 4 I Catalana | Barcetona I 20.450 7,54 13.250 4,89 5750 | 2,12
LLOBREGAT 3.280 I i
I 7-8-9 | 3.659 ' 3.878 I 7 8 9
VILADECANS I 1 | (atalana | Barcelons i 22,000 13.950 5,14 9.550 3,52
3.215 | I
| [0-11-12 | 3.659 I 3.878 | {0 11 12
LESPLUGAS l 2 l Cotalana I Barcelona ! L7850 4,58 14 930 5,51 9.950 3,67
3613
| 13-14-15 | 3.650 | 3.878 I 13 ' 14 I 15 |
BADALONA I 5 | Cuatalana | Barcelona | 20.450 7,54 15.500 5,72 12.950 | 4,77
2.416
I 222524 | 3.659 | 3 B78 | 22 23 24
CASTELDEFELS | [ | (Catalana I Barcelona I 20.90¢ 7,71 11.900 439 £.500 3.13
4.327 |
| 16-17-18 I 3.659 l 3878 I 16 17 18
MARTORELL I 3 | Catalana | Barcelona I 13.950 5,14 12,950 4,77 11.950 4.41
5.412 I 1 I
, 19-20-21 l 3.659 | 3.878 | 19 20 21
BARCELONA | 5 | (Catalana I Barcelona | 58.000 21,38 21.000 7,74 7.500 2,77
5.13¢ ] ! l ‘ l
I 19-11-12 l 3.659 I 3.878 l 10 11 12
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n? de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . .. . .. e et e s e e e 219.100 139,950 84.050 "TIPOS™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . .« . e e e e 3.859 24.344 8,97 15.550 5,73 9.561 3,53 16.485 6,08
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2,712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Segiin datos oficiales
POBLACION (1} n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
COMUNIDAD ] PROVINCIA POBLACION I TIPO ALTO (@3] TIPO MEDIO | 2) TIPO BAJO I {2) I {1) Procedencia de fos datos-
pae. del anexo y nimero de la
ALCALA DE 11425 Andaluza | Sevilia 18.000 6,64 13.500 4,98 5.000 1.84 muestra.
GUADAIRA 9/26 2.366
8/27 2.692 I 2.783 25 26 27 {2) Comparacion con ei valor
catastral medio nacienal (mimero
CHIPIONA 10 Andaluza | Cadiz 12,000 4,42 §.000 2,95 1.500 2,77 | de veces sobre dicho valor).
2.980 |
28-29.30 2.692 | 3.1%0 30 | 28 | 29 (3) TIPO MEDIO DE LA
FICHA MUESTRA.
CAMAS 8 Andaluza | Sevitla 12.(HW) 4,42 6.000 2,21 4.600 1,70
2.763
38-38 9/39 2.692 I 1783 39 38 37
DOS HERMANAS 8 Andaluza | Sevilla 9.500 3,50 5.319 1,96 4.2190 1,55
4.797
41-42-40 2.692 I 2.783 41 42 40
CASTIBLANCO DE [0S 8 Andaluza l Sevilla 10.000 3,69 9.000 3,32 7.450 2,715
ARROYOS 1.848
46-47-48 2.692 | 2743 46 47 48
CASTILLEIA DE 1A 9 Andalura | Sevilla ERLL 332 8.500 3,13 6.000 2,21
CUESTA 2.466
49-50-51 2692 l 2783 49 50 51
MALAGA 8/43 10 Andalura [ Miilaga 9.500 3,50 %.500 313 5.000 1,84
2.934
44.45 2,692 | 3.390 44 I 43 ] 45 I
HUELVA 8/33 9 Andaluza | Huelva 20.000 7.37 14,500 5.35 8.500 313
2.652 |
31-32 2.692 I 2.41% 31 32 33
SEVILLA 9 Andaluza | Sevilla 20,0600 7.37 11.500 | 4,24 £1.000 | 4,06
3.086
34-35-36 2.692 | 2.783 34 35 36
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n® de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . ... .. e e e e e e e e e 120006 84.819 59.260 “TIPOS") 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . .. . e e 2.934 13.333 4,91 9.424 3,48 6.586 ] 2,43 9.781 3.61

“412 -



VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Seguin datos oficiales
POBLACION (1) n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
| COMUNIDAD | PROVINCIA I POBLACION | TIPC ALTO I 4] l TIFO MEDIC | 2) | TIPO BAJO | (2) l (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y ndmero de la
GENES | 36 I Andaluza I Granada | 2.864 7.500 2,76 6.450 2,38 5.500 | 2,03 Inuestra.
| 376-3771-37¢8 l 2.692 I 2.254 I 376 ] 377 [ 378 {2) Comparacién con ¢l valor
catastral medio nacional {ndmero
HUETOR VEGA | 37 | Andaluza | Granada l 2,821 10.500 3,87 §.300 3,06 8.200 { 3,02 | de veces sobre dicho valor).
| 379-380-81 1 2.692 | 2.254 l 379 I 350 | 381 (3) TIPO MEDIO DE LA
H FICHA MUESTRA.
ALMUNECAR I KL ’ Andalura | Granada l 4.822 7.000 2,58 6.000 2,21 4.300 1,59
! 382-383-384 | 2.692 | 2.254 | 382 383 384
CASAR | 38 | Andaluza | Granada | 3.561 22.700 8,37 21.000 7,74 18.500 | 6,82
| 3185-386-387 | 2.692 | 2.254 | 385 386 387 |
LA ZUBIA l 36 l Andaluza l Granada ] 3.007 7.000 2,58 5,800 2,51 4.600 | 1,69
I 38R-389-39¢ | 2.692 | 2.254 | 388 l 389 I 390 |
CUTIAR I 37 | Andaluza | Granada | 1.0%8 20,000 7,37 1%.000 6,64 17.500 | 6,45
l 391-392-393 | 2.692 | 2.254 | 391 392 393
FUENGIROLA l 37 | Andaluza | Milaga | 4.399 10.500 3.87 9.500 3.50 8,900 3,28
| 394-395-396 | 2.692 | 3.3%0 | 394 3935 396 |
GRANADA | 37 | Andaluza | Granada | 2,308 13.000 4,79 11.500 | 4,24 11.500 | 4,24
| 397-398-399 | 2.692 | 2,254 | 397 l 398 | 399 I
GRANADA | 37 I Andaluza | Grunada | 2.308 14,400 5.31 13.000 } 4,79 12,500 | 4,61
I 400-401-462 I 2.692 | 2.254 l 400 I 401 402
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n® de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . .. .. . . e 112.600 100.550 91.500 "TIPOS"™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR 5ER ESTE EL NUMERG DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . o e e i e 3.026 12.512 4,61 11.172 | 4,12 10.167 | 3,75 11.283 4,16
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Segtin datos oficiales
POBLACION n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
| , COMUNIDAD i PROVINCIA POBLACION TIPO ALTC | 2 | TIP(Q MEDIO | (2) TIPO BAJO l [§e4] | (1} Procedencia de los datos-
pag. del anexo v ntimero de la
LA ZUBIA ‘ 38 l Andaluza } Granada 3.007 13.500 4,98 12.500 4,61 11.345 | 4,18 | muestra.
I 403-404-405 | 2.692 | 3.390 I 403 ! 404 ] 405 l {2) Comparacion con el valor
catastral medio nacional (ntimero
OGIIARES | 38 I Andaluza | Granada | 3.152 15,000 5,53 12.000 4,43 11.600 | 4,06 de veces sobre dicho valor).
I 406-407-40% I 2.692 I 3.3%0 I 406 l 407 I 408 | (3) TIPO MEDIO DE LA
I | | FICHA MUESTRA.
ARMILLA 38 Andaluza Granada l 2.859 13.000 4,79 12,400 4,57 12,000 | 4,43
| 409-410-411 | 2.692 I 3.390 | 409 410 411
AIMUSNECAR l 38-39 | Andalura | Granada | 4.882 14.000 5,16 13.000 4,79 3.500 1,29
] 412-413-414 l 2.692 ’ 3.390 I 412 ] 413 414 [
GRANADA l 3R l Anduluza l Granada I 2,308 13300 4,90 2.000 2,95 74000 | 2,38
l 415-416-417 I 2.692 ] 3.3%0 I 415 | | 418 I 417 |
ALBOLOTE I 3o l Andaluza | Granada | 3.639 8.000 2,95 &.800 2,51 5.500 2,03
1 41R-419-420 | 1.642 , 3.390 | 418 419 420
GRANADA | 39 I Andaluza I Granada I 2.308 8500 3,13 7.100 2,62 6.500 2,40
’ 421422423 | 2.692 | 3.390 | 421 422 423
GRANADA I 39 I Andatura I Granada I 2.308 7500 2,76 5.500 2,40 5.550 | 2,05
| 424-425-426 | 2,692 | 3.390 | 424 | 425 I 426 l
GRANADA | 39 | Andaluza l Granada | 2.308 7.900 2,91 5.500 2,03 4.950 1,82
' 427-428-429 | 2.692 l 3.390 ] 427 I azg 429
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
{n® de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . . .. ... e e e e 108700 | 83.800 67.345 "TIPOS"™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDC POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . . e e e e 2.863 11.183 4,13 9311 3.43 7.483 2,76 9.327 144
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO

(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) {en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA

PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN

i Segun datos oficiales
POBLACION n° de INVESTIGACION DE MERCADOC OBSERVACIONES
muestra
| comusoan | provivea | roBLacion | TIPG ALTO n | TIPO MEDIO | @ | TIPO BAIO F@y | ) procedencinde los datos-
pag. del anexo y nimerade la
ZARAGOZA I 12 | Aragonesa l Laragoza | 3.050 13.350 4,92 12,700 | 4,68 5700 | 2,10 | muestea,
| 52-53-54 | 2.102 | 2.55% | 52 t 53 | 54 l (2) Compuracién con ¢l valor
catastral medio nacional (ndmero
ZARAGOZA | 12 | Aragonesa I Zaragoza | 3.050 23.000 8,48 14.500 3,35 7.000 2,58 de veces sobre dicho valor).
| 35-56-57 l 2,102 ! 2.559 i 55 I 56 ] 57 ! {3) TIPO MEDIO DE LA
FICHA MUESTRA.
ZARAGOZA I 12 | Aragoness l Laragoza l 3.050 12.300 4,61 10,500 3,87 5.500 | 2,03
| 58-59-60 | 2.102 | 2.559 I 38 59 ] o0 l
ZARAGQOZA | 12 | Aragoncsa | Zaragoza | 3.050 7.800 2,87 6.800 2,51 4.300 1,66
I 61-62-63 I 2.102 | 2.559 | 61 62 1 63 l
1OGRONO l 13 l Riojans l Rioja l 3.099 9000 332 8.000 295 5.600 1,84
| 64-65-66 | 2.034 I 2.034 I 66 65 I 64 |
LOGRONG I 13 | Riojuna I Rioja I 3.099 8.500 | 3,13 7750 | 286 7.000 | 2,58
I 67-68-69 I 2.034 I 2.034 l 68 69 67 |
LOGRORO | 13 I Riojuna | Rioja [ 3099 17.000 6,27 14.5} | 5,35 R.500 | 3,13
| 70-71-72 ' 2.034 | 3.034 ! 71 T 72 |
CIUDAD REAL | 13 } Cast. Manchega | Cindad Real B 2.665 14.000 5,16 | 12,500 4,61 8.00:) 2,95
I 73-74-75 | 1.835 | 2.11¢ l 73 | 75 74 |
VALDEPENAS [ 13 | Cast. Manchega I Ciudad Real | Vald. 1.995 13.500 4,98 10.000 3,69 6.000 | 2,21
ALCAZAR l Alca. 2.430
CAMPO DE CRIPTANA | 76-77-78 l 1.835 l 2.11% C.Crip. 2.073 76 it} T8
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n® de
SUMA DELA FICHA MUESTRA . .. . .. . .. .. i 118.650 97.250 57800 "TIPOS™) 2
(3} SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . e e i e s 3.406 13.183 4,87 10.805 3,98 6,422 2,37 10.142 314
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRAILES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Seguin datos oficiales
POBIACION (1) n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
I COMUNIDAT | PROVINCIA I POBLACION | TIPO ALTO [ 2) | TIPCQ MEDIO | ) l TIPO BAJO | X f (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y ndmero de a
VILIAESCUSA ! 14 ‘ Cantabria l Cantabria | Vilta. 1.009 Laredo 21.800 8,04 Noja 12.500 4,61 Villagscusa 12.000 4,42 muestra.
NOJA Noja 1.401
LAREDO | 79-R(-81 l 2.043% I 2.048 I Lared 1.890 81 79 80 {2) Comparacidn con el valor
catasiral medio nacienal (nimero
SANTANDER , 14 | Cantabria | Cantabria ' 2.904 23.500 8,67 12,500 4,61 S.900 3,65 de veces sobre dicho valor).
| sosana | 2,048 T £ I 83 I 24 | (3) TIPO MEDIO DE LA
FICHA MUESTRA.
SANTANDER I 15 l Cantabria | Cantabria | 2.904 15.000 5.53 ] 12,500 4,61 6,900 2,54
| 85-86-87 I 2.048 I 2.048 | a5 ' 86 | 87 I
SANTANDER | 15 | Cantabria | Cantabriza l 2.904 28.900 10,66 17.800 6,56 7.950 2,93
l 88-89-90 l 2.048 l 2.048 | L] 29 I 90
SANTANDER l i3 I Cuntabria l Cantabria I 2.904 44.000 16,22 13.000 4,719 9.500 | 3,50
I 91-92-93 | 2.048 ] 2.048 | 91 | 92 93 I
SANTANDER | 16 | Cantabria | Cantabria I 2.904 22,000 8,11 9,900 3,65 7.950 2,93
1 94-95-96 l 2.048 | 2,048 l 94 95 | 96 I
VALLADGLID I 16 | Casgtilla-Ledn I Valladolid | 2,844 15.000 5,53 11,500 4,24 6.800 2,51
, 97-98-99 I 1.456 | 1.456 | 97 08 | 99 |
VALLADOLID | 16 | Castilla-Ledn | Valladolid | 2.844 20.000 7.37 12.000 4,43 4.000 1,47
| 100-101-102 | 1.456 I 1.456 | 100 ] 101 | 102 |
VALLADOLID I 16 ' Cagtilla-Ledn | Valladolid I 2.844 14.500 5,35 11.500 4,24 9.000 3,32
l 103-104-105 ] 1.456 I 1.456 ] 103 104 } 105
TOTAL
DIVIDIDOG
POR TRES
(n° de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . .. . . . e e e e e e e 204.700 113.200 74000 "TIPOS™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL. NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . . e 3.039 22.744 8,39 12,578 4,64 8,222 3,03 14.515 5,35
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Segun datos oficiales
POBLACION (4] n® de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
I COMUNIDAD | PROVINCIA | POBLACION | TIPO ALTO ) I TIFO MEDIO ' 2) TIPQ BAJO ) {1) Procedencia de ios datos-
| pag. del anexo y nimero de la
LEGCN ] L7 | Castitla-Ledn l Ledn l 4.§09 13,600 3,90 10,000 3,69 ¢.900 3.65 muestra,
l 106-107-108 | 1.436 | 1.575 | 108 106 107 (2) Comparacion con el valor
R catastral medio nacional {nime<ro
LEON ] 17 | Cautilla-Fa6n | Ledn I 4.109 20.600 7.60 0.500 3,50 1.250 | 2,67 de veces sobre dicho valor).
| 109-110-111 I 1.456 I 1.575 | 109 I 110 | 11t I (3 TIPO MEDIO DE LA
) FICHA MUESTRA.
LEON , 17 | Custilla-Leén I Leén l 4.109 12.000 4,42 9.000 3,32 5.500 | 2,03
| 112-113-114 I 1.456 | 1.575 | 112 113 114
LEGN | 17 I Castilla-Ledn I Ledn I 4.109 10.500 3,87 7.500 2,77 4.000 1,47
I 115-116-117 | 1.456 | 1.575 I 115 | 116 I 117 l
LEON I 17 l Custilla-Ledn l Leén I 4.109 13.700 5,08 11.560 4,24 5.750 2,12
| 118-119-120 | 1.456 | 1.575 | | 118 119 | 120 l
LEON I 1% [ Castilleledn ] Leén | 4.100 13.000 | 4,79 9.500 | 3,50 5.000 | 1,34
| 121-122-123 | 1 456 | 1.57% | 121 122 123
LEON I 18 | Castilla-T.2én | Ledn l 4.109 12,004} 4,42 2,000 2,95 5.500 | 2,03
| £24-125-126 | 1.456 , 1.575 l 124 125 126
LEON [ 18 | Castilla-Ledn | Ledén ‘ 4.109 25.000 10,69 9.600 3,54 5.500 2,03
| 127-128-129 l 1.456 I 1.575 I 127 128 | 129 |
LEON | 19 | Castilla-Leén | Ledn | 4.109 20.000 7.37 16.950 6,25 5500 | 2,03
I 130-131-132 l 1.456 I 1.575 l 130 131 132
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n° de
SUMA DETA FICHA MUESTRA . . . .. .. . e e e e e e 191.900 91.550 53.900 "TIPOS") 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERC DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . e e e e s 4,109 21.322 7,86 10.172 3,15 5.9588 2,21 12.494 4,60
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO

(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA

PRECIOS EN LA POBLACIGON SEGUN

Segun datos oficiales
POBLACION (1} n°de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
| COMUNIDAD I PROVINCIA ‘ POBLACION | TIPO ALTO (2) | TIPO MEDIO 1 (3] l TIFO BAJO I 2} | (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y nimera de la
LEON l 19 | Castilla-Ledn I Leén | 4.109 35.000 12,90 16.850 6,21 14.000 | 5,16 muestra,
| 133-134-135 l 1.456 | 1.575 l i34 | 133 I 135 ] {2) Comparacién con ¢l valor
catastral medio nacional (nimere
SAIAMANCA | i9 | Castilia-Ledn | Salamance I 2.437 16.000 5,90 13,000 4,79 4.250 1,57 de veces sobre diche vaior).
l 136-137-138 ] 1.456 | 1.397 | 136 137 138 l (3) TIPO MEDIO DE LA
FICHA MUESTRA.
SALAMANCA | 19 | Castilla-Ledn I Salamanca | 2.437 12,500 4,61 #.700 3,21 7.500 | 2,77
| 139-140-141 | 1.456 l 1.397 | 139 140 I41
SALAMANCA | 19 l Castilla-Tedn I Salamanca | 2.437 13.600 4,79 12,000 4,42 7.800 2,88
| 142-143-144 l 1.456 | 1.397 l 142 | 143 1 144 |
SALAMANCA I 19 l Castilla-] £6n I Salamanca ] 2.437 13.500 4,98 8.000 2,95 7.500 | 2,77
I i45-146-147 J 1.456 | 1.397 | 145 I 146 I 147
SALAMANCA [ 20 | Castilla-Ledn ! Salamanca ' 2.437 16.500 6,08 14.000 5,16 11.500 | 4,24
' 148-149-150 | 1.456 | 1.397 I 148 149 150 l
SALAMANCA | 20 | Castilla-Ledn | Salamanca | 2.437 16,000 5,90 10,500 3.87 9.000 3,32
| 151-152-153 ‘ 1.456 | 1.397 | 151 l 152 153 I
SALAMANCA , 20 ‘ Castilla-feén ‘ Salamanca { 2.437 14.000 3,16 10,004 3,69 7.200 2,65
‘ 154-155-156 | 1.436 | 1.397 | 154 | 155 | 156 |
SANTA MARIA I 20 | Castilla-Leén | Salamanca [ 2.614 11,000 4,06 10.000 3.69 9,000 3.32
DE TORMES
| 157-158-159 ' 1.456 | 1.397 | 157 158 159
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n" de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . . . i e ey e e e e e 147. 500 103.050 77750 “TIPOS") 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . .. i i e e e e e e e 2.642 16.389 5,04 11.450 4,22 8.639 | 3,19 12.159 4,48
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

Ri

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U, URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Segun datos oficiales
POBLACION [¢)) n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
l COMUNIDAD ’ PROVINCIA I PORIACION I TIPQ ALTO 2} | TIPO MEDIO [@A] | TIPO BAJO I N | (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y mimero de la
[.A CORUNA l 21 | Gailega I Ia Corufia I 4400 56.000 20,65 15.000 12,91 21.700 8,00 muestra.
1 160-161-162 I 2,123 I 2.342 I 160 | 161 ] 162 | (2) Comparacidén con el valor
catastral medio nacional
LA CORURA I 21 l Gallega l La Coruna | 4,400 21.000 7,74 19500 7,19 18.500 6,82 (nimero de veces sobre dicho
i : | i valor).
163-164-165 | 2,123 I 2.342 ’ 164 163 165
(3) TIPO MEDIO DE LA
1A CORUNA I 23 I Gallega | La Coruia | 4.400 70.000 25,81 406.004) 16,96 35.000 12,91 FICHA MUESTRA.
l 166-167-168 [ 2.123 l 2.342 I 166 167 168
LA CORUSA I 2] | Gallega l La Ceruiia | 4.400 35.000 14,38 25.000 9,22 16.500 6,08
| 169-170-171 | 2.123 | 2.342 l 169 l 170 I 171 ’
LA CORUNA l 21 | Gallega l La Coruna l 4.400 70.000 25,81 40.000 14,75 18.000 6,64
| 172-173-174 I 2,123 ' 2.342 | 172 I 173 l 174 |
LA CORUNA | 24 | Gallega | La Coruna l 4.400 55.000 20,28 28.000 10,32 13.000 4,79
l 175-176-177 l 2.123 [ 2.342 J 175 176 177
IA CURUNA I 21 I Gullega | La Corufia | 4.400 21.600 7,96 i4.470 5,34 13.420 4,95
| 178-179-180 | 2,123 | 2.342 | 178 | £79 , 180 [
LA CORUNA | 21 | Gialtega ‘ La Corufa ‘ 4.400 18.500 6,82 15.000 5.53 14, 006 5.16
| 181-182-183 ] 2,123 | 2.342 i 181 182 I 183 I
LA CORUNA | 21 | Gallega I La Coruna | 4.400 60.000 22,12 38.000 14.01 30.000 11,06
l 134-185-186 I 2.123 | 2.342 I 184 185 186
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n® de
SUMA DETA FICHAMUESTRA . .. .. .. . . i e i i 411.100 260.970 180.120 “TIPOS™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERG DE
MUESTRAS CONTENIDAS | .. . . e e s 4.400 45.677 16,84 28.997 10,69 20.013 7,38 31.562 11,64
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

R

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
) Seguin datos oficiales
POBLACION 4] n® de INVESTIGACION DE MERCADOQ OBSERVACIONES
muestra
l COMUNIDAD l PROVINCIA l POBLACION I TiPO ALTO 53] ] TIPO MEDIO ) ] TIPO BAIO I ) (1) Procedencia de fos datos-
pag. del ancxo ¥ nimero de ta
OLEIRGS | 22 ] Galicia ' La Corufia | 2.999 45,000 16,59 17.500 6,45 11,000 | 4,05 muestra.
l 187-188-18¢ | 2.123 | 2.342 | 187 188 l 189 | (2) Comparacidn von el valor
catastral medio nacional
ORDENES | el | Galicia | la Coruna | 1.090 10,000 3,69 8,000 2,95 5.000 1,84 {mimere de veces sobre dicho
valor).
! 190-191-192 | 2.123 | 2.342 | 190 I 191 192
(3) TIPO MEDIO DE 1A
PORTODOSON 1 22 [ Gaticia ' La Cortufa I 1.090 11.000 4,06 %.200 3,02 7.100 | 2,62 FICHA MUESTRA.
1 193-194-195 I 2.123 | 2.342 | 193 194 195 |
SADA ] 12 | Gulicia | La Contna | 1.220 21.000 7,74 13.000 4,79 6.500 2.40
| 196-197-198 | 2,123 | 2.342 | 196 1 197 | 198 |
SANTIAGD j 23 I Galicia I La Coruna l 4.082 60.000 22,12 40.000 14,75 17.000 | 6,27
DE I |
COMPOSTELA | 199-200-201 | 2,123 I 2.342 | 200 1199 201
SANTIAGO l 23 | Galicia | La Corufia | 4.082 29.000 19,69 24,000 8,85 10.000 | 3,69
DE |
COMPOSTELA [ 2052-203-2014 1 2,123 | 2.342 I 202 203 24
SANTIAGO | 23 | Calicia l La Corufa | 4 082 35.000 12,91 22,000 8,11 15.000 | 5,53
DE 1 l
COMPOSTELA | 2(8-209-210 | 2.123 | 2.342 | 208 209 210
SANTIAGO | 23 | Galicia | La Corufia l 4,082 3000 11,43 24.000 B85 16,500 ] 6,08
DE | I 1
COMPOSTELA | 205-206-207 I 2.123 | 2.342 | 205 206 207
SANTIAGO | 23 | Galicia l La Corufia | 4.082 30.000 18,44 32.000 11,80 15.000 | 5,53
DE
COMPOSTELA 1 211-212-213 | 2.123 | 2.342 I 211 212 23
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
{n° de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . . . . . i o e e e e 262.000 188.70{) 103.100 “TIPOS™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . .. e e e 2.978 32.444 11,96 20.967 7.73 11.456 | 4,22 21.622 7.97
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) {en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Segin datos oficinles
POBLACION (n n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
I COMUNIDAD | PROVINCIA I POBLACION l TIFO ALTO 2 I TIPO MEDIO 2} | TIPC BAIO | {2) (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y nimero de la
LUGO I 22 | Galicia l Lugo | 3.399 18.000 6.64 14.000 5,16 10.600 361 muestra,
| 214-215-216 I 2.123 | 1.731 ] 214 | 215 | 2i6 | (2) Comparzcion con el valer
catastral medio nacional
LUGO ‘ 22 I Galicia ’ Lugo | 3.399 22 000 8, EL 14.000 5,16 7.600 { 2,80 | (mdimero de veces sobre diche
H valor).
E 217-218-219 i 2123 | £.701 ’ 2t7 218 219
(3) TIPO MEDIO DE 1A
SARRIA | ) | Galicia I Lugo | 2.301 190.500 3,87 6. 504} 2,40 4.500 1,66 FICHA MUESTRA.
I 220-221-222 , 2.123 I 1.701 I 220 221 222
ORENSE I 22 I Galicia l Orense | 2.222 25.000 9,2] 13.500 4,98 12.500 4,61
| 223-224-325 | 2.123 l 1.448 I 223 I 224 | 225 |
ORENSE | 22 I Cralicia l Orense I 2.222 231.000 8,48 12.000 447 7.900 2,91
! 226-227.228 [ 2.133 l 1.448 | 226 227 I 223 I
ORENSE I 23 | Galicia | Orense | 2.222 31.000 11,43 16.000 5,90 11,600 4,06
l 229-230-231 I 2.123 | 1 448 | 229 230 231
SANTIAGO | 24 l Galicin | La Corufn l 4.082 50,000 18,44 27.000 9,05 18.000 6,63
DL
COMPOSTELA , 232.233-234 1 2,123 I 2.342 ] 232 I 233 234
SANTIAGO I 24 | Galicia l La Corufa | 4.082 80,000 29,50 21.060 7,74 15.000 5,53
DE
COMPOSTELA | 235-236-237 | 2,123 | 2342 | 235 I 236 | 237 I
SANTIAGO I 24 l Galicia | La Corufia | 4,082 75.000 27,65 39.000 i4,38 16.500 | 6,08
DE
COMPOSTELA l 238-239-240 I 2123 | 2.342 I 238 239 240 I
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n® de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . .. . . e e e e 334.500 153.000 103.600 "TIPOS™ 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . . e s 3.112 37.166 13,70 E8.111 6,68 11.511 4,24 22.263 8,21
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA

PRECIOS EN 1A POBLACION SEGUN

Sepin datos oficiales
POBLACION (n n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
| COMUNIDAD t PROVINCIA l POBLACION | TIPO ALTO el I TIPO MEDIO 4] | TIPO BAJO 2) (1) Procedencia de los datos-
pag. del ancxo ¥ mimero de
BETANZQS | 24 | Gialictn | La Coruna I 1.541 15.500 5,71 O B00 3,61 6.350 2,34 in muestra.
| 241-242-243 i 2.123 ! 2.342 | 241 | 242 243 l (2) Comparacién con el valor
catastral medio nacional
ARTEILIO | 24 | Gulicia l La Corufa | 1.682 17.000 6,27 15.000 5,53 13.000 4,79 {niimero de veces sobre dicho
valor).
| 244-245-246 | 2.123 | 2342 l 244 l 245 I 246
(3) TIPO MEDIO DE 1A
BOIRO I 24 | Guaticia [ 1a Corufia | 2.011 15.500 5,72 9,500 3.50 8.500 3113 FICHA MUESTRA.
| 247-248-249 | 2.123 | 2.342 | 247 248 l 249 I
EL FERROGL | 24 | (Galicia | La Corufa | 2848 25.000 5,22 3.600 1,33 3.000 1,11
| 250-251-252 [ 2.123 | 2.342 I 250 l 251 1 252
BRION-CAMBRE I 24 I Galicia I La Comuda I Brion 447 Brion  25.000 9,22 Cee £.500 3,13 Cambre  6.500 2,40
| Cee 389
| 253-254-253 2.123 I 2.342 l Cambre  2.405 253 254 255
NIGRAN l 25 I Galicia | Pontevedra | 327 40.000) 14,75 33.000 12,17 32.000 11,80
l 256-257-258 | 2,123 | 2.559 1 256 257 258 l
REDONDELA | 25 I Galicia | Pontevedra | 1.902 25.000 9,22 17.000 6,27 15.5300 5,71
I 259-260-261 | 2,123 l 2,559 | 259 260 261 l
SANJENIO ' 25 , Galicia I Pontevedra , 2.256 32.000 11,80 26.000 9,59 12,000 4,42
| 262-263-264 I 2.123 ] 2.559 I 262 | 263 264 1
VILLAGARCIA l 25 | Galicia | Pontevedra | 2.249 39,600 14,60 25.500 Q.40 25,000 9,22
DE
AROSA | 265-266-267 } 2123 I 2.559 | 265 266 267
TOTAL
DIVIDIDG
POR TRES
{n® de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . .. e e e e 234.600 147.900 121.850 “TIPOS*) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENEDAS . . . . o 2.3809 26.067 9,61 16.433 6,06 13.538 4,99 18.679 6,89
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Segiin datos oficiales
POBLACION n n? de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
l COMUNIDAD | PROVINCIA [ POBLACION | TIPO ALTO I ) TIPO MEDIO | 2 | TIPO BAJO I (2) ! (1) Procedencin de Jos datos-
pag. del anexo y nimero de la
PONTEVEDRA l 25 l Galivia ' Pontevedra l 2.766 27.500 10,14 18.500 6,82 9.250 3.41 muestra.
| 2638-269-270 I 2.123 | 2.559 | 268 269 270 | {2} Comparacién con el valor
catastral medio nacional
PONTEVEDRA I 25 | Galicia I Pontevedra | 2.766 40.000 14,75 15.950 3,88 13.200 | 4,87 | (mimerode veces sabre dicho
1 valor).
[ 271-272-273 | 2.123 | 2.559 [ 271 272 273
(3) TIPO MEDIO DE LA
PONTEVEDRA | 25 | Galicia | Fontevedra I 2.766 18.000 6,64 12,640 4,66 12.000 | 4,43 FICHA MUESTRA.
I 274-275-276 | 2,123 l 2.559 | 274 275 276 ]
ZAMORA l 25 , Castilla-Leon | Zamora | 2.288 40.000 1475 15.000 5,53 11.000 | 4,05
| 277-278-279 | 1.456 , 925 l 277 1278 279
MINO i 25 l Galicia l La Coruia l 2.092 20.000 1,37 12.000 4.42 %.300 3,06
' 280-281-282 l 2123 | 2.342 | 280 281 282
MADRID - Zora Colonia | 75 | Madrid | Madrid I 5.228 44.700 16,48 24.200 8,92 16.500 6,08
del Manzanares
1 2R3-284-285 I 4.218 [ 4.218 l 283 284 l 285
MADRID I 25 | Mudrid | Madrid I 5.228 51000 18,81 22.500 2,30 17.950 6,62
| 285-287-28% l 4.218 ] 4.218 | 286 | 1287 288 |
MADRID | 25 | Mudrid | Madrid | 5.228 85.000 31,34 33.500 12,35 19.500 7.19
| 289-290-291 | 4.218 l 4,218 l 289 l 290 291 ]
MADRID I 25 | Madrid | Madrid I 5.228 65,000 23,97 15,200 5,61 14.000 | 3,16
l 292-203-294 ] 4.218 l 4.218 I 292 \ 293 I 294 l
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n® de
SUMA DE IA FICHA MUESTRA . . . . . .. e e e, 391200 169.450 121.700 "TIPGS") 2
(3} SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL. NUMEROC DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . . e e e e 3.732 43.467 16,02 18.828 46,94 13.522 | 4,99 25,272 9,32
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

MAm

VALORES CATASTRALES MEDIOS FOR U. URBANA

PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN

Seguin datos oficiales
POBLACION [8)] n® de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muesitra
| COMUNIDAD I PROVINCLA | POBLACION | TIPO ALTO 2 | TIPO MEDIO %) I TIPCG BATO | 2 | (1) Procedencia de los datos-
H p pag. del anexo y nimero de fa
MADRID | 31 | Madrid | Mudrid ' 5.228 35.000 12,91 23.000 8,48 16.000 5,90 musstra,
’ 295-296-297 l 4.218 | 4.218 | 2065 | 206 | 297 | (2) Comparacién con el valor
catastral medio nacional
MADRID | 31 | Maudrid l Madrid I 5.228 63,000 23,23 42 000 15,49 37.000 13,64 | {ndmero de veces sobre diche
I { I valor)
l 208-299-300 I 4218 | 4218 | 298 299 100
{3) TIPO MEDIO DE LA
MADRID | 3l I Madrid | Mudrid | 5228 19,500 7,19 15.000 5,53 10,500 3.87 FICHA MUESTRA.
| 301-302-303 l 4.218 | 4.218 I 301 02 303
MADRID I 31 | Madrid I Mad rid | 5.228 19.000 7.00 16,500 6,08 15.000 5,53
| 304-305-306 I 4.218 | 4.218 I 304 I 305 | 106 l
MADRID [ 31 | Madrid I Madrid I 5.228 21.000 7.74 14,500 5.35 11.500 4,24
J 307-308-309 l 4.218 | 4.218 l 307 308 l 309 I
MADRID | 31 | Madrid l Madrid | 5.228 19.600 7.00 17.000 6,27 13.000 4,79
' 310-311-312 | 4.218 | 4.21% | 310 311 312
MADRID | 31 | Mad rid I Madrid i 5.228 19.500 7.19 17.500 6,45 §1.000 4,0h
l 313-314-315 I 4,218 | 4218 | 313 | 34 315
MADRID | 3t | Madrid I Madrid | 5.22% 21.000 7,74 19.000 7,00 170 6,27
' 316-317-318 I 4,218 ; 4.218 ’ 3l6 f El ) 318 |
MADRID ] 3l | Madrid | Madrid | 5.228 26.000 9,59 14,204 5,24 9.200 1,39
I 319-320-321 I 4.218 I 4.218 | 319 320 3zl
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
{n° de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . ... . . . . e 243.000 178.700 140.200 "TIPCS™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . i e e e e s o 5228 27.000 9,95 19.855 7.32 15.57% 574 20.811 7.67
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA

PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN

Seguin datos oficiales
POBLACION (13 n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
| | COMUNIDAD l PROVINCIA ! POBLACION l TIPG ALTO 2 TIPO MEDIO | @ l TIPQ BAIO 1) (1} Procedencia de los datos-
pag. del anexo y mimero de la
L.AS ROZAS ‘ 31 ' Madrid ‘ Madrid [ 4.543 72.000 26,55 37.000 13,64 30.000 11,06 | muestra.
1 322-323-324 l 4.218 [ 4.218 | 322 323 324 (2) Comparacidgn con el vaior
+ catastra] medio nacional
[.AS ROZAS ] 31 I Madrid i Madrid | 4.543 47.000 35,77 45.000 16,59 37.000 13,64 (mdmero de veces sobre dicho
valor).
‘ 325-326-327 I 4218 I 4.21% | 325 326 | 327
(3) TIPO MEDIG DE LA
[AS ROZAS ‘ 31 , Mad rict ' Madrid l 4.543 130,000 40,35 43,000 (5,86 21.500 7,93 FICHA MUESTRA.
| 3258-329-330 | 4.218 | 4.218 I 338 | 329 310 |
MAJADAHONDA | 31 ‘ Madrid | Madrid | 4.543 39.900 14,71 33.750 £2,44 21.500 7,93
| 331-332-333 | 4.218 I 4218 | 331 332 333
GATAPAGAR j 31 I Madrid ' Madrid I 3153 21.000 7,74 18.350 6,84 11.500 4,724
! 334-335-336 | 4.218 | 4.218 | 334 335 336
TORRELODOXNES I 3l | Madrid | Mad rid ] 4.236 64700 23,86 58.000 21,39 55,000 20,28
| 337-338-339 | 4.218 | 4.21% | 337 338 | 339
VILIANUEVA DEL ‘ 3132 l Madrid | Madrid | 2.246 46.450 17,13 21.400 7,89 16.000 5,90
PARDILLO I l | |
330-341-342 4.218 4.21% 340 341 342
AJIPEDRETE | 32 l Madrid I Madrid I 2.670 6. 500 9,77 19.250 7,10 15.550 5,73
| 343-344-345 | 4218 I 4.218 I 343 I 344 I 345 I
ALPEDRETE I 32 | Madrid | Madrid | 2.670 [6.000 5,90 15.700 5,79 L0500 387
l 346-347-348 I 4.218 l 4.218 l 346 347 348
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
m? de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . .. . e e e e e e e e e 493550 291.650 218550 "TIPOS™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . . o e e e e e e e 3.687 54,838 20,22 32.406 11,95 24.283 8,95 37.176 13,71
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA

PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN

Segiin datos oficiales
POBLACION (48] n® de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
! | COMUNIDAD | PROVINCLA POBLACION l TIPO ALTO ) | TIPQ MEDIO 2) TIPG BAIO l ()] (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y mimero de la
VILIALBA ‘ 32 | Madrid | Mudrid 2.480 23.500 %,67 13,650 503 8.000 2,95 muestra,
I 349-350-351 ! 4.218 | 4.218 | 349 350 35 | (2) Comparacitn con el valor
catastral medio nacionat
CERCEDILLA l 32 | Mad rid | Madrid | 2.981 20.700 7.63 16.900 6,23 15.000 | 5,54 | (ndmerode veces sobre dicho
valor).
| 352-353-354 | 4.218 I 4218 1 352 ] 353 | 354 l
F {3 TIPO MEDIO DE LA
CERCEDILLA I 32 I Madrid | Madrid | 2.981 23.800 8,78 15.000 6,04 13.600 5,02 FICHA MUESTRA.
| 355-356-357 | 4.218 l 4.218 I 355 | 336 | 357 ]
MADRID l 12 l Mad rid | Madrid | 5228 52.000 19.70 34.500 12,72 35000 | 9,22
| 358-359-360 | 4.218 ! 4.218 | 358 359 350
MADRID l 31 Muadrid I Madrid l 5.228 31.000 11,43 22,000 8,11 170 | 6,27
| 361-362-363 4,218 l 4.218 | 361 362 363
MADRID | 31 | Madrid | Madrid I 5.22% 76.000 28,02 26.000 9.5¢ B.000 | 2,95
| 364-365-366 | 4.21% | 4.218 , 354 | 365 I 366 I
MADRID I 32 ’ Madrid I Madrid | 5.22% 21.000 1,74 16.000 5,90 14.000 5,16
| 367-368-369 | 4.218 | 4.218 | 367 l 368 | 369 |
MADRID I 32 I Madrid l Madrid I 5.028 42.000 15,49 19,400 7,00 10.000 | 3,69
| 370-371-372 [ 4.218 l 4.218 | 370 370 I 1 372 l
MADRID | 32 I Madrid | Madrid | 5.228 17.000 4,27 12.000 4,42 9.500 | 3,50
] 373-374-375 l 4,218 I 4.218 l 373 374 375
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(o® de
SUMADELA FICHAMUESTRA . .. ... ... ... it 107.000 178,050 12G.000 "TIPOS") 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR $SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS © . . . . e e e 4.423 .11 12,58 15.784 7,29 13.344 | 4,92 22.413 8,26
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO

(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas}

Mo

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA

PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN

Segun datos oficiales
POBLACION {I) n° de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
, COMUNIDAT , PROVINCIA ' POBLACION ' TIPQ ALTO 2 , TEPO MEDIO l [} I TIPO BAIO , {2) , (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y mimero de la
FUENLABRADA | 33 l Madrid | Madrid | 2601 ERUUL 3,32 8.500 3.13 £.000 2,95 | muestra.
| $30-431-432 | 4.218 | 4218 | 430 l 431 432 (2) Comparucidn con el valor
catastral medio nacional {ntimero
FUENLABRADA | 33 | Madrid I Madrid ] 2.601 12.000 4,42 9.300 | 3,43 8.006 | 2,95 | de veces sobre dicho valor).
433-434-435 l 4.218 | 4.218 | 433 | 434 l 435 I (3) TIPO MEDIO DE LA
FICHA MUESTRA.
HUMANES i 33 I Madrid I Madrid l 2798 8000 2,95 7.0 2,84 1.500 2,77
I 436-437-438 | 4.218 | 4,213 | 436 437 438
MOSTOLES l 33 I Madrid I Madrid | 2.444 L1 .00 4,05 10,200 3,76 8.000 2,95
| 439-440-441 | 4.218 1 4.218 ! 439 440 | 441
GETALL: | 33 | Mudrid | Madrid I 2.781 3,300 3,06 7.800 2,88 7.800 | 288
, 442-443-444 l 4,248 , 4.218 l 442 l 443 l 444 ]
ZARZAQUEMADA I 33-35 | Madrid | Madrid | 1.934 14.000 5,16 L0800 3,98 9,200 3.39
I 445-446-447 | 4,218 | 4218 I 445 | 446 I 447 I
VAILECAS VILLA I 13-34 | Madrid | Madrid I 4.218 21 000 7.4 §.000 2,95 7.800 2,87
l 418-449-450 I 4.218 I 4.21% | 448 I 449 I 450
MADRID 1 i3 | Madrid | Madrid I 4.218 8.000 2,95 7.500 2,76 5.000 1,84
| 451-452-453 | 4,218 | 4.21%8 | 451 | 452 l 453 |
MADRID ‘ 33 l Madrid I Madrid ( 4.218 7.700 2,84 6,900 254 6.000 2,21
| 454-455-456 I 4.218% | 4.21% | 454 453 456
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n® de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . . . . . i e e e e e e e e 99.000 76.700 67.300 “TIPOS®) 2
(3} SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . e e e e s e 3.090 11,000 4,06 8.523 3,14 7.477 | 2,76 9. (KK 3,30
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U, URBANA PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN
Segun datos oficiales
POBILACION [¢))] n® de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
l COMUNIDAD I PROVINCIA | POBLACION I TIPG ALTO | ) | TIPO MEDIO ) | TIPO BAJO 2 (1) Pracedencia de los datos-
pag. dei anexo y mimero de la
MADRID l 33 \ Madrid l Madrid l 4.218 11.500 4,24 10.000 3,69 9.900 3,65 muestra,
I 457-458-459 | 4.218 I 4.213 | 457 ] 458 ' 459 | (2) Comparacién con el valor
catastral medio nacienal (nimero
MADRID l 33 I Madrid l Madrid I 4.218 3.000 2,95 7.300 | 2,69 6.800 | 2,51 | de veces sobre dicho valor).
I 460-461-462 [ 4.218 | 4.218 I 460 I 466 ] 462 (3) TIPO MEDIO DE LA
FICHA MUESTRA.
MADRID ’ 33 | Madrid I Mad rid , 4.218 7.000 2,58 6.500 2,40 5.300 1,95
| 463-464-465 | 4,218 | 4.218 | 463 I 464 I 465
MADRID | 33 | Madrid , Madrsd I 4,218 10.000 3,69 9.000 3,32 8,500 | 3,13
I 463-464-455 I 4.218 | 4,218 | 463 I I 464 465 |
MADRID l 33 I Madrid l Madrid l 4.21% { 9.000 332 8.700 321 £.000 2,95
| 466-467-468 I 4.218 | 4.218 | 466 l 467 I 468 I
MADRID I 33 | Madrid [ Madrid I 4.218 9.000 3,32 8.800 3,24 8500 3,13
| 460-470-47] l 4.218 | 4.21% l 469 I 470 471
MADRID I 33 | Madrid I Mad rid | 4.218 23.000 8,48 13.700 5,05 ERUCY 3,32
| 472-473-474 | 4.218 | 4.218 ' 472 473 474 |
COSLADA l 33 | Madrid I Madrid | 2,702 14.700 5,42 11.600 4,28 E0.900 | 4,02
l 475-476-477 [ 4.218 | 4.218 | 475 I 476 l 477 I
PARLA I 33 | Madrid I Madrid I 1.929 9.900 3,65 8.700 3.21 7.700 2,84
I 478-479-480 I 4.218 l 4218 ] 478 479 480
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n" de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . . ... . e i 102.100 84,200 74.600 “TIPOS™) 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDG POR NUEVE POR SER ESTE EL. NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . . . e e 3.795 11.344 4,18 2.355 3,45 8.290 3,06 9,563 3,56
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO

(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

Rq

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U. URBANA

PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN

Segtin datos oficiales
POBLACION [¢)] n® de INVESTIGACION DE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
| COMUNIDAD PROVINCIA | PORLACION | TIPG ALTO 2) TIPO MEDIC l (2) TIPQ BAJO | [A] (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y nimere de la
PARLA l 33 l Madrid Mzdrid l 1.929 10.0600 3,69 8.500 3,13 £.300 3,06 muestra.
l 481-4%2-483 I 4.218 I 4218 | 481 | 482 483 I (2) Comparacion con ¢l valor
catasten] medio nacional (ndmerce
MADRID I 34 | Madrid I Madrid | 4.218 9.000 332 8.400 3,10 7.400 | 2,73 | de veces sobre dicho valor).
I 484-485-486 | 4218 | 4218 | 484 485 | 486 (3) TIPO MEDIO DE LA
FICHA MUESTRA.
MADRID , 34 , Madrid ' Madrid } .28 [2.500 4,61 120060 { 4,42 11.060 | 4.06
| 487-488-489 | 4.218 1 4.218 | 487 488 489
MADRID | 34 | Madrid | Madrid | 4.218 12.000 4,42 8.900 3,28 5.500 | 2,03
| 490-491-492 | 4.218 | 4.218 | 490 | 491 | 492 l
MADRID I 34 l Madrid I Madrid ] 4,218 11.800 4,35 8. 500 3113 T7.200 2,65
| 493-494-495 I 4218 | 4.218 | 493 494 495
MADRID | 14 | Madrid I Mad rid | 4.218% 15.000 5,53 11,900 4,39 10,000 3,69
[ 496-497-408 l 4218 | 4.21% | 496 497 l 408 [
MADRID | 34 ] Madrid I Mudrid 4.218 £0.500 3,87 8,900 3,28 5.800 2,14
| 499-500- 51 | 4.213 | 4,218 | 499 500 501 |
MADRID I 34 | Madrid | Madrid I 4218 8.000 2,95 6.500 2,40 5.700 2,10
I 502-5G3-504 | 4.218 | 4.218 | 502 l 503 I 504 |
MADRID | 34 t Madrid l Madrid | 4.218 7.800 2,88 6.500 2,40 5.800 { 2,14
] 505-506-507 l 4218 I 4218 i 508 506 507
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
{n® de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . .. . . e e e 96.600 80.100 66.700 “TIPOS"} 2
(3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . o e e e e e e e e e e s 3.962 10.733 3,96 8.900 | 3,29 7411 | 2,03 9.015 3,32
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VALORES CATASTRALES MEDIOS POR UNIDAD URBANA Y PRECIOS REALES SEGUN MERCADO

(Valor catastral por U.U, medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

VALORES CATASTRALES MEDIOS POR U, URBANA

PRECIOS EN LA POBLACION SEGUN

Segdn datos oficiales
POBLACION (1) n° de INVESTIGACION BE MERCADO OBSERVACIONES
muestra
1 COMUNIDAD I PROVINCIA ‘ POBLACION i TIPO ALTO l ) | TIPC MEDIO ! 4] | TIPG BAJO | 1] (1) Procedencia de los datos-
pag. del anexo y niimerc de la
MADRID [ 34 ‘ Mad rict [ Madrid [ 4.218 9.700 3.5% 9200 3,39 8.200 | 3,02 | muestra.
I S05-509-510 i 4.218 | 4218 I 508 509 I 5i0 I {2) Comparacidn con el valor
catnstral medio nacional (niimero
MADRID I 34 | Madrid l Madrid I 4.218 9.000 3.5 7.000 2,5¢ 6,500 2,54 de veces sebre dicho valor).
| 511-512-513 I 4.2t% i 4.213 | 511 I 512 513 (3) TIPO MEDIO DE LA
| | H FICHA MUESTRA.
FUENTABRADA 34 Madrid | Madrid I 2.601 10,200 3,76 G 100 3,36 7.900 | 2.9
| 514-515-516 | 4.218 | 4.218 1 514 515 516 |
TORREION DE ARDOZ I 34 | Madrid I Mad rid | 3.558 0.300) 3,50 7.500 2,77 7.100 | 2,62
| 517-518-519 i 4.218 ] 4,218 | 517 I 518 I 519 1
PARLA ] 34 1 Madrid I Madrid I 1.929 8.000 2,95 7.700 2,84 7.300 | 2,69
l 520-521-322 | 4.218 i 4.218 | 520 | 521 522
ALCCORCON I 35 [ Mudrid | Madrid l 2.159 12.500 4,61 9.500 3,50 8.850 | 3.28
| 523-524-525 | 4,218 I 4.21% l 323 524 575
ALCORCON l 15 | Madrid ! Madrid | 2,159 9200 3,39 %.800 3.24 400 | 3,10
| 526-527-52% | 4.218 | 4.218 l 526 | 527 l 528
ALCALA DE HENARES | 35 I Madrid | Madrid | 3.106 9.500 3.50 8.500 3,13 8.300 | 3,06
| 529-530-531 I 4.218 I 4.218 | 529 l 530 338 |
ALCALA DE HENARES | 35 | Madrid | Madrid | 3.106 S 800 3.6l %.700 3.21 8.500 | 3,13
‘ 532-533-534 I 4.218 l 4,218 l 532 533 534
TOTAL
DIVIDIDO
POR TRES
(n° de
SUMA DE LA FICHA MUESTRA . . . . . e e e e e e 87.400 76.000 71.450 “1TPOS™) 2
{3) SUMA DE LA FICHA MUESTRA, DIVIDIDO POR NUEVE POR SER ESTE EL NUMERO DE
MUESTRAS CONTENIDAS . . . . e e 3.006 9.711 3,58 %444 3,11 7.939 | 2,92 8.697 3,21
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RESUMEN DE LAS MUESTRAS - VALORES MEDIOS
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

B:

VALORES
R FICHA TIPOS TIPOS TIPOS CATASTRALES ZONA
¢} Y ALTOS MEDIOS BAJOS H K MADRID INVESTIGADA OBSERVACIONES
MUESTRAS (a) (b () POBLACION K:Q
2 2 2 2 FICHA "A" 3
Suma de fichas Aa K= Valores medios
anteriores. mas 1-i2 de mercado,
ficha Aa 13-21 24.344 8,97 15.550 5,73 9.561 352 16.485 6.08 3.856 4,27 CATALUNA divididos por 3 de
los "Tipos”
SUMAS 1-21 24344 | 8,97 15.550 | 5,73 9.561 | 3,52 16.485 | 6,08 3.859 4.27 resumidos en cada
Ficha-Muestra.
Q= Valores
Suma de fichas Ab 24344 | 8,97 15550 | 5,73 9.561 16.485 | 6.08 catastrales medios
L (aproximados) de la
anteriores, mis - estiada
ficha Ab 21-36-52 13333 | 491 9.424 | 3.48 6.58 | 2,43 9.781 | 3.6l 2.934 3,36 Fona nveshpaca.
ANDALUCIA R= RESUMEN
SUMAS 37.677 24.974 16.147 26.266 3.397 (SUMAS) de las
Fichas-Muestra.
1= Es la suma
Suma de fichas Ac 37.677 24974 16.147 26.266 meadia de las
anteriores, mas muestras contenidas
ficha Ac 376-402 12.512 4,61 11.172 4.12 10.167 3.75 11.283 4.16 3.026 3.7 ANDALUCIA en la ficha.
SUMAS 50.189 36.146 26.314 17.549 2= Comparacién
con el valor
catastral medio.
Suma de fichas Ad 50.189 36.146 26.314 37.549 3= Comparacién
anteriores, mads con los valores
ficha Ad 403-429 11188 | 4.13 9311 | 3.43 1483 | 276 9323 | 3,44 2.975 3,13 ANDALUCIA catastrales -
aproximados- de la
zona investigada-
SUMAS 61.377 45.457 33.797 46.872 veces que supone
sobre dichos
valores. (K:0Q)).
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RESUMEN DE LAS MUESTRAS - VALORES MEDIOS
(Valor catastral por U.U, medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

Bs

VALORES
R FICHA TIPOS TIPOS TIPOS CATASTRALES ZONA
0 Y ALTOS MEDIOS BAJOS K MADRID INVESTIGADA OBSERVACIONES
MUESTRAS (a) ) @) POBLACION K:Q
2 2 2 2 FICHA "A" 3
Suma de fichas Ac 61.377 45.457 33.797 46.872 ) K= Valores medios
anteriores, mds ARAGON de mercado,
ficha Ae 52-78 13.200 4,87 10.805 3,98 6.422 2,37 10,142 3.74 3.406 2,98 RIOJA divididos por 3 de
LA MANCHA los "Tipos”
SUMAS 74.577 56.262 40.219 57.014 resumidos en cada
Ficha-Muestra.
Q= Valores
Suma de fichas Af 74.577 56.262 40.21% 57.014 catasr.r?les medios
anteriores, mas (apro?umad_os) de la
ficha Af 79-104 22744 | 4,39 12,578 |  4.64 8222 | 3.03 14515 | 535 3.039 4,77 CANTABRIA zona investigada.
R= RESUMEN
SUMAS 97.321 68.840 48 .441 71.529 VALLADOLID (SUMAS) de las
Fichas-Muestra.
1= Es la suma
Suma_ de fichas Ag 67.321 68,840 48.441 71.529 media de las
anteriores, mds . muastras contenidas
ficha Ag 105-132 21.322 7.86 10.172 3.75 5088 2,21 12.494 4.60 4.100 3.04 LEON en la ficha.
Capital
SUMAS 118.643 79.012 54.429 §4.023 2= Comparacidn
con <l valor
catastral medio,
Suma de fichas Ah 118,643 79,012 54.429 84.023 3= Comparaciin
anteriores, mas con los valores
ficha Ah 133-159 16.389 | 6,04 11.450 | 4,22 8.639 | 3.19 12159 | 4,48 2.642 4,60 SALAMANCA catastrales -
i aproximados- de la
zona investigada-
SUMAS 135.032 $0.462 63.068 96.182 veces que supone
sobre dichos
valores. (K:Q).
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RESUMEN DE LAS MUESTRAS - VALORES MEDIOS
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

B.

VALORES
R FICHA TiPOS TIPOS TIPOS CATASTRALES ZONA
(h Y ALTOS MEDICGS BAJOS K MADRID INVESTIGADA OBSERVACIONES
MUESTRAS (a} {b) (c) POBLACION K:Q
2 2 2 2 FICHA "A" 3
Suma de fichas Al 135.032 9(.402 63.068 96.182 K= Valores medios
anteriorss, mas ~ de mercado,
ficha Aj 160-186 45.677 16.84 28.697 10.69 20,013 7.38 31562 11.64 4.400 7.17 LA CORUNA divididos por 3 de
los "Tipos”
SUMAS 180.709 119.399 83.081 127.744 resumidos en cada
Ficha-Muestra.
Q= Valores
- . catastrales medios
;Ssgl:oiirzst.u;;z Aj 180.709 119.399 83.081 127.744 (apro?cimadf)s) de la
ficha Aj 187-213 32.444 | 11,96 20967 | 7.713 11456 | 4,22 20622 | 797 2.978 7.26 LA CORUNA zona investigada.
Provincia R= RESUMEN
SUMAS 213.153 140.366 04,537 149.366 {SUMAS) de las
Fichas-Muestra.
[= Es la suma
Suma de fichas Ak 213.153 140.366 94.537 149,366 media de las
anleriorss, mds muestras contenidas
ficha Ak 214-239 37.166 13.70 18.111 6.68 11.511 4.34 22.263 8.21 3112 7,15 GALICIA en la ficha.
General
SUMAS 250.319 158.477 106.048 171.629 2= Comparacion
con ¢l valor
catastral medio.
Suma de fichas Al 150.319 158.477 106.048 171,629 3= Comparacidn
anteriores, mas con los valores
ficha Al 240-267 26.067 | 9,61 16.433 | 6.06 13.538 | 4,99 18679 | 6,89 2.389 7.82 GALICIA catastrales -
General aprox_:mado_s— ge la
zona investigada-
SUMAS 276.386 174910 119.586 190.308 veces que supone
sobre dichos
valores, (K:(QQ).
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RESUMEN DE LAS MUESTRAS - YALORES MEDIOS
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

B

VALORES
R FICHA TIPOS TIPOS TIPOS CATASTRALES ZONA
o)) Y ALTOS MEDIOS BAJOS K MADRI]? INVESTIGADA OBSERVACIONES
MUESTRAS {(a) b (<) POBLACION K:Q
2 2 2 2 FICHA "A" 3
Suma de fichas All 276.386 174.910 119.586 190.308 K= Valores medios
anteriores, mas de mercado,
ficha All 268-294 43.467 16,02 18.828 6.94 13.522 4.99 25272 9.32 3.732 6.77 GALICIA divididos por 3 de
ZAMORA los "Tipos”
SUMAS 319.853 193.738 133.108 215.580 MADRID resumidos en cada
Ficha-Muestra.
Q= Valores
catastrales medios
Surnat. de ﬁ»ha}s Am 3i9.853 193.738 133.108 215,580 (aproximados) de la
anteriores, mas sona investigada
ficha Am 295-321 27.000 9.96 15.855 7.32 15.578 5.74 20.811 7.67 5.228 3,98 MADRID e
Capital R= RESUMEN
SUMAS 346.853 213.593 148.686 236.391 {SUMAS) de las
Fichas-Muestra.
1= Es la suma
Suma de fichas An 346.853 213.593 148.686 236.391 meadia de las
anteriores, mds muestras contenidas
ficha An 322-348 54.838 20.22 32.406 11.85 24,283 8.95 37.176 13.7¢ 3.687 10,08 MADRID en la ficha.
y Norte Provincia
SUMAS 401.691 245.999 172.969 273.567 1= Comparacién
con el valor
catastral medio.
Suma de fichas Ad 401.691 245.999 172.969 273.567 3= Comparacién
anterioras, mas con los valores
icha Afi 349-375 34011 | 12.58 19.784 | 7.29 13.344 [ 492 22413 | 826 4.423 5.07 MADRID catastrales - dol
y Norte Provincia aproximados- dz la
7ona investigada-
SUMAS 435.802 265.783 186.313 205,980 veces que supone
sobre dichos
valores. (K:Q).
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RESUMEN DE LAS MUESTRAS - VALORES MEDIOS
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

Be

VALORES
R FICHA TIPOS TIPOS TIPOS CATASTRALES ZONA
N Y ALTOS MEDIOS BAJOS K MADRID INVESTIGADA OBSERVACIONES
MUESTRAS (a) 1] (©) POBLACION K:Q
2 2 2 2 FICHA "A" 3
Suma de fichas Ao 435.802 265.783 186.313 295.980 K= Valores medios
anteriores, mds de mercado.
ficha Ao 433-456 11.030 4,06 8.523 3.14 7.477 2.76 9.000 3,32 3.090 2.91 MADRID divididos por 3 de
Capital y Provincia los "Tipos”
SUMAS 446.802 274.306 193.790 304,980 resumidos en ¢ada
Ficha-Muestra.
Q= Valores .
Suma de fichas Ap 445802 274,306 193.790 304.980 catastrales medios
anteriores, més (aprofumad.os) de la
ficha Ap 457-480 11.344 4,18 G.355 3,45 §.290 3,06 9.663 3,36 3.795 2.54 MADRID zona investigada.
Capital y Provincia R = RESUMEN
3 58, 283, 202, . -
UMAS 458.146 83.661 02.080 314.693 (SUMAS) de las
Fichas-Muestra.
Suma de fichas Ag 458.146 283.661 202.080 314.693 L= Esla suma
. . media de las
antenores, mas MADRID muestras contenidas
ficha Aq 481-507 10.763 3.96 §.900 3.29 7.411 273 9.015 3,32 3,962 2.28 Capital Ja fich
y Parla en la ficha,
SUMAS 468.909 292.561 209.491 323.658 2= Comparacicn
con el valor
catastral medio.
Suma de ﬁcha’s AT 468.909 292.561 209.491 323.658 3= Comparacién
anferlores, mas con los valores
ficha Ar 508-334 9,711 3,58 §.444 3,11 7.939 2.92 8.697 3.21 3.006 2.39 MADRID catastrales -
¥ Provincia aproximados- de la
SUMAS DE LAS 20 FICHAS. Reg. 217.430 332,255 zona investigada-
1 al 534 478.620 301.005 veces que supone
sobre dichos
valores. (K:Q).
TOTALES DIVIDIDOS POR 20
FICHAS -MEDIA- 23.931 §.82 [5.050 5,55 10.871 4,01 16.612 6,13 3.490 4.76 69.792/20=3.490
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C.

UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO

(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

UBICACION - ZONA .
- POBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS PE LA FINCA - U, URBANA
CALLE - PISO -
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
N© O ZONA POBLACION dela 1 2 3 4 a b ¢ d
-medio- -medio- Muesira
4 Gargantilla del Lozoya. 10,67 41,82 5.87 16,56 21 B 0 Buen estado todos los
MADRID ¢/ Pino. Chalat 22 servicios, mucho
Provincia vivienda. Parcela 4.000 4.218 1.076 7.665 arbolado. Piscina. Zona
m*. Construidos 45.000 deportes.,
430 ¥
23 Manzanares el Real. 2.61 398 3.98 4,06 | B 1 Buen estado todos los
MADRID ¢/Satvador Dali. Piso SETVICIOS.
Provincia planta 2*. 84 o7, 22 4.218 2.765 2.762 11.000
vivienda
18 Madridejos. 250 m® 7.46 7.92 5.71 5.90 | B 0 Buen estado todos les
TOLEDO repartidos en dos servicios.
Provincia plantas 2.144 2.020 2.800 16.000 |

1) Sobre Valor Catastral Provincial (veces que contiene a dicho valor).
2) Sobre Valor Catastral Poblacion (veces que contiene a dicho valor).
3) Sobre Valor Catastral U. Urbana (veces que contiene a dicho valor).

4) Sobre Valor Catastral General (veces que contiene a dicho valor).

a} Edad d=1a U. Urbana en afios.

t} Estade de conservacidn (Mb = Muy bueno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesita renovacién - Ml = Mal estado).
¢) Transmisiones de que ha sido objeto en los dltimos veinticineo afos, sin considerar la primera ocupacién.

d) Otros datos de interes.
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Co

UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO
(Valor catastral por U.U. medioc general - 2.712) (en miles de pesetas)

UBICACION - ZONA l
- PGBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS DE LA FINCA - U. URBANA
CALLE - PISO -
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
N© 0 ZONA POBLACION ds la 1 2 3 4 l a b ¢ d
-medio- -medio- Muestra
24 Extremadura. Cdceres. 13.40 5.81 3.84 6.08 I 32 Nt 2 No tiene calefaccion.
CACERES ¢/ Palafox. 3® planta, combustible butano. Si
Giudad tres plantas 108 nr. 1.231 2.840 4.287 16.500 l bafio. No ascensor.
I Castilta-Leon. ¢f 24.34 13.95 5.24 12.34 I 4] Mb 2 Reformado, como
SALAMANCA Zamora. 1? planta. nueve. Todos los
Ciudad Edificio 4 1.397 2.437 6.483 34.000 | servicios. PV” oficinas
plantas. Ascensor
? Galicia. La Corudna. ¢/ 7.68 4,09 4.20 6.64 | 53 Nr 2 Necesita reparacién.
LA CORUNA Real. Edificio 4 No ascensor. Tiene
Ciudad piantas. No ascensor. 2.342 4.400 4,280 18.000 | todos los servicios.
2% planta. 104 of

1y Sobre Valor Catastral Provincial (veces que contiene a dicho valor).

2) Sobre Valor Catastral Poblacion (veces que contiene a dicho valer).

33 Sobre Valor Catastral U, Urbana (veces que contieng a dicho valor).

4y Sobre Valor Catastral General (veces que contiene z dicho valor),

a) Edad de la U, Urbana en anos.

b) Estado de conservacion (Mb = Muy bueno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesita renovacién - Ml = Mal estado).
¢) Transmisionss de que ha sido objeto en los ditimos veinticineo afos, sin considerar la primera ocupacién.

d) Otros datos de interes.
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UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) {en miles de pesetas)

C.

UBICACION - ZONA ’
- POBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS DE LA FINCA - U, URBANA
CALLE - PISO -
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
N° O ZONA POBLACION de la 1 2 3 4 a b d
-medio- -medio- Muestra
19 Granada. ciudad. ¢/ 5.32 5,20 6.15 4.42 | 22 Mb Muy buen estado.
GRANADA Virgen Blanca. 4° Todos los servicios.
Ciudad piso. ascensor, sito ¢n 2.254 2.308 1.951 12.000 |
2* planta. 95 n?’.
20 Granada, ciudad. ¢/ 3.54 3.47 16.66 2,95 I 22 B Buen estado. Podria
GRANADA Virgen Bianca. 4 mejorar todos los
plantas. 1° piso. 2,254 2.308 4.800 8.000 F SETViCIOSs.
60 .
7 Ciudad Real. ¢/ 6.13 4.88 8.42 3.65 l 3 Mb Como nuevo. Todos los
CIUDAD REAL Toledo. 4 plantas, 2° servicios. No incluido
pisa. 115 ny 2.119 2.665 3.564 13.000 I en el precio, tiene
garaje.

1) Sobre Valor Catastral Provincial (veces que contiene a dicho valor).

2) Sobre Valor Catastral Poblacién (veces que contiene a dicho valor).

3) Sobre Valor Catastral U. Urbana (veces que contiene a dicho valor),

4) Sobre Valor Catastral General (veces que contiene a dicho valer).

a) Edad de la U. Urbana er afios.

b) Estado de conservacién (Mb = Muy bueno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesila renovacidn - Ml = Mal estado).
¢) Transmisionss de que ha sido objeto en los ltimos veinticinco afos. sin considerar la primera ocupacién.

d) Otros datos de interes.
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Ca

UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO

(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

UBICACION - ZONA

- POBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADOC DATQS DE LA FINCA - U. URBANA
CALLE - PISO -
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
Ne QO ZONA POBLACION de la 1 2 3 4 | b c d
-medio- -medio- Muestira
6 La Mancha. Ciudad 14,16 19.32 7.35 11.06 108 B 0 Casa antigua bien
CIUDAD REAL Real. Calzada de conservada, tiene dos
Provincia Calatrava. ¢/ Castillo. 2.119 1.553 4.083 30.000 plantas y servicios
2 plantas 279 nr'. compietos.
g La Mancha. Ciudad 1.65 2,26 6,83 1,29 20 B 0 Finca urbana, agricola -
CIUDAD REAL Real. Calzada de labor. Palomar y
Provincia Calatrava. ¢/ Santa 2.119 1.553 512 ganado.
Marfa. Camine 400 m®. 3.500
22 La Mancha. Ciudad 4.72 6.44 6.82 3.69 22 Mb 0 Finca dos plantas, sin
CIUDAD REAL Real. Calzada de ascensor. Tiene todos
Provincia Calatrava. ¢/ Castillo, 2.119 1,553 1.465 10.000 los servicios.
22 planta 80 m’.

1) Sobre Valor Catastral Provincial (veces que contiene a diche valor).
2) Sobre Valor Catastral Poblacién (veces que contiens a dicho valor).
3) Sobre Valor Catastral U. Urbana (veces que contiene a dicho vator).

4y Sobre Valor Catastral General (veces que contiens a dicho valor).

a) Edad de 1a U. Urbana en afios.

b) Estado de conservacidn (Mb = Muy bueno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesita renovacién - Mt = Mal eslado).

¢) Transmisiones de que ha sido objeto en los iiltimos veinticinco afios. sin considerar la primera ocupacién.
d) Otros datos de interes.
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Ce

UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

UBICACION - ZONA l
- POBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS DE LA FINCA - U. URBANA
CALLE - PISO -
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
N°® O ZONA POBLACION de la 1 2 3 4 a d
~-medio- -medio- Muestra
16 La Mancha. Ciudad 5.19 7.08 7.50 4,06 ‘ 22 Finca tres plantas, sin
CIUDAD REAL Real. Calzada de ascensor. St servicios.
Provincia Catatrava. ¢/ Real. 2.119 1.553 1.465 11.000 l Buen estado de
Pisoc 1°. 75 m". consarvacion.
26 La Mancha. Ciudad 8.02 10.85 6.12 6.26 52 Finca dos plantas.
CIUDAD REAL Real. Calzada de Arreglada hace |1
Provincia Calatrava. ¢/ Real. 2,119 1.553 2,777 afios. Muy buen estado
Bajoy 1°. 194 nor. 17.000 de conservacidn. Tiene
SETVICIOS.
9 I.a Mancha. Ciudad 4,25 5,40 21.48 3.32 mas Finca antigua de
CIUDAD REAL Real. Daimiel. Pza de de pucblo. regular estado
Provincia San Pedro. 230 m™. 2,119 1.666 419 $.000 100 de conservacion. Buzn
solar.

1) Sobre Valor Catastral Provincial {veces que contiene a dicho valor).
2) Subre Valor Catastral Pobtacidn (veces que contiene a dicho valor).
3) Sobre Valor Catastral U, Urbana (veces que contiene a dicho valor).

4) Sobre Valor Calastral General (veces que contiene a dicho valor).

a} Edad de la U. Urbana en anos.

b) Estado de conservacién (Mb = Muy bueno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesila renovacion - M1 = Mat estade).

¢) Transmisiones de que ha sido objeto en los tltimos veinticinco anos, sin considerar la primera ocupacién.
| d) Otros datos de interes.
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UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

Cs

UBICACION - ZONA
- POBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS DE LA FINCA - U. URBANA
CALLE - PISC -
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
Ne 0 ZONA POBLACION de la i 2 3 4 a b d
-ntedio- -medio- Muestra
10 La Mancha. Ciudad 11.80 15,00 9.57 9,22 60 B Casa dos plantas, buena
CIUDAD REAL Real. Daimiel. Pza de conservacién. con
Provincia San Pedro. Plantas baja 2.119 1.666 2.613 servicios. balcén. Una
y 1* 240 o en dos 25.000 sola transmisi6én por
(+200 o’ solar). herencia.
1 La Mancha. Ciudad 6.61 8.40 5.55 5.10 | 18 Mb Tiene wodos fos
CIUDAD REAL Real. Daimiel. Pza ds servicios. Buena
Provincia San P:Edro. 1® piso. 2.119 1.666 2.524 14.000 ubicacion.
130 m*.
12 La Mancha. Ciudad 6.61 4.93 3.96 5.16 ' 12 Mb Muy buen estado.
CIUDAD REAL Real. Manzanares. ¢/ Servicios. Buena
Provincia Azucena 120 nt, dos 2.119 2.840 3532 14 000 | ubicacién.
plantas.

1} Sobre Valor Catastral Provincial (veces que contiene a dicho valor).
2y Sobre Valor Catastral Poblacién {veces que contiene a dicho valor).
3} Sobre Valor Catastral U. Urbana (veces que contiene a dicho valor).

4) Sobre Valor Catastral General (veces que contiene a dicho valer).

a) Edad de la U, Urbana en ados.

b) Estado d¢ censervacidn (Mb = Muy bueno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesita renovacién - Mi = Mal estado).

¢) Transmisiones de que ha sido objeto en los dltimos veinticinco afios, sin considerar la primera ocupacién.
d) Otros datos de interes,
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UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

UBICACION - ZONA
- POBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS DE LA FINCA - U, URBANA
CALLE - PISO -
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
N° O ZONA POBLACION de la 1 2 3 4 a b d
-medio- -medio- Muestra
13 La Mancha. Ciudad 3.77 4.80 16,75 2,95 54 Mt Casa antigua y de
CIUDAD REAL Real. Daimiel. Pza de {abor, nula
Provincia San Pedro. Una planta 2.119 1.666 405 conservacidn, bien
156 m’ situada, vilida para
8.000 derribo ¥ nueva
construceién. Pocos
servicios.
21 Madrid. capital. ¢/ 2.84 22 7.34 4.42 I 30 Mb Piso buen estado. tiene
MADRID Primitiva Giau. Piso todos los servicies. No
Capital 1°. 78 nt'. 4718 5.228 {.635 12.000 l tiene ascensor,
27 Madrid. capital. ¢f 6,87 5.55 4.05 10.69 ' 5 Mb Nuevo, amplio, terraza
MADRID Conde de Vilchez. no incluida enllos 158
Capital Planta 3*. 158 m’. 4.218 5.228 7.151 nt'. Tiene todos los
29.000 | servicios.

1) Sobrs Valor Catastral Provincial (veces gue contiene a dicho valor).
2) Sobre Valor Catastral Poblacion (veces que contiene a dichoe valor).
3) Sobre Valor Catastral U. Urbana {veees que contiene a dicho valor).

4) Sobre Valor Catastral General {veces que contiene a dicho valor).

a) Edad de la U. Urbana en anos.

b) Estado de conservacién (Mb = Muy bucno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesila renovacion - ME = Mal estado).

¢} Transmisiones de que ha sido objeto en los altimos veinticinco afios, sin considerar la primera ocupacién.
d) Otros datos de interes,
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UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

UBICACION - ZONA
- POBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS DE LA FINCA - U, URBANA
CALLE - PISO - H
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
Ne 0 ZONA POBLACION de la ! 2 3 4 a b 2 d
-medio- -medio- Muestra
3 Madrid. capital. ¢/ 7.59 6,12 4,98 11,80 26 Mb 1 Muy buen estado.
MADRID Cartagena. 4* planta. Edificio de 7 plantas.
Capital 118 n 4.218 5.228 6.417 32.000 Buenas vistas. Servicios
completos.
5 Madrid, capital. ¢/ 711 5.73 3.07 11,06 35 Mb } Arreglado hace 4 ahos,
MADRID Corazdn de Maria. 32 muy hermoso, bien
Capital planta. 108 nr. 4.218 5.228 9.782 ubicado. Juntc a
colegio. También tiene
30.000 garaje. Todos los
! SSIVICTOS.
14 Madrid, capital. ¢/ 18.97 15.30 5.28 29.50 24 Mb | Piso de lujo. con garaje
MADRID Martinez Campos. incluido, estupenda
Capital Planta 2*. 286 mr*. con 4.218 5.228 13.600 ubicacion. Todos los
garaje incluido. 80.000 servicios, muy amplia
) terraza, no incluida en
la superificie sefialada.

1) Sabre Valor Catasiral Provineial (veces que contiene a dicho valor).

2) Sobre Valor Catastral Publacién (veces que contiene a dicho valor).

3) Sobre Valor Catastral U. Urbana (veces que contiene a dicho valor).

4) Sobre Valor Calastral General (veces que contiene a dicho valor).

a) Edad de 1a U. Urbana en anos.

b) Estado de conservacién (Mb = Muy bueno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesita renovacién - Ml = Mal estado).
¢) Transmisiones de que ha sido objeto en los ditimos veinticinco aiios, sin considerar la primera ocupacién.

dy Otros datos de interes.

- 443 -




Ci

UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO
(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

UBICACION - ZONA [
- POBLACION - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS DE LA FINCA - U. URBANA
CALLE - PISO -
REFERENCIA SUPERIFICE PROVINCIA U. URBANA
N° 0O ZONA POBLACION de la 2 3 4 a b c d
-medio- -medio- Muestra
15 Madrid, capital. ¢/ 2.37 1.91 1.62 3.69 I 16 Mb 0 Buen estado de
MADRID Manzanares. 12 planta. comservacidn, Tedos
Capital 52 m 4.218 5.228 2.762 10.000 I los servicios.
17 Madrid, capital. ¢/ 3,08 2.49 12,45 4,79 | 42 Mb 2 Piso renovado, como
MADRID Canillas. 4° piso. nuevo. Tiene todos los
Capital 53 o, 4.218 5.228 1.044 13.000 | servicios, Es interior y
ticne luz natural.
25 Madrid, capital. ¢/ 4.27 3.44 11.91 6.64 | 28 Mb 1 Exterior, muy
MADRID Canillas. Pianta 4*. arreglado hace cuatro
Capital 60 m°. 4.218 5.228 1.511 18.000 | afios. Muy buen estado.

1} Sobre Valor Catastral Provincial (veces que contiene a dicho valor).

2) Sobre Valor Catastral Poblacidn {veces que contiene a dicho valor).

3) Sobre Valor Catastral U, Urbana (veces que contiene a dicho valor).

4) Sobre Valor Catastral General (veces que contiene a dicho valor),

a) Edad de la U. Urbana en afios.

b) Estado de conservacién (Mb = Muy bueno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesita renovacién - Ml = Mal estado).
¢) Fransmisiones de que ha sido objeto en los tltimos veinticinco anos, sin considerar fa primera ocupacién.

d} Otros datos de interes.
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RESUMEN DE LAS FICHAS Ca a (j

UNIDADES URBANAS ESTUDIADAS A TRAVES DE LOS VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO

(Valor catastral por U.U. medio general - 2.712) (en miles de pesetas)

URBICACION -
ZONA - VALORES CATASTRALES VALOR REAL SEGUN MERCADO DATOS DE LA FINCA - U. URBANA
POBLACION -
REFERENCIA CALLE - PISG - PROVINCIA . U. URBANA
Ne SUPERIFICE O ZONA POBLACION de la 1 2 3 4 b c d
-medio- -medio- Muzstra
T7.100/27= 81.912/27= 102.289/27= 7 6.6 5.3 7.3
2856 3.034 3,788 539.000/27 =
19.963

1} Sobre Valor Catastral Provincial (veces gue contiene a dicho valor).
2} Sobre Valor Catastral Poblacidn (veces que contiene a dicho valor).

3) Sobre Valor Catastral U. Urbana {veces que contiene a dicho valor).
4) Sobre Valor Catastral General (veces que contiene a dicho valor}.

ay Edad de la U. Urbana ¢n anos.
b) Estado de conservacion (Mb = Muy buzno - B = Bueno - R = Regular - Nr = Necesita renovacién - Ml = Mal estado).
¢} Transmisiones de que ha sido objeto en tos (dltimos veinticinco afos, sin considerar la primera ocupacién.
d) Otros datos de interes.
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2.4 DEDUCCIONES DE LOS ESTUDIOS DE MERCADO.

Partimos de la premisa de que el valor catastral, como cualquier otro valor
fijado por las Administraciones Piblicas estd determinado por normas preestablecidas
y que en este caso se parte de unas caracteristicas contenidas en el Catastro para cada
Unidad Urbana. Hemos considerado los distintos factores que intervienen en la
valoracion, asi como, las diversas causas que pueden dar lugar a configurar el hecho
valorativo. Estas y muchas otras razones han estado presentes en nuestra investigacion,

cuya sintesis aparece en los siguientes pdrrafos:

Como puede observarse a lo largo del trabajo, ha sido necesario tomar muestras
del mercado inmobihario con sus correspondientes valoraciones, estas muestras
l6gicamente provienen de muy distintas fuentes, pero todas ellas corresponden a
aquella porcidén de mercado que se da a conocer "poblacidn importante”, no pudiendo
olvidar que existe otra parte de mercado no dada a muestrear, por su desconocimiento
al no aparecer en los medios usuales, con dificultad para conseguir datos fiables y que
supone en su conjunto una parcela considerable de la riqueza nacional. Por ello ha
sido necesario atenerse a datos de estadisticas oficiales, siendo imprescindible
contemplar como en la muestras tomadas, los valores catastrales estdn muy por encima
de la media, luego quedan sin posible muestreo una parte de los bienes inmuebles, que
sin duda son muchos y con valor catastral por debajo de la media nacional, y también
sin duda su valor de mercado. Es pues conveniente terminar en una linea con dos
ramificaciones finales, la del muestreo y la de los datos oficiales con aplicacién de los
coeficientes obtenidos por el muestreo. Hecho que nos lleva a sefialar nuevamente, que
una revision catastral que sea verdaderamente eficiente ha de hacerse individualizada,

nunca en grandes bloques de unidades urbanas.
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Analizando el mercado inmobiliario, en sus fases principales, sometidos los
datos obtenidos al proceso de investigacién del programada, corresponde que nos
situemos en el presente escalén que hemos llamado "DEDUCCIONES". Con tal fin
componemos un nuevo cuadro C-26 (pdgina 453), donde resumidamente se resefan

los datos obtenidos para llegar a deducciones que sean fruto de lo ya recopilado.

Se debe destacar que en apartado 6° del Resumen al finalizar el cuadro C-26
(pdgina 453), hemos dejado de incluir: los datos del "Estudio de Tasacién", por
figurar su contenido en lo que se ha llamado "Grandes Ciudades”, evitando con ello
incurrir en repeticion de datos, aunque si figura en el estudio por entender que su
examen puede confirmar cuanto sobre el particular se ha dicho. Otros datos
suprimidos en el cuadro, aunque no en el estudio, han sido las promociones correspon-
dientes a Marbella, por la singularidad que supone ser una de las poblaciones que mds
alto Valor Catastral medio tiene por unidad urbana, y que su inclusién en el cuadro

podria alterar lo que es reflejo de un panorama mucho mds amplio.

El resumen de datos, consecuencia del trabajo realizado, merece alguna

matizacion que entiendo de interés introducir:

Lo heterogéneo del estudio, el distinto rango que producen las variaciones
existentes, entre zonas, poblaciones, barrios, ubicaciones geogrificas y un amplio etc,
hace dificil tratar con rigor de resultado matemdtico y menos aun establecer unas

lineas de comportamiento que presupongan unas reglas.

En cuanto al cuadro resumen C-26 (pdgina 453, Grafico G-25, pdgina 454),
hemos obtenido unos valores medios de mercado que alcanzan a 19.381 miles de Pts

por unidad urbana y Valor Catastral medio por unidad urbana de 4.200 miles de Pts;
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por lo que los valores reales contienen 4,61 veces a los valores catastrales o bien que
el Valor Catastral por Unidad Urbana, representa solamente el 21,67% del valor de
mercado. Podria afiadir que no todas las muestras tomadas son actuales, que se lleva
ya en el trabajo tres aios. Que algunos Valores Catastrales habrdn sido, por alguna
circunstancia, actualizados, que la vivienda en los iltimos afnos se ha estancado en
precios e incluso ha bajado, que el conjunto de "Grandes Ciudades” da una relacién
de valor de mercado -valor catastral de cuatro a uno- o sea que para las Grandes
Ciudades su valor catastral medio esta en el 25% del valor de mercado. Como la
media que nos da el andlisis supone que el Valor Catastral representa el 21,67% del

valor de Mercado, ante las consideraciones hechas, podemos aceptar que el VALOR
CATASTRAL, REPRESENTA SOLO EL VEINTIDOS POR CIENTO DEL
VALOR DE MERCADO.

De otra parte vemos que para que el Valor Catastral esté dentro de un orden
que pueda considerarse como bueno, no debe rebasar el 70% (Hipotesis A) o el 50%

(Hipotesis B) del valor de mercado™. Tenemos pues datos suficientes para poder

#  En todo el periodo de tiempo que alcanza el estudio de esta tesis, el Centro de Gestién Catastral y

Cooperacion Tributaria ha utilizado como referencia para el caleulo del valor catastral el hecho de que
este debe ser como mdximo el 71% del valor de mercado({Referencia esta que fue deducida de la
ORDEN de 22 de septiembre de 1982 en su regla 3, por la ORDEN de 13 de junio de 1983 mediante
la formula citada en su apartado 111, y por la ORDEN de 28 de diciembre de 1989 mediante su Norma
16), ya que segiin las citadas tuentes los costes de promocion y los beneficios de produceién no deben
integrar el valor catastral, v que son estimados en el 29%. Ello trae como consecuencia ldgica que
ningiin inmueble urbano. nuevo o antiguo, debe tener un valor catastral superior al 71 % de su valor
en el mercado. Lo que implica, ademds, que multiplicando el valor catastral, que figuraria en la
notificacion, por 1,408, obtendremos el valor de mercado estimado por la Administracién para nuestra
vivienda.

Es fundamental mencionar como esta referencia a no incluir en el valor catastral el 29 % anterior, varia
significativamente con la publicacién del la RESOLUCIeN de [5/1/1993 que en su articulo 2°
establece ¢l calculo del valor catastral en base a la aplicacidn de un coeficiente de relacién de
mercado(RM) del 50% sobre el total (incluyendo los mencionados gastos de promocién y beneficios).
En cierta manera esta idea ya se intuia en la Norma 16 de la ORDEN del 28/12/1989 al incorporar a
la formula de Modulacidn de Valores el "Factor de Localizacion (F1)". Formula que sigue vigente en
la actualidad por su incorporacidn al REAL DECRETO 1020/1993 en su Norma 16.1, pero
actualmente condicionada por la aparicion del ya comentado Coeficiente de Relacién de Mercado (RM)
del 50%, segiin la RESOLUCION 15/1/1993 en su articulo 2°.
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determinar cual es la carencia en los importes de los valores catastrales, hasta alcanzar

ese 70% o 50% considerado como 1deal.

HIPOTESIS "A":

Operando con el Valor Catastral (22% del Valor de Mercado) y considerando
como Valor Catastral optimo, 70% del Valor de Mercado, tenemos: 22 X = 70,
siendo "x" la cantidad a multiplicar por el Valor Catastral, resulta X = 70/22 = 3,2.
O sea para elevar al 100% el valor catastral de nuestro estudio (que es el 22% del de
mercado) y reducirlo al 70% que es valor catastral Optimo, sera necesario

muitiplicarlo por 3.2.

El Cuadro Resumen C-1 (pdgina 292. Grafico G-26, pdagina 455), vemos que
el Valor Catastral (exceptuando Pais Vasco y Navarra con competencias propias)
seguin estadisticas oficiales de 1992, suponen 57.716.103 Millones de pesetas y que
si este importe lo multiplico por 3,2 llegariamos a 184.691.529 Millones de pesetas,
que es la consideracién fundamentada para considerar el Valor Catastral Nacional (con
las excepciones senaladas). Si este importe lo dividimos por 21.283.260 unidades
urbanas que figuran en el Cuadro C-1 (pdgina 292), tenemos que ¢l Valor Catastral
medio nacional "optimo" puede estimarse en 8.677.783 Pesetas por unidad urbana y

de aqui que el valor medio nacicnal del mercado de 8.677.783 x 100 / 70 =
12.396.833 Pts.

Para lo que ITamamos grandes poblaciones y esencialmente las unidades urbanas
en mercado, la variacion es sustancial, para su apreciacién, tomamos el cuadro C-26
en el que podemos ver: Valor de Mercado Medio de las U.U. muestreadas

19.381.000 Pts; Valor Catastral Medio por U.U. 4.200.000 ptas (el valor catastral
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medio nacional es de 2.712 miles de pesetas por U.U.). Si al Valor de Mercado
aplicamos que su Valor Catastral deberia ser el 70% obtenemos 13.566.700 Pts por
Unidad Urbana de valor catastral y si el valor catastral medio, figurado en el cuadro
de 4.200.000 Pts, o multiplicamos por el incremento ya determinado de 3,2
obteniendo 13.440.000 Pts, importe no distanciado del ya conseguido por caminos
distintos, dado que supone un 99%, aunque de hecho los calculos pibotan sobre bases

imponibles (Grafico G-26, pdgina 455).

HIPOTESIS "B":

Realizando los mismos calculos que en la hipotesis "A" obtenemos:

Operando con el Valor Catastral (22% del Valor de Mercado) y considerando
como Valor Catastral dptimo, 50% del Valor de Mercado, tenemos: 22 X = 50,
siendo "x" [a cantidad a multiplicar por el Valor Catastral, resulta X = 50/22 = 2,27.
O sea para elevar al 100% el valor catastral de nuestro estudio (que es el 22% del de
mercado) y reducirlo al 50% que es valor catastral Sptimo en esta hipotesis, sera

necesario multiplicarlo por 2,27.

El Cuadro Resumen C-1 (pdgina 292. Grafico G-27, pdgina 456), vemos que
el Valor Catastral (exceptuando Pafs Vasco y Navarra con competencias propias)
segun estadisticas oficiales de 1992, suponen 57.716.103 Millones de Pesetas y que
si este importe lo multiplicamos por 2,27 llegariamos a 131.015.553 Millones de
pesetas, que es la consideracion fundamentada para considerar el Valor Catastral
Nacional (con las excepciones senaladas). Si este importe lo dividimos por 21.283.260
unidades urbanas que figuran en el Cuadro C-1 (pdgina 292), tenemos que el Valor

Catastral medio nacional "optimo” puede estimarse en 6.155.802 pesetas por unidad
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urbana y de aqui que el valor medio nacional del mercado de 6.155.802 x 100 / 70
= 12.311.604 Pts.

Para lo que llamamos grandes poblaciones y esencialmente las unidades urbanas
en mercado, la variacidn es sustancial, para su apreciacién, tomamos el cuadro C-26
(pdgina 453) en el que podemos ver: Valor de Mercado Medio de las U.U.
muestreadas 19.381.000 Pts; Valor Catastral Medio por U.U. 4.200.000 Ptas (el valor
catastral medio nacional es de 2.712 miles de Pesetas por U.U.). Si al Valor de
Mercado aplicamos que su Valor Catastral deberia ser el 50% obtenemos 9.690.500
Pts por U.U.de valor catastral y si el valor catastral medio, figurado en el cuadro de
4.200.000 Pts, lo multiplicamos por el incremento ya determinado de 2,27 obteniendo
9.534.000 Pts, importe no distanciado del ya conseguido por caminos distintos, dado
que supone un 98%, aunque de hecho los calculos pibotan sobre bases imponibles

(Gréfico G-27, péagina 456).

v, Ve por U.U. V. REAL V. REAL
CATASTRALES NACIONAL MERCADO MERCADO POR
NACIONALES {Miles Pts) NACIONAL U.u.
(Millones Pts) Grifico G-29 {Millones Pts) NACIONAL
Grifico G-28 {Miles Pts)
s (1) @) 3)
ESTADISTICAS 57.716.103 2.712 262.345.920 12.021
OFICIALES 1992
VALORES “4) (5) (6) (7
REALES 184.691.529 8.677 262.345.920 12.021
{(s/ Hipdtesis "A")
(Vc. oficial x 3,2)
VALORES ¢)] {9) (10) (an
REALES 131.015.553 6.155 202.345.920 12.021
(s/ Hipdtesis "B")
(Ve. ofcial x
2,27
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(1) 57.716.103 Millones : 21.283.260 = 2.712 Millones de Pesetas.

(2} Aceptando segiin nuestro estudio que el valor catastral oficial es sélo el 22% del real

57.716.103 Millones x 100/22 = 262.345.920 Millones Pesctas.

(3) 262.345.920 Millones ; 21.283.260 = 12.021.353 Pesctas.

{4) Siguiendo nuestra hipotesis "A", el valor catastral hipotetico que consideramos mds se ajusta a la realidad
57.716.103 Millones por 3,2 = 184.691.529 Miliones de Pesetas.

(5) Utilizando ¢l resultado anterior 184.691.529 Millones : 21.283.260 = 8.677.000 Pesetas.

(6) Dado que el valor catastral lo hemos calculado segin la hiposis "A" como el 70% del real, volveriamos a
que el valor del patrimonio urbano nacional es de 262.345.920 Millones Pesetas.

(7) Siguiendo la deduccion anterior 262,345,920 Millones : 21.283.260 = 12.021.353 Pesetas.

(8) Siguiendo nuestra hipotesis "B", el valor catastral hipotetico que consideramos mids se ajusta a la realidad
57.716.103 Millones por 2,27 = 131.015.553 Millones de pesetas.

(9) Utilizando el resultado anterior 131.015.553 Millones : 21.283.260 = 6.155.802 peselas.

(10) Dado que el valor catastral lo hemos calculado segtin la hiposis "B™ como ¢l 50% del real, volveriamos
a que el valor del patrimonto urbano nacional es de 262,343,920 Millones Pesetas.

(11) Siguiendo la deduccion anterior 262.345.920 Millones : 21.283.260 = 12.021.353 Pesctas.
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C-26

MERCADO INMOBILIARIO - RESUMEN GENERAL DE DATOS OBTENIDOS (en miles de pesetas})

REFERENCIA Y/O VALORES DE VALORES CATASTRALES MAS RELACIONES, VALORES DE MERCADO: OBSERVACIONES
PROCEDENCIA MERCADO PROXIMOS VALORES CATASTRALES
(Media de cada grupo) ,
Miles de Ptas Clave l | l 2 3 I 4 ’ 5 | 6 l
Parte general - Resumen 4.76 Claves:
19y ficha Be 16.612 3,490 B
A = Valor catastral medio nacional
PARTE GENERAL - RESUMEN B = Valor catastral medio de [a zona
V. Urbanas - Vistas y comprobada su C = Valor catastral medio provincial
documertacion fiscal. D = Valor catastral medio poblacion
1) ficha Cj 19.963 3,788 F 5.30 E = Valor catasiral medic distrito
- F = Valor catastral medio U, Urbana
MADRID - ZONAS - Distrito Salamanca .
B® Guindalera -
20y 29,561 9.070 E 3.26
Relaciones, Valor de mercado/Vajoras
ALCALA DE HENARES Cartastrales.
Viviendas 1* ccupacion despuds de la
inicial. 8] Veces quel el valor de mercado
3% 13.509 3.106 D 4,34 contiene al valor catastral.
2) id. id. id. deida zona.
SAN SEBASTIAN DE LOS REYES Y 5.Sebastian 2.874 3 Id. id. id. de la provincia.
ALCOBENDAS Alcobendas 4.598 D 4 Id. id. id. de la poblacién.
4%y 21.000 Media 3.736 5,62 3) Id. id. id. del distsito.
. 1 6) Id. id. id. de la U. Urbana.
ALCORCON
Resurmen de muestras N
R
18.800 2.159 D 8.70 (a) Estos datos figuran solo con
cardcter informativo no
DIVERSOS: formando parte del andlisis que
Grandes ciudades 16.220 4.054 D 4.- dan los totales.
(a) Estudio tasacién (21.000) (3.440) D 6,10
(a) Marbella (58.000) (6.486) D 9,-
6°) |
TOTALES 135.665 29 .403 Valor medio de mercado contiens al valor catastral de las
muestras 4,61 veces
MEDIA 135.665 /7 = 19.381 29.403/7 = 4.200

19.381 / 4.200 = 4,61 VECES = 22% SUPONE EL VALOR CATASTRAS DEL VALOR DE MERCADO.
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GRAFICO JOSE
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COMPARACION ENTRE VALOR DE MERCADO OPTIMO ESTIMADO
Y VALOR DEL MERCADO DE LA MUESTRA s/ HIPOTESIS A
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COMPARACION ENTRE VALOR DE MERCADO OPTIMO ESTIMADO
Y VALOR DEL MERCADO DE LA MUESTRA s/ HIPOTESIS B
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COMPARACION VALOR CATASTRAL OFICIAL Y VALORES
CATASTRALES OPTIMOS SEGUN HIPOTESISAy B

200000000

150000000

100000000

50000000

\\\\\\\\'\\\\\\\\\\\\

|1 Ve OFICIAL 1.992
M Vc OPTIMO APLICANDO HIPOTESIS A
1 Ve OPTIMO APLICANDO HIPOTESIS B

-457-




VALORACIONES INMOBILIARIAS ¥ FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

COMPARACION ENTRE V.C. POR U.U. CON RESPECTO AL
V.C. POR U.U. OPTIMO ESTIMADO s/ HIPOTESIS Ay B
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Los datos mancjados, los resultados obtenidos por los mismos, asi como
cuantos estudios venimos contemplando, demuestran que los valores catastrales
inmobiliarios estdn muy lejos de la realidad de los precios de mercado con los consi-
guientes problemas de desigualdades que ello crea, asi como de complejidad en la
tributacién y del desconocimineto del verdadero valor de la riqueza inmobiliaria de un

pais.

Decir que los valores catastrales estdn necesitando de una profunda revision,
es apreciacion obvia y asunto que forzosamente hemos de tratar en el presente trabajo,
pero antes conviene, establecer unas consideraciones que estimo de sumo interés, en
lo relativo a la conveniencia de la mencionada revisién, el momento de realizarla y

SUS COnsecuencias.

Hemos de partir del principio de que deben ser ciertos los valores declarados
y concordantes con los valores reales. De otra parte no podemos olvidar, como
venimos comprobando, que en nuestro pais, los Valores Catastrales estdn por debajo
de los valores reales. Produciendo esta triple apreciacion(de valor catastral, valor de
mercado y valor declarado) no pocas dificultades, por lo que resultaria razonable, una
revision de los mismos que los actualizard y esto a su vez sirviera para unificar las
bases impositivas de los diferentes tributos. Por supuesto, el hecho de variar los
valores de base de determinados impuestos produciria consecuencias de muy distinto
signo, que vamos a considerar, utilizando otras razones junto con las nuestras,con-

sideradas como autorizadas.

En concreto y cifiendonos, por ahora, al Impuesto sobre Bienes Inmuebles

Urbanos, podriamos plantearnos dos circunstancias distintas: 1* El cardcter de pura
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logica valorativa, segiin la cual los Valores Catastrales deben ser ciertos. 2* Como

elemento recaudador.

Légicamente toda base que se multiplique por un coeficiente nos dard una
cantidad a pagar. Dicha cantidad podrd ser distinta bien por la variacién de bases, de
coeficientes 0 ambas a la vez. Vamos en un primer paso a tratar de verificar la
influencia que puede tener una variacién del valor catastral y por ello dejaremos como

constante el coeficiente a aplicar a dicha base.

En la actualidad, como venimos comprobando, vemos, que los valores
catastrales estdn claramente por debajo de los reales o mercado, por lo que si nos
basamos en el hecho antes mencionado de que la base de calculo debe tender a
parecerse a la real seria necesario incrementar ¢l valor de los mencionados valores
catastrales. Esta situacion de incremento en la base de calculo de un impuesto
permaneciendo constante el tipo a aplicar provocara un aumento en la presién
recaudatoria con la correspondiente destruccién del ahorro privado, con las
consecuencias que esto puede acarrear a la economfa del pais. Este particular nos lleva

a las siguientes consideraciones:

12) La importancia fundamental de que las valoraciones se hagan de forma
técnicamente correcta, intentar que sea desde el punto de vista de objetividad
valorativa y no con instinto recaudatorio (para ¢ello ya se utilizan los correspondientes
coeficientes). Este punto mencionado es de extraordinaria complejidad, asf lo pudimos
observar en el intento que se realizo en noviembre de 1990 de actualizar los valores
catastrales uno de cuyos motivos de fracaso y retirada fue la protesta generalizada de
que los medios utilizados para la mismas no eran los idoneos, de entre ellos se

realizaron valoraciones en masa,lo que supone a menudo injusticias y desigualdades
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en casos individualizados. Al referirnos en concreto al mencionado intento de
actualizacion de valores catastrales de 1990, y partiendo del hecho de la justicia de
dicha actualizacién, fueron numerosas las criticas vertidas al respecto y que llevaron
a la retirada del llamado "catastrazo”, asf José Luis Alvarez” al igual que muchos
otros escribieron sobre el tema, "La repercusion de aumentos de mds del 100% en
los valores catastrales puede producir una situacién injusta y casi insostenible en los
demds impuestos de los que no se reduce el tipo: IVA, Transmisiones, Sucesiones y
Donaciones, Renta y Patrimonio.En los de tipos fijos pueden multiplicar la
recaudacion en dos o tres veces con graves repercusiones en la economia general y en
el coste de la vivienda, ya altisimo, en particular, con efectos antisociales. Y en los
tipos progresivos se puede producir un corrimiento de las escalas que produzcan
situaciones confiscatorias en el impuesto de Sucesiones o en ¢l de Patrimonio y Renta,
donde los niveles exentos o reducidos estdn fijados en base a los valores catastrales

anteriores.

En una palabra, es justo actualizar el Catastro con seriedad y acercarse
prudentemente a valores reales; pero lo que se intento hacer fue una operacién
eminentemente recaudatoria que tiene el riesgo de caer,a veces, en la confiscacién y
que, desde luego, tiene consecuencias injustas, antisociales y peligrosas para la
economia nacional, todo ello acentuando por hacerse en un momento de crisis. Para
evitar ese daio no hay mds solucién que revisar simultinecamente los tipos de todos
los impuestos para que sea verdad que no se pretende aumentar las cuotas, como se

ha dicho desde el poder para justificar la reforma”.

No debemos olvidar tampoco un hecho de especial relevancia como es el

momento en que se encuentre el sector inmobiliario cuando se realice la valoracion.

M Vid. ALVAREZ, José Luis. Diario ABC
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Debemos ser conscientes como las diferentes crisis que han existido en la historia han
influido légicamente en los precios de los bienes, y aungue esta gencralizada la idea
de que los precios de los inmuebles no disminuye por estas crisis, son varios los casos
en que se puede demostrar lo contrario como puede ser el de la producida durante los
anos 1982-83-84 y mds recientemente en el, periodo 1991-95 en que los precios de los
inmuebles perdieron claramente valor. Por supuesto se debe impedir, en lo posible,
que un Valor Catastral este por encima del de mercado, ya no por el hecho de un mal

calculo sino, también, por que las circunstancias inmobiliarias hayan cambiado.

2%) En buena ldgica las revisiones de valoraciones de los bienes no deben ser
recaudatorias sino objetivas, y segiin proceda utilizar los coeficientes a aplicar, ahora

si, con cardcter recaudatorio y justos.

Suponiendo que se han superado problemas como, momento de hacer la
valoracién, idoneidad del sistema, etc., ¢s lo oportuno plantearnos de forma definitiva
(Como influye la valoracién dada al Valor Catastral en los diferentes impuestos y en
concreto en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles, en el complejo econémico del pais?.
S1 partimos del hecho de que la revisién del valor catastral es tnicamente motivada
por la intencién de aproximar el mismo al valor de mercado y no por cuestiones
recaudatorias, situacién que obligaria a compensar ¢l aumento de base con la
disminucién de coeficientes, la influencia seria escasa puesto que el propietario del
bien pagaria la misma cantidad y por su parte el Estado recaudaria idéntico volumen.
Aunque, si tendria cierta influencia en la economia del propietario y ante el hecho,
que de forma legal, habria aumentado en cierta manera su potencial patrimonial,
extremo que influird claramente en el Impuesto sobre el Patrimonio. Si por el
contrario al revisar las bases del impuesto no disminuyeran los tipos a aplicar, o sea

permaneciendo constante, ldgicamente esto supondria un claro aumento de la presion
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fiscal.El incremento de los impucstos supone que nos quedan rentas disponibles mds
bajas, y las rentas disponibles mis bajas significan que tendremos que rebajar nuestros
gastos de consumo. con la correspondiente disminucion de la demanda, y su influencia
en ¢l mercado y de aqui la cadena mterminable, y que lleva a la disminucién de

puestos de trabijo. cte.

Para dar respuesta a las dos incdgnitas planteadas de  jcomo se puede
mantener constante ia presion fiscal a pesar de [a unificacion de valores y su
correspondiente revision? v por otro lado jcomo influiria ka revisién catastral en
los diferentes impuestos v en concreto en el Impuesto sobre Bienes Inmuebles?,
plantearcmos ¢l siguiente  trabajo™  para mostrar en que condiciones puede
efectuarse la revision catastral sin incremento de tributacién, en los impuestos

afectados:

- Ea el Impuesto sobre Bienes Inmuebles:

Como hemos comentado anteriormente para mantener constante la presién fiscal
aumentando los valores bases del impuesto 16gicamente habrd que realizarlo a costa

de reducir los tipos.

En efecto. scan:

VCa, VUd  los valores catastrales antes y después de la revision catastral.

ta, td los tipos de gravamen anterior y posterior a la revision,
v ¢l indice de la revalorizacion del valor catastral experimentada

con la revision,

2491

LOPEZ LABORDA. Julio / DOMINGUEZ BARRERO. Félix. "Efectos tributarios de 1as revisiones

catastrales". Revisty Hacwenda Pdblica Espanola, cuadernillos de actualidad n® 3. 1994,

- 463 -



VALORACIONES INMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

Para que la recaudacion por ¢l Impuesto sobre Bienes Inmuebles no se

incremente ras la revision catastral debe cumplirse que:

VCa tazvVid td

y como:

VOd=VCa v

La primera expresion podemos escribirla:

VCa-tazVCa v td

De donde obtenemos el valor que debe tomar el nuevo tipo de gravamen.

tdswtj
v

Serd necesario tener en cuenta como consecuencia de la aplicacién de la Ley

de Haciendas Locales™ | la siguiente formula:

£ra - 1.000<v

~yn

Elapartado 6 del articulo 73 de fa LEY 39/1988 de 28 de diciembre, segiin redaccion dada al mismo
por Ju LET 571990, de 29 de junio. autoriza a Jos Ayuntamientos en los que entren en vigor revisiones
o moditicaciones de fos valores catastrales a reducir el tipo de gravamen del [mpuesto sobre Bienes
Inmuebles hasta un 0.1% durante un perfodo maximo de tres afios.
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Seguin ta cual para el "ta" general del 0,4% no se podrd aplicar revisiones que
supongan mds del 300% (v > 4) al necesitar en ese caso un "td" del 0.08 que supera

el minimo del 0.1% (aplicacion que es extrapolable a todos los tipos a utilizar).

St se aplican los tpos de gravamen que aseguran la misma recaudacidn antes

y después de ta revision catastral, para cinco hipotéticos aumentos del valor catastral

del 50, 100, 125, 150 v 225 por ciento) y tomando como "ta" el 0,4% al ser este el
Y I y

tipo general y ¢ mis habitualmente utilizado, quedari.

Incremento del valor catastral td
30 % 0.27%
100 % 0.20%
1259 0.18%
130 % 0.16%
2254 0,12%

Fuente: Rovista Hacienda Piablica Espanola n® 5. 1994 y elahoracion propia.

Como aplicacion practica, nos proponemos establecer una serie de tipos de
gravamen, ajustados a los valores obtenidos por aplicacion de tas "hipdtesis "A" y
"B, para obscrvar el aumento de recaudacion que supondria las mismas sin ajuste de
tipos y seguidamente Ta aplicacion de los (ipos necesarios para no aumentar la presion

fiscal.
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INTERVALOS TIPO B.IMPONIBLE B. IMPONIBLE B. IN{PONIBLE CLOTA INTEGRA C.INTEGRA C.INTEGRA

TIPO DE MEDIO (OFICIAL) (HIP. "A™) (HIP. "B") (Millones Pts) (Hip. "A™) (Hip. "B")

GRAVAMEN % AT Py (Mill Py (il Prs) (Oticialy il Prs) (AL PLs)

- b - e 1=

Menor 0.2 .13 78,401 250,883 177.970 107 326 231
De 0.2 a 0.4 0.30 2127024 6.807.123 1,828,803 6.528 20.421 14.186
foual u 0.4 0,40 1,279,828 13.695.450 9.715.209 17.200 54.781 38.861
De 0.4 a 0.56 0.46 11.571.326 37.028.883 26.267.364 53,198 170.332 120.829
leua! u 0.36 0.56 1.745.822 5.586.630 3.963.016 9.812 31.285 22.192
De 0.56 4 0.6 0.60 5.001.537 16.004.918 11.353.489 30.218 96.029 68.120
De 0.6 2 0.8 0.71 17.028.248 54.490.394 38.654.123 120.512 386,881 274,444
De 0.8a 1 0.86 [2.364.454 39.566.253 28.067.310 106.796 340.269 241.120
Mayor de 1 1.04 583.483 1.867.146 1.324.506 6.109 19.418 13.774
TOTALES 0.64 54,780,522 175.297.670 124.351.784 350.480 1.119.742 794.057

Fuente: Elaboractdn propia con datos del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria.
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INTERVALOS

TIPO DE

INCREMENTO C.1.

HIPOTESIS "A"

INCREMENTO C.1
HIPOTESIS "B

TIPO MEDIO

(OFICIAL)

TIPO MEDIO
CORREGIDO HIPOTESIS "A"

TIPO MEDIO

CORREGIDO

GRAVAMEN -Ta- HIPOTESIS "B”
-Th-
i i G “
i
1 Menor 0.2 304 2006 g3 0.042 0.060
! De 0.2 4 Q.4 212 2.22 Q.30 0.096 0.135
lrual & 0.4 318 2.26 0.40 0.126 0177
De 0.4a 0.5 3.20 2.27 0.46 0.144 £.202
Teual a 0.56 3.19 3.19 0.56 0.175 0.247
De 056 a0.6 3.18 2.25 0.60 0.190 0.266
De 0.6 a0.8 3.21 228 0.71 0.221 0.311
De 0.8a1 3.18 2.26 0.86 0.270 0.380
Mayvor de 1 3.18 2.25 1.04 0.237 0.461
TOTALES 3.19 2.26 0.64 0.200 G.282

Fuente: Elaboracién propia con datos del Centro de Gestidn Catastral y Cooperacion Tributaria.

Ta =100 . efc

Th = 100 . e/d
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Se observa como en la hipdtesis "A" aumentaria la recaudacidon: 1.119.742
Millones de Pesclas -menos- 350,430 Millones de Pesctas = 569.262 Millones de

Pesetas, o sea. el equivalente a 3,20 veces la cuota integra anterior.

En el caso de a hipdtesis "B"., aumentaria la cuota integra: 794.057 Millones
de Pesetas -menos- 350,480 Millones de Pesetas = 443.577 Millones de Pesetas, el

cquivalente a 2,27 veces la cuota integra manejada.

Tanto ¢l resultado 3.20 veces el caso "A" como las 2,27 veces del "B",

responden a fos resultados ya conocidos por pivotar sobre las mismas bases.

Como aporiacion real a la tesis incluimos™ a continuacion la incidencia
tributaria en ¢l hinpuesto sobre Bienes Inmuebles que tuvo la revisidén catastral

realizada en 1993,

Durante ¢l ano 1993, la Direccion General del Centro de Gestion Catastral y
Cooperacion Tributaria, se procedid a la revision de los valores catastrales de 1.222

MUNICipios.

Una ver acordados por los Ayuntamientos revisados los tipos de gravamen para

1994, ¢l comportamiento de los mismos ha sido el siguiente:

891 municipios han fijado un tipo menor que ¢l de 1993,
* 297 municipios han mantenido cf mismo tipo de 1993.

* 34 municipios han fijado un tipo superior que el de 1993,

M

“HOREBOLLO GARCIA DE LA BARGA. Rafuel, “Las revisiones catastrales realizadas en 1993 y su
pcldencia ibutaria en o hiapuesto sobre Bienes Inmuebles”. Revista Catastro n® 20, 1994,
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Ante todo ¢s necesarto determinar que se entiende por presion fiscal en un
municipio a efectos del Tmpuesto sobre Bienes Inmuebles, definiéndose la misma como
el nimero por el que es necesario multiphicar la cuota media por unidad urbana del
ejercicio anterior a la revisidn (1993), para obtener la cuota media resultante en el afo

en que tiene efectividad dicha revision (1994).

Para cllo s¢ ha utilizado la siguiente férmula:

VC PADRON 54

LU PADRON G4 TIPO 94 _ VC.M 94  TIPOC 94
VO PADRON 623 © TTPO 93 VC.M 93 TIPO 93

LIF PADNON 93

£

ol
I —

VC.MOI3 valor catastral medio para ¢l ¢jercicio de 1993.

VC.M94 valor catastral medio para el ejercicio de 1994,

O lo que s o mismao:

D= CUOTA MEDIA 95
- CUOTA MEDTA 93

Se ha considerado que un Ayuntamiento mantiene la presion fiscal en el
Impuesto sobre Bienes Inmuchles cuanto ésta se encuentra dentro de una banda que
oscila entre ¢l 0.8 v el 1.2 (£ 20%). Estos margenes tratan de compensar la posible
existencia en el municipio de edificaciones singulares de importantes valores
catastrales (presas. aulopistas, puertos, cte.) que distorsionan en cierto grado el valor
catastral medio por unidad urbana del municipio, o de afloracion de nuevas unidades

de distintas caracteristicas a las predominantes anteriormente.
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Se han clasificado Tos municipios segin la presion fiscal indicada en cinco

grupos:
* Municipios que han mantenido la presidn fiscal. (0,8 <PF<1,2) = 222,
Municipios que han subido la presion fiscal en 5 o mds. (5 <PF) = 40.
* Municipios que han subido la presion fiscal entre 1,2y 5. (1,2<PF<5)
= §77.
8 Municipios que han bajado la presion fiscal igual o menor a 0,5.
(PF=0.5) = l6.
Municipios que han bajado la presion fiscal entre 0,5 y 0,8.
(0.5 << PF<0.8) = 67.
TIPOS DE GRAVAMEN POR MUNICIPIOS
Tipo 94 < Tipo 93 Tipo 94 = Tipo 93 Tipo 94 > Tipo 93
Namero de municipios B (72,99 207 (24,39 34 (2 8%)

PRESION FISCAL POR NUMERO DE MUNICIPIOS Y PORCENTAJE

Prosion Fiseal Tipa 94« Tipa 923 Tipr 93 = Tipo 93 Tipo 94 > Tipn 93 Total

PEF < (.5 G 11.3%) 0 10.0%) 0 {0.0%) 16 (1,3%)
05<PF<038 (14 1524 i (0,2%) 0 (0.0%) 67 (5.5%)
08=Pr«l2 203 116,84%) i (1. 1%) 3 (0,25 2220 (18.2%)
1 2<PF<5.0 RRH] (8.0 253 (20,7%) 26 (2.1%) 877 (71.8%)
5.0=PF 8 10.7%) 27 (2.2%) 5 (0,4%) 40 (3.3%)
Tati] SU1 (72949 T 43%) 34 (2.8%) 1222 (100%)
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En ¢l cuadro se distribuyen los municipios que han mantenido el tipo de
gravamen, los que lo han disminuido y los que lo han elevado en 1994 en los cinco

grupos de presion fiscal antes indicados.

Del examen de tos indicados datos, se¢ desprenden basicamente las siguientes

consideraciones:

Uno. A pesar de que 891 Ayuntamientos (el 72,9 % del total) han fijado un tipo
de gravamen del Impuesto sobre Bienes Inmuebles para 1994 inferior al que tenia
establecido para 1993 dnicamente 80 disminuyen la presion fiscal y 205 la mantienen.

A este respecto debe tenerse en cuenta:

En los 16 municipios en los que la presion fiscal en 1994 es igual o
infertor a 0.5 todos los Ayuntamientos respectivos han disminuido el tipo

impositivo del Tmpuesto sobre Bienes Inmuebles.

En los 67 municipios en los que la indicada presién fiscal es superior al
0.5, pero mderior al 0.8, el 96% de los respectivos Ayuntamientos (64)

han disminuido el tipo y ¢t 4% (3) lo han mantenido.

Enlos 222 municipios en los que la presion fiscal se ha mantenido, 205

Ayuntamicentos han disnunuido el tipo, 14 lo han mantenido y 3 lo han

clevado.,

El mayor nidmero de municipios (877, que representan el 71,8% del
total) ban merementado Ta presidn fiscal en mds de 1,2 sin alcanzar 5

(1.2<PF<5). siendo solo 40 (3.3%) los Ayuntamientos que han
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mcrementado dichas presion en mds de 5 (5 =PF). De estos ultimos
muunicipios. debe hacerse especial referencia al hecho de que en 8, a
pesar de la disminucion del tipo para 1994, no se ha compensado el
incremento del valor catastral, lo que demuestra el desfase que existia

en los valores catastrales anteriores a la revision.

En los 40 municipios en los que la presion fiscal es superior a 3,
dnicamente 8 Ayuntamientos han incrementado el tipo impositivo para
1994, siendo 27 los que lo han mantenido y 5 los que incluso lo han

disninuido.

Dos. Debe destacarse que en 606 municipios. a pesar de que se han disminuido
tipos para 1994, s¢ incrementa la presion fiscal respecto a 1993, lo que viene a poner
de manificsto, posiblemente, apreciaciones erréneas o cdlculos equivocados a fa hora

de decidir el tipo impositivo.

Tres. Resalta fa existencia de tres municipios que, no obstante elevar el tipo de
gravamen del Impuesto sobre Bienes Inmuebles para 1994, se encuentran en la banda
de la misma presidn Niscal. Ello es debido a que, excepcionalmente y por tratarse de
municipros regresivos. la revision Hevada a cabo en los mismos ha supuesto una
disminucion de los valores catastrales sin que ello se compensase con la elevacién de

los tipos impositivos,
Cuatro. Existen también otros tres municipios en los que, manteniéndose el tipo

Impositivo para 1994, disminuye la presion fiscal debido a una disminucién de los

valores catastrales por tratarse también de municiplos regresivos.
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- En el Impuesto sobre el Incremento de valor de los Terrenos de

Naturaleza Urbhana.

Puesto que en este impuesto, la cuota tributaria se obtiene aplicando el
correspondiente tipo de gravamen sobre la base imponible que esta constituido por el
incremento "real” del valor de los terrenos de naturaleza urbana puesto de manifiesto
cuando se transmite su propicdad o se constituye o transmite cualquier derecho real
de goce himitativo del dominio. La Cuotas Tributarias anterior (CTa) y posterior

(CTd) ala revision catastral serdn las siguientes:

CTa=V{a -Paninta

CTd=VOd-Fdnntd=VCa v-Pdnntd

Donde:

Pan, Pdn son los porcentages que fija ¢l Ayuntamiento, antes y después de
la revision, dentro de los Tinvites mdximo y minimo senalados por
la Ley de Haciendas Locales™ en funcidn del periodo de
generacion del incremento de valor de la poblacion de derecho
del municipio.

1} es el numero de anos a lo largo de los cuales se ha puesto de

manifiesto el incremento de valor de los terrenos.

2ug

LEY 3971938 de 28 dv diciembre, articalos 108 y 109,
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El tipo de gravamen (ta, td) lo puede determinar libremente cada Ayuntamiento,
respetando los porcentajes minimo y mdaximo™ atendiendo a la poblacion de derecho

municipal.

Para que ol aumento de los valores catastrales no perjudique a los
contribuyentes que realicen ¢l hecho imponible del impuesto con posterioridad a la

revision, tendra que verificarse que:

V(ia-Pan. .. »VCav-Pdnn-td

De donde:

Pdn-td<Panta/v

No sicmpre serd necesario que el Ayuntamiento respectivo  modifique
simultdneamente ¢l tipo de gravamen y el porcentaje. En algunos casos serd bastara
con que altere uno v otro. St opla por mantener fijo el porcentaje (Pan = Pdn), la

SXPresion anterior se convertird en la siguiente:

td<ta/v

RUAY

LEY 3971988 de 28 doe dicicmbre, articulos 108 y 109,
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Para municipios con poblacion de derecho hasta 5.000 habitantes, s1 el
Ayuntamicnto ha tyado el tipo mdximo del 26 por 100, la desigualdad anterior se
cumplira siempre que la revalorizacion del valor catastral no sea superior al 62,5%
(v=1,625), pues ¢l tipo de gravamen minimo es el 16% (y 16x1,625 = 26).
Andlogamente. para municipios con poblacion de derecho superior a 100.000
habitantes y cuyo tipo de gravamen sca el madximo del 30%, la desigualdad se
cumplird cuando ¢l aumento del valor catastral no sea superior al 50% (v <1.,5), al ser

el tipo minuno ¢l 20%.

Siel Ayuntamicnto prefiere mantener fijo el tipo de gravamen (t, = t,) y

modilicar el porcentaje, serd necesario que:

Esta opcion solo serd posible para incrementos reducidos del valor catastral,
porque en ningun supuesto el porcentaje maximo es superior al minimo en mds de un

35 por 100,

Finalmente. en algunos supuestos los Ayuntamientos se van a ver forzados a
modificar conjuntamente ¢l porcentaje v el tipo de gravamen, con la finalidad de
garantizar la igualdad en Ta recaudacion por el mpuesto. El cuadro muestra hasta que

mcremento del valor catastral es posible asegurar que la tributacion antes y después
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de la revision catastral comncrdan, suponiendo que tanto ¢l tipo de gravamen como el

. : . . ey e
porcentaje previos a la revision son los mdxintos permitidos™

Impuesto subre el Ineremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urhiana
[ S5<n< () 10<n=15 I15<n=20
O<p=)y .. ... . 109,9 % 116.7% 119.4% 119,4%
S<p=20 L. 105, 1 % L11.89% 114,4% 114,4%
W<p=d0 L. 100.9% 107.4% 110,0% 110,0%
S0<p=l100.. .. 93.4% 99. 1% 103,5 % 96,2%
100<p=300 . . 88.9% 92.0% 07,7% 90,9 %
SU0<p< ooy 8O0 % 88.9¢% 86,0 % 89,1%
p= 1000 ... 79.0% 81,0% 84.0% 87,5%

poes Lo poblicion de derecho del municipio, expresada en miles de habitantes.

Fuente: Revista Catastro nt 20, 1994,

En ¢l Impucsto sobre el Patrimonto la revision de los valores catastrales pude
afectar a la tributacion por ¢l Impuesto sobre ¢l Patrimonio por dos vias con efectos
contrartos, Por una parte, la base imponible se verd incrementada si los bienes
immuebles del contribuyente se declaraban previamente por su valor catastral (por ser
¢ste mayor que ¢l valor comprobado por la Administracion a efectos de otros tributos
y que el precios contraprestacion o valor de adguisiciéon) o s1 se van a tener que
declarar ahora por ese valor al superar, a conscecuencia de la revision catastral, a los

otros dos con los que se compara.

Y por otra parte. si la Ley de Presupuestos Generales del Estado modificara el
minimo exento del Impuesto en funcion de la revision o modificacién de los valores

catastrales y con un importe minimo de 20.000.000 de pesetas.

e

Elapartado 6 del articvalo 73 de fa LEY 39/1988 de 28 de diciembre, segiin redaccién dada al mismo
por ke LEY 371900, de 29 de junio, autoriza a los Ayuntunientos en [os que entren en vigor revisiones
o maditicaciones de los valores catastrales o reducir el tipo de gravamen del Impuesto sobre Bienes
bimuebles hasta un U5 durante un perfodo méximo de fres afios.
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. . . ) L~ a1
(Cudl serd ¢l resultado conjunto de los dos efectos senalados?™’. Empecemos
por analizar la situacion de los contribuyentes que con anterioridad a la revision no

estin obligados a presentar declaracion. por no superar su base imponible (BI,) los

15.000.000 de pesctas (R

BI <R,=15.000.000

=

La basce imponible posterior a la revision (Bl) serd Ia siguiente:

Bl =5 b by I

donde b es ¢l indice de incremento experimentado por la base imponible a

. - Ty
consecucncia de Ta reviston catastral™.

A su vez, ol nuevo limite para que exista obligacton de declarar (R, que
entendemos seri coincidente con la nueva reduccion por minimo exento) se obtendrd

aplicando un cocliviente de incremento (r) sobre el anterior:

R =R _r

o) k]

Obviamente, st antes mdespuds de fa revision un contribuyente declara sus bienes inmuebles por

s0 valor vatasteal, sy base imponible no se moditicard, mientras que la base liquidable se reducird por
clecto del aumento en el mimimo exento.

oy

NI ser superior su palrimonio bruto a 10,000,000 de pesctas.

Reparese e que b puede comcidir con v (el aumento del valor catastral), cuando el sujeto pasivo sélo
sei Hlulur de patrimonio inmebibiario.
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Para quc los sujetos pasivos que antes de la revision catastral no deben
presentar declaracion del Impucsto estén en las mismas circunstancias, tendrd que
cumplirse que:

Blngd

0. o que es To mismo:

Bl b<R,r

Y. por tanto:

Como ¢l valor miaximo del cociente entre Bl y R, es uno, la expresién anterior

se verficard cuando:

El cuadro recoge. para cinco incrementos posibles de la base imponible (del 50,
100, 125, 150 v 225 por 100, en la primera columna, el importe maximo de los
patrimonios netos previo a la revision catastral, que sigue permitiendo la exclusién de
fos titulares de Ta obligacion de declarar despuds de la revision, si ¢l limite se fija en
20.000.000 de pesctas: y on Ja segunda columna, en que cuantia habria de fijarse tal

Hmite para que todos los contribuyentes excluidos de fa obligacién de declarar antes

de ta revision Jo siguicran estando despuds.

- 478 -



VALCRACIONES INMOBILIARIAS ¥ FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

Incremento Buse imponible antigua Nueva limite

de 1a base gue muntiene obligacion

mnpoanible L exclusion de declarar
50% 13.333.333 22.500.000
1004 10.GG0.000 30.000.000
125 % 8.888.888 33.750.000
1504 8.000.000 37.500.000
2254 6.153.840 48.750.000

Fuente: Revistu Catastro nt 200 1994 y eluboracidn propia.

Veamos chora gue ocurre con los sujetos pasivos obligados a presentar
declaracton, al superar el vador de su patrimonio neto los limites fijados por la Ley del
Impucsto. Su base liquidable. con antertoridad a la revision catastral, se determinara

de la stguiente manera:

BL,=BI1,-R,

y tras fa revision:

BL, =BT -Ry

Sustituyendo cn fa expresion anterior los valor de Bl, y Ry

BL,=BI ‘b= ‘T

O, de olra lorma:

BL,=(BL_ +R.)‘b-R,r
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Es decir:

BL_=BL,'b+R_(b-T1)

De esta cxpresion se deduce, como es obvio, que st el incremento de la base
imponible es 1gual o superior al de la reduccion (b=r), la nueva base liquidable sera
mayor que la previa a la revision (BL, > BL)). Recuérdese que, en la prevision de
la Ley del Impuesto sobre ¢l Patrimonio:

ol

Ky 20000000 L ..
R, 15000000

Por consigutente. si el incremento del valor catastral se traduce en un aumento
de la base imponmbie igual o superior al 33 por 100, 1a base liquidable también se verd
aumentada a consecuencia de la revisian, lo gue implicard una tributacién mayor en

el Impuesto.

St por ¢l contrario, ¢l mcremento de la base imponible es inferior al de la

reduccion (b <), fa nueva base liquidable serd menor cuando se cumpla que:

BLb+R - (b-1) <BL,

Y, por tanto:

rh
BL,< T F,
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En ¢f mpuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas, la revisién catastral
incidird, bdsicamente, en la determinacion de los rendimientos netos del capital

immobiliario.

En ¢l supuesto de mmucebles arrendados, el incremento de los valores catastrales
pucde producir un aumento de los gastos deducibles por amortizaciones (en general,
el 1.5% del valor del bien computado a efectos del Impuesto sobre el Patrimonio(y
por las cuotas del Tmpuesto sobre Bienes Inmucbles (salvo que el Ayuntamiento haya
alterado el tipo de gravamen para mantener la recaudacién). Suponiendo que antes de
fa revision catastral fos mmuebles se declaraban ya por su valor catastral en el

Impuesto sobre el Patrimomo, los gastos deducibles en ¢l IRPF, serian los siguientes:

1,5 e

y tras la revision:
=)= =2 VoV = 1.° vV +t VO =GD -
G T e R YT T a VHL VL, VEGL Y

Por fo que s reficre a los inmuebles no arrendados (y entre ellos,
senaladamente. Ta vivienda habitual del sujeto pasivo), cabe también concebir varios
escenarios, ya que la revision catastral puede afectar tanto a los rendimientos integros
como a los gastos deducibles. Los rendimientos integros se verdn aumentados si fos
inmucbles se declaraban anteriormente por su valor catastral en el Impuesto sobre el
Patrimonio o si se van a tener que declarar ahora por ese valor al haber superado, a
consecuencia de fa revisidn, al valor de adquisicion y al comprobado por la

Administracion. Por su parte, la deduceion de las cuotas del Impuesto sobre Bienes
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Inmuebles puede ser mavor, si ¢l Ayuntamiento no ha modificado suficientemente su

tipo de gravamen,

Supongamos que los inmuebles se declaran por su valor catastral y que los
Ayuntamicntos no alteran ¢! tipo impositivo del Impuesto sobre Bienes Inmuebles. Los
rendimientos netos det capital mmobihario en el IRPF, antes de la revision, serdn los
siguientes:

-
<

“ 100

BT

V-tV

y despuds:

]
Ty VO LV 1?-)0 VC, v-L,VC, v=BI 'v

Lo que quiere decir que la revalorizacion de los valores catastrales producira

un aumento de o base del ITmpuesto.

Ahora bien. ta disposicion transttoria 6* de la Ley del IRPF encomienda a la
Ley de Presupuestos Generales del Estado (con la eficacia que ya advertimos mds
arriba) la fijacion de una nuevo v menor tipo que tenga en cuenta el alcance de la
revision catastral, ¢n sustitucion del 2% que se aplica actualinente para inmuebles no
revisados. Podemos caleular cudl haya de ser ese nuevo tipo (¢) que iguale los
rendimicntos iniegros del capital inmobiliario, antes y después de la revision de los

valores catastrales:

LE VO = VO mVC, Y
100 @ :

- 482 -



VALORACIONES iNMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

De donde:

oo 0,02

En el cuadro se obticnen los valores de ¢ para incrementos del valor catastral

del 50, 100, 125. 150 y 225 por 100.

Incremento
del valir ¢
catastral

0% 1.33%
1005 1,00 %
[25% 0.88%
1505 U, 80 %
2254% 0.61%

Fuente: Revista Calastro n® 200 1994 y eluboracion propia.

Finalmente, debemos advertirc que st un contnibuyente no declara en el
Impuesto sobre ¢l Patrimonio sus bienes inmuebles por su valor catastral, sus
rendimicentos netos del caprtal inmobiliario pueden reducrrse: los rendimientos integros
no se modificardn, o se rebajardn, si se fija un nuevo porcentaje ¢ inferior al 2% y
la deduccidn de la cuota del Impuesto sobre Bienes Inmuebles puede ser superior, si

el Ayuntanmiento no ha reducido suficientemente el tipo impositivo,
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DEDUCCIONES PARA APLICAR TENDENTES A ALCANZAR MAYOR

DINAMICA DEL MERCADQ INMOBILIARIO URBANQ,

Para esta parte de trabajo que realizamos, estd previsto encontrar razones y
conveniencias que Justiliquen una posible aceleracion en el movimiento del mercado

inmobiliarto,

La fiscalidad que incide en la vivienda, por la facilidad que ofrece a las
admimistraciones de recurrir a elfa para allegar fondos con que sufragar los cuantiosos
gastos que se originan, ha dado Tugar en el curso del tiempo a que este haya llegado
a gravarse ensus distintas etapas de promocion, construccidn, compra-venta, tenencia,
mejora, transmision v cesion, practicamente con todos los impuestos, lo cual encarece
y dificulta su mercado pese a que se trata de un bien de primera necesidad que incide
de forma csencial en la vida de los ciudadanos, que es el elemento bdsico para su
comportamiento, a tal punto gue en nuestra Constitucion se contempla “que todos los
espanoles ticnen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada y que los
poderes publicos promoverdn lus condictones necesarias y estableceran las normas
pertinentes para hacer electivo este derecho™ . Pues pese al contenido de nuestra
Constitucion todavia para las familias espafiolas supone un esfucrzo de por vida la

adquisicion de una vivienda, aparte de hacer olvido del efecto multiplicador, que la

construccion de viviendas tiene en la reactivacion econdomica.

Hasta ahora los incentivos fiscales se vienen aplicando fundamentalimente en las
deducciones establecidas en ¢l Iipuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y con
la aplicacion de exenciones y bonificaciones en la imposicion indirecta y real,

especialmente en o referente al IVAL aunque estamos a distancia de otros paises del

M Constitucion Lspaiola de 27/02/0978, BLOUE. 20/12/1678.
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entorno. como Alemanmia y Reino Unido donde no existe imposicion por compra de
vivienda principal, aungue si en Francia con un 18,6% y en Espaia el 7%,

actualmente (19935),

En fa toma do muestras de mercado, hemos tenido interés en las viviendas que
aparecen en ¢l mercado por primera vez, después de la ocupacion inicial y podemos

apreciar que llevan entre 15y 20 anos con la primera ocupacion™

A continuacidn hemos tomado datos reales de la forma de ahorro mas corriente
como son los valores mobiliarios, vamos a estudiar dentro de nuestras posibilidades
y de los datos conseegudos como se comporta el ahorro en este sector, cuales y porque
son sus posibifidades estimablemente dgiles y de ello que el ahorrador tienda a preferir
este camino para colocar sus dineros. lgualmente veremos el sector inmobiliario
urbano, dentro de las mismas condicionantes, podremos contrastar sus diferencias y
en consecuencia las ruzones que hacen que el dinero del ahorrador tomen un camino

1 otro.

Al enfrentar ambos informes  demostrarnos la escasa frecuencia de las
transacciones bien puede obedecer a los gastos, y que si estos gastos se minoran, si
pudiera aphicarse unos madulos de reduccion en razén de la mayor o menor proximi-
dad de la dltima operacion.. .. tal vez llegarfamos a un mercado mds movido, con
afloracion de dinero. que en muchas ocasiones, esta dormido o a menudo

mmproductivo.

un : : : :
" Duto obtenido de nuestro propio muestreo y que consultado con varios registradores de la propiedad

han considerado acertado. pero tambidn haciendo Ta salvedad de que demostrar ese extremo en este
momento serii cestosizimo v muy dilieulteso,
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La adquisicidon de bienes inmobiliarios, es con harta frecuencia motivo de
utilizar créditos. siendo.obligado contemplar en los razonamientos la dificultad en
obtener estos crdditos, por fas garantias tan enormes que piden fas entidades, por sus
tramites y gastos. 1o que provocan que no sea fidcil para el ahorrador seguir este

camino.

En la busqueda de datos para la realizacidn de este trabajo, hemos tratado de
llegar a hechas mcluso de poca transcendencia por si solos. pero que sean una muestra
significativa de la realidad generalizada. Reparo en la operacion siguiente. En Madrid

barrio de prosperidad. ano 1991

Sc adyutere una vivienda teniendo que utilizar un préstamo de 12.000.000 Pts.
Por motivos legales derivados de una herencia no puede, por el momento, hipotecarse
fa vivienda o qud oblica a tomar un préstamo qué queda garantizado con la
pignoracion de valores mobiliarios. La vivienda fue valorada por una empresa
espectalizada, en 14,400,000 Pis. A través de la pignoracion de valores,por un
importe de 18.000.000 Pts s¢ obticne un préstamo de 12.000.000 Pts tardando sélo
dos dias en obtenerio. Los valores tienen una rentabilidad normal de mercado que
percibe el depositante. fa vivienda fue alquilada por 75.000 Pts mensuales. Mds tarde

pudo realizarse va la hipoteca, teniendo cada operacion los siguientes gastos:

CON PIGNORACION VALORES MOBILIARIOS HIPOTECA

Corrctaje 2.5% s/ 12,000,000 30,000 Pras Lserttura 62.080 Ptas

Comision 3% =7 12,000,000 36.000 Plas Registro 27.837 Ptas

Contrato v Gustos Piversos 0.200 Ptas Hacienda 1'18.500 Ptas
Gestion, otros 46.827 Ptas
Seguro 38.000 Ptas
Cancelacidn hipoteca 120.000 Ptas

TOTAL ... . 0. 72.200 Ptas TOTAL 423.244 Ptas
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TIEAMPO DE GESTHON DOS DIAS

Liherar fos valores depositacdos mediante el pago de

Lo sdeudado:

Comision de financiacisn

Corretyje 3%

Gastos varios

Total liberar titielos

TIEMPO DE LA GESTION 1 DIA
TOTAL OPERACION

8.375 Plus
36.000 Ptas
380 plas

44,735 Pras

[16.755 Plus

TIEMPO DE TRAMITE DOS MESES

0O SEA 3.6 VECES EL GASTO QUE SUPONE UN CREDITO CON PIGNGRACION DE

VALORES MODBHLEARION,

Prescindimaos de atender a la compra y luego venta agrupando Ja doble opera-

cion y atendentos solo a una operacidn de inversién para considerar los gastos que

conlleva y que habria que agregar como mds carga sobre el bien.

SEAN 12.000.000 Ptas.

INVERSION VAL ORES MOBIIARIOS

Corrctaje 2.3% = 120603000
Comisidn 3% s/ 12,000,000

Conlrato y Gastos Diversos

TOTAL 00000 00

Tiempe de tramitaciin 5 dias

30.000 Plas
306,000 Ptas

10.000 Plas

76000 Plas
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INVERSION EN BIENES
INMUEBLES URBANOS

Hacienda 720.000 Ptas
Plusvalia (10 anos) 286.000 Ptas
Registro 30.000 Ptas
Notario 55.000 Ptas
Gastos varios y gestion 25.000 Ptas
TOTAL .. ..., .. 916.000 Ptas

0 sea {doce veces lo que representa el
vasto de invertir en valores mobiliarios.

Ln cuanto a tiempo desde la notaria hasta
el registro puede no ser inferior a mes o
mes ¥y medio.
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Para un ghorrador det "montén”. cuando sus objetivos son tener el dinero
invertido, sacarle una utilidad normal y tener la posibilidad de disponer en un
momento de apricto economico de fondos para hacer frente a cualquier apremio, por
mucho que e apetezea la inversion en inmuebles, tendrd que pensarselo muy mucho,
a la vista que un préstamo sobre sus bienes, le supone en inmuebles 3,6 veces mads
gastos que cn valores mobiliarios y un tiempo a transcurrir a veces largo, tal vez otro
tipo de inversion que no hemos Hegado a investigar como por ejemplo Oro, joyas u
obras de arte, os demostrara la existencia de otros caminos, pero nuestro propdsito

queda (ijado en los inmuebles y bienes mobiliarios,

Podemos ampliar ¢l caso expuesto, aunque ya partiendo de hipdtesis, si bien
con bases solidas. ¢n el caso de compra venta en cuanto gue el ahorro estuviera hecho,
en valores mobiliurios. podemos senalar que los gastos agrupando las realizaciones de

los valores mobiliarios de compra. anterior venta y de otra parte de la compra de un

mmueble seria ol cquivalente a doce veces los habidos en la inversion en Valores
Mobiliarios.

De tal modo que ese contraste habido al comparar la inversion entre unos
valores mobiliarios o bienes mmuebles urbanos, que si utilizamos cifras significativas,
tales como por ¢jemplo-cien mullones de pesetas- nos situariamos en unos gastos del
orden de 628,000 Pts cuando se trate de valores mobtharios, contra 7.300.000 Pts, al
imvertir en inmobiliario urbano El resultado que da la diferencia entre una u otra
posicion, no solo s significativa, sino que alcanza la categoria de alarmante,Sin duda
en las mversiones operan otros factores de suma importancia, ya que es tradicional e
impuesto tal vez por fa realidad que el inmobiliario tiene una solidez mayor que los
vatores mobiliarios v una revalorizacion en el tiempo, también mds acusada.No

obstante cstas circunstancias no se cumplen siempre con rigor, dada la serie de
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variantes a que da lugar ¢l mercado y la influencia a la que estan sometidas todos los

bienes debido a los aconteceres de cada época y hasta de cada dia.

Para intentar dinamizar el mercado inmobiliario se deberian disminuir algunos
gastos de tipo legal y administrativo, pudiendo ademds aplicarse unos coeficientes

reductores en el [mpuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, de la siguiente manera:

TRANSMISIONES INMOBILIARIAS URBANAS
OPERACION DENTRO DEL ANO QUE SE RESENA

(a contar desde la ultima transmision).

(Para 12 millones de pesetas)

ANO COEFICIENTE | TIPO REAL DEL IMPORTE
REDUCTOR IMPUESTO %

19y 2 0,166 1 120.000
3¢ 0.2708 1,625 195.000
4¢ 0.3750 2,250 270.000
5¢ 0.4792 2,875 345.000
6¢ ).5833 3,500 420.000
7 0.6875 4,125 495.000
g 0, 7917 4,750 570.000
gv ().8958 5,375 645.000
109 y siguicntes L 6 720.000

St-al cjemplo que antes hemos presentado (U.U. de 12.000.000 de pesetas)
aphcamos a los diversos gastos una bonificacién del 50%, siendo la operacién
realizada antes de los diez anos y aplicamos la serie representada en el cuadro

precedente tendriamos:
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(Tipo actual del Impuesto 6 %)

Ll ARORA [ v 2 anio 3V anio con 37 afio con 3 afe con 60 ullo con T ano con 8¢ uno con 2 ano con 1O ano <n
Vatoruda on con Boniticacion honticadan honicacion bomifcacton homiticactdn honifreacian honteacnon bonifrcacon
P2 mitlones honiticasion i

Plas.

DATOS
ACTUALES
INVERSTON Sin Con honificacion Sin

honificacion

12 honiticacion
MILLONES

| HACIENDA 720,000 124,000 | 195 000 270,000 345.000 420,000 195000 570.000 | 645,000 720.000
INCREMENT 286.000 [43.000 143.000 [-13.000 143.000 143,000 143,000 [43.000 143.000 286.000
O VALOR
TERRENOS
(30%)
REGISTRO 30.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 13,000 15.000 15.000 30.000
(30%)
NOTARIA 35000 27.500 27.500 27.500 27.560 27.500 27.500 27.500 27.500 55.000
(30%)
DIVERSQOS 25.000 12.500 12,500 12.500 12.500 12.500 12.500 12,500 12.500 25.000
(30%)
TOTALES [.116.000 318.000 393,000 468.000 543.000 618.000 693,000 768.000 843.000 1.116.000
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2.5  Conclusiones.

El valor catastral medio de la zona investigada a nivel nacional es 3.490.000
pesetas, que al establecer la refacion entre la media del valor real de la unidad urbana
investigada 16.612.000 pesetas, se Hega a la conclusidn de que este valor contiene al

valor catastral medio de la zona 4,76 veces.

Se puede considerar aceptable que ¢l valor catastral representa el 25% del valor

de mercado.

Los valores catastrales estan muy por debajo de Ia realidad del precio de
nercado con los consigmientes problemas de desigualdades que ello crea, asi como
complejidad en fa tributacion y el desconocimiento del verdadero valor de la riqueza

mmobihiaria del pais,

Se aprecia Ta necesidad de realizar una revision catastral lo mas aproximada

posible al valor de mercado.

En la actualidad (Enero 1996) el Catastro imenta acercar el valor catastral a los

de mercado, fipindose dicho finen un 50%.

Para que una revision catastral sea verdaderamente eficiente ha de hacerse

mdividualizada, nunca en grandes blogues de unidades urbanas.

Seria descable que esa revision se hiciera de forma téenicamente correcta,
intentando que sea desde una perspectiva de objetividad valorativa y no con instinto

recaudatorio.

- 491 -



VALORACIONES iNMOBILIARIAS Y FISCALIDAD SEGUNDA PARTE

Una revision realizada a desticmpo. con medios no 1doncos, y aumentando la
carga fiscal, pucde tener consecuencias 1njustas, antisociales y peligrosas para la

econonia nacional.

Realizadu esa revision, deberfamos adaptar los tipos impositivos para no gravar

mas por ¢f mero hecho de haber actualizado el Catastro,
Se observa por dltimo como una disminucion en los tramites administrativos y

una reduccion y unificacion en las cargas fiscales aumentaria apreciablemente el

mercado inmobiliano sin necesidad de disminuir la recaudacion,
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VALORACIONES INMOQEILIARIAS Y FISCAUDAD PROPUESTA DE TESIS

1.

PROPUESTA DE TESIS.

Se realizan las siguienles propuesias de tesis:
2 |

A)

B)

REVISION DE LOS VALORES CATASTRALES CON LA
APLICACION DE UNA LEY DE VALORACIONES, FIJANDO UN
UNICO VALOR A CADA UNIDAD URBANA Y CON EL
OBJETIVO DE QUE DICHO VALOR SEA LA BASE PARA TODO
L SISTEMA IMPOSITIVO.

APLICACION DI NORMAS Y COEFICIENTES REDUCTORES
EN EL IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES, A FIN DE OBTENER UNA MAYOR
DINAMICA EN  EL  MOVIMIENTO DEL MERCADO
INMOBILIARIO.
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A) LEY DE VALORACIONES DE LA PROPIEDAD URBANA.

Esta propuesta de tesis. partird de la necesidad repetidamente citada de una
actualizacion de los valores catastrales, debiéndose hacer de forma ldgica, no
trawmatica ¢ indhvidualizada: para a continuacion, unificar la base tributaria de todos
fos impuestos. Previamente habria que propiciar un ambiente en que el contribuyente
quede convencido de que la Ley fejos de tener un contenido recaudatorio, pretende
unificar criterios sobre la valoracion. determinando un solo valor que sirva de base
para todo tipo de impuestos y que al no originar nuevas cargas ni mayor presion al
contribuyente. dste quedard tiberado del Taberinto impositivo en que estd inmerso,
alcanzando un trato de iguatdad para todos los contribuyentes, al existir unas bases

tnicas. claras, justas v conocidas.

Seria deseable que una campana informativa produjera en la gran masa de
contribuyentes fa idea de que alcanzar una valoracion real y nica, llevaria a

soluciones que ya han conseguido otros paises de nuestro entorno.

Cada impuesto habria de ir acompanado de una serie de coeficientes
correctores, menores, tguales o mayores que la umidad que correspondiera a las
diversas situaciones que pudieran darse en el hecho impositivo. Al multiplicar el tipo
umpositivo por los coclicientes que se hubieren correspondido en cada situacién se
obtendria ¢l Tipo Impositivo Real, que resultard aumentado, sin variacién o con

disminucton, dependiendo de cada situacion.

Lo complejo v variado del mercado inmobiliario acarreard, como ya se ha
senalado anteriormente, T necesidad de establecer valoraciones individualizadas pese

a su alto coste v ocomplicada realizacion. Ello podria aconsejar, que al menos
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transitoriamente. ¢l sujeto pasivo pudicra a peticion propia solicitar la valoracién de
su propiedad, dentro de unos condicionantes apropiados, entre los que podria figurar,
que los requisitos valorativos scan cumplidos por entes facultativos y responsables,

debidamente antorizados por ta Administracion.

Las revisiones catastrales serian preceplivas siempre que tuviese lugar una
transmisién, asi como cuando en la Unidad Urbana se realizaran obras que afectaran

ab valor de 1a finca.

Los procesos de revision catastral deben ajustarse a controles de calidad con un
seguimiento nunterrumpido a fin de que los resultados tengan actualidad y supongan

una garantia cn ¢l tiempo.

Proponcmos una Ley de Valoraciones Unica, para todo el ordenamiento
tributario, realizada en funcion de unos criterios objetivos del inmueble en concreto.
Consideramos que en principio deberia realizarse un arduo trabajo de confeccion y
actualizacton de datos a fin de obtener una identificacion clara de cada inmueble,
mdependientemente de T ttalaridad del mismo. dnicamente teniendo en cuenta todos
los freates gue miervienen, tanto de aumento como de disminucion de cada elemento,

objetivo que hay que tener en cuenta para la valoracion del inmueble,

B) AGILIZACION DEL MERCADOQ INMOBILIARIO.

En las pdaginas anteriores hemos tratado de reflexionar en torno a las
transacciones mmobiliarias urbanas. somos conscicntes de las dificultades que puede
acarrcar un tratwmento distinto del que viene realizando desde siglos y que

idudablemente ha dado Tugar @ un status aceptado o tmpuesto en todo su tejido
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administrativo, tanto en su aspecto impositivo como en lo referente a los gastos de
tramitacidn, pero no por clio podemos perder de vista, ni por lo novedoso, ni tampoco
por las dificultades iniciales que un cambio pueda entrafar, que el mercado
inmobiliario urbano estd necesitado de un tratamiento que facilite una aceleracién en

las transacciones.

Se ha podido constatar que aparte del cambio de propiedad por sucesiones, las
transacciones de propiedades urbanas es corriente que no se produzcan con una
frecuencia media inferior a los veinte afos™, de aqui que si fijamos unas
condiciones para hacer mds frecuente el cambio de propiedad es indudable que
supondria ello una facilidad para el ahorrador que tras vender una propiedad se
encuentra en situacion de adquirir otra, incluso aumentando la aportacién de dinero
al mercado, agilizandolo, en definitiva incluso apareceria dinero que no estd
circulando, con las consiguientes ventajas de mds dinero en el mercado, mayor
actividad, mayores aportaciones al Fisco y en el final de la cadena el importantisimo

eslabon de mds ocupacion, mas trabajo.

Como dato que estimamos de interés, se sefialan una serie de bonificaciones que
acompanadas de la disminucion de gastos de tipo legal y administrativo, podran
aplicarse al Impuesto sobre Transmisiones los beneficios resenados (pagina 471 y

472).

Como ya hemos informado y ahora repetimos, tanto por los estudios aqui
plasmados como por la experiencia que sobre el particular tenemos, es sabido que los
bienes inmuebles aparccen muy de tarde en tarde al mercado, siendo por tanto un

beneficio que obtendria el Erarto y partiendo ya de una valoracién nueva, si por algun

1P

Bato obtenido de nuestro propio muestreo y que consultado con varios registradores de la propiedad
han considerado acertado, pero haciendo la salvedad de que demostrar ese extremo en este momento
serfa costosisimo v muy dificultoso.
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medio se logra impulsar la movilidad del mercado inmobiliario, aunque los tipos sean

inferiores a los usuales.

La aplicacion de la escala impositiva resefiada en el cuadro anterior, puede muy
bicn revestir interés para el inversor privado y particularmente para los entes
mversores, tales como Fondos de Inversidon, Reservas en Sociedades, Mercantiles
(Seguros en especiat), Planes de Pensiones, Planes de Ahorro, Inversion Inmobiliaria
en general y tantas otras formulas de ahorro-inversién, como existen e irdn

aparcciendo en el futuro.
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2 RESUMEN DE CONCLUSIONES.

19.- No puede hablarse de un procedimiento ni téenica de valoracidn que tenga
una aplicacidn generalizada a cualquier clase de operacidn inmobiliaria, puesto que su

cdlculo depende ¢n gran parte de la fase en la que se encuentre la citada operacidn.

2% - La metodologia del coste de construccion no es aplicable a la obtencion
integra del valor de los productos urbanos st no es en combinacion con el método

residual de evaluacion del suelo.

3% - Los inmuchles (solares edificados 0 no) no tienen un valor "intrinseco”,
cuantificable objetivamente en funcién de la cantidad de trabajo que incorporan.
Mucho menos todavia ¢l suclo, en el que su coste de urbanizacién no tiene nada o

Muy pPoco (e ver con su precio real.

4% - El valor de los inmuebles viene determinado, por la concreta relacidn

oferta demanda en cada lugar de la estructura urbana.

5%.- No sc puede hablar propiamente de que el precio de los productos urbanos
responda a la utthdad efectiva que ellos generan. El valor de los inmuebles no es una
funcion exclusiva de su utihdad, sino mds precisamente, de su grado de escasez (o

abundancia) en relacion a su demanda.

6 .- En la medida en que el suelo es inico e irreproducible, y en consecuencia
escaso por naturaleza, cs el monopolio sobre €l lo que genera {con independencia de
la existencia o no de voluntad especuladora)y valores diferenciables, de escasez, a lo

largo de la cstructura urbana.
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7.~ No existe unificacion legal de valores al referirnos a los bienes inmuebles,
puesto que ante la diversidad de normativa existente, los resultados pueden ser

diferentes segun la finalidad a la que estén destinados.

8% - La Adummnistracion tiene la facultad de comprobar los valores dados y en

caso de disconformidad motivada emprender las acciones legales precisas.

9% - En Espafia no existe una Ley que regule expresa y unificadamente un valor
fiscal unitario de los inmuebles que pudicra tener efecto para todas o la mayoria de

las figuras impositivas.

[0.- Atendiendo a Ta legislacion actual, si el valor catastral de un bien supera
al valor de compra (normalmente adquisiciones antiguas) de ese bien, se tomaria como

base éste tltimo con el correspondiente perjuicio para el comprador,

[1.- Los anos de antigiicdad de un bien, influyen también en determinadas
stluaciones en soportar una menor presion fiscal, ain siendo el valor actual del bien

superior al de otros de Tas nusmas caracteristicas pero nuevos.

12.- Puesto que normalmente el valor dado al inmueble en su transmisién va
a ser la base de calculo de varios de los tributos, este es uno de los motivos de
escriturar por cantidades muy por debajo de la realidad, eludiendo asi parte del fisco
y aprovechando para utthzar grandes cantidades de dinero oculto para la Hacienda

FPublica.

13.- Actualmente todavia existe una clara concentracion de fiscalidad en el

momento de la compra del solar y no de su retencion.
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[4.-  El Catastro espanol tiene como funcion primordial la de carécter fiscal,
aunque en los Ultimos tempos se empicza a vislumbrar cierta tendencia a desarrollar
el papel suministrador de informacion al servicio de las Administraciones Piiblicas y

de la Sociedad en general.

[5.- El sistemas catastral espanol, a pesar de su enorme retraso de inicio, se
pucde entender que en fechas préximas llegue a ser moderno, adecuado a la realidad
comunitaria curopea y preparado para las evoluciones que la informacién del territorio
va a tener en la Comumdad, en el previsible proceso de armonizacion fiscal, seguridad
juridica mtracomunitaria y uso de la informacién territorial para la planificacion y

estrategias puiblicas v privadas.

[6.- Hasta ahora las figuras del Catastro y del Registro de la Propiedad
discurrian por caminos difcrentes, en la actualidad se esta intentando, un acercamiento

muy necesario pero a todas Tuces lento y complicado.

I'7.- El valor de la propicdad urbana se identifica como la suma del
correspondiente al sucto y a la edilicacion, partiendo del planteamiento de que el suelo
urbano no tiene un valor en si mismo sino en virtud de lo que en €l se pueda edificar

(condiciones urbanisticas) v al mejor uso posible de la parcela.

[8.- Los precios de los bicnes inmuebles, tienen un incremento acumulativo

medio superior al Indice de Precios al Consumo.

[9.- Los datos correspondientes al Indice de Precios al Consumo en vivienda,

en algunos casos estin claramente  disminuidos, posiblemente por deficiencias
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estadisticas en ¢l sistema de elaboracion, tanto en la muestra utilizada como en la

propia toma de precios.

20.- En ¢l acelerado aumento de los precios de los bienes inmuebles en el
periodo 1983-88. intervinieron de forma destacada: ta diferente normativa legislativa
para impulsarlo (veforma de la Ley de Arrendamiento urbanos, desgravacién fiscal,
levantamicnto del scereto bancario, ete.), adhesion a la CEE y desvio de grandes

sumas de dinero oculto para ta Hacienda Pubhica al sector inmobiliario.

21.- Se detecta una necesidad imperiosa de intervenir para frenar este "boom”
mmobiliario mediante fa aplicacion de normas restrictivas al efecto (supresién de
mcentivos fiscales, aparicion de la Ley de Tasas, reforma de la Ley del Suelo,
regularizacion fiscal . cte).

22.- S¢ aprecia que a medida que Tos municipios tienen un mayor niimero de

habitantes de dercecho decrecen los que no han tenido revision.

23.- En municiptos superiores a 50.000 habitantes todos han sido revisados

CXCePLo uno.
24— A medida que la revision catastral es mds reciente los valores aumentan
considerablemente, quedando obsoletos los valores que no tienen una revisién catastral

actualizada. O sea a mds reciente revision mayor valor medio por unidad urbana.

25.- A poblacién con mayor mimero de habitantes corresponde mayor valor por

unidad urbana.
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26.- Las mayores concentraciones arrojan mayor nimero de unidades urbanas
pero también sus valores son notablemente superiores a los del resto del pais, o sea

a la media por unidad urbana.

27.- Poblaciones con mayor ndmero de habitantes, tienen mayor indice de carga

fiscal respecto del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

28.- Los valores catastrales estdn, considerablemente alejados de los valores de
mercado, pero o fundiimental ¢s que esa distancia no es homogénea para todos sino

discriminatoria segtin ¢l valor y sus circunstancias.

29.- Por lo gencral cuanto mds alto es el valor de mercado de un inmueble mds

alejado esta del valor catastral,

30.- La heterogeneidad de los valores de mercado es superior a la de los

valores catastrales,

31.- El valor catastral medio del estudio general de mercado realizado, es
4.200.000 Pesctas. que al establecer la relacion entre la media del valor real de la
unidad urbana investigada 19,381,000 Pesetas, se llega a la conclusion de que este

valor contiene al valor catastral medio de la zona 4.61 veces.

32.- Se puede considerar aceptable que el valor catastral representa el 22% del

valor de mercado.

33.- Los valores catastrales estdin muy por debajo de la realidad del precio de

mercado con los consiguientes problemas de desigualdades que ello crea, asi como
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complejidad en la tributacion y el desconocimiento del verdadero valor de la riqueza

mmobiliaria del pais.

34.- Sc aprecia [a necesidad de realizar una revision catastral lo mds

aproximada posible al valor de mercado.

35.- En la actuahdad (Enero 1996) el Catastro intenta acercar ¢l valor catastral

a los de mercado. Njdandose dicho objetivo en un 50% .

36.- Para que una revision calastral sea verdaderamente eficiente ha de hacerse

individualizada. nunca ¢o grandes bloques de unidades urbanas,

37.~ Serta deseable que esa revision se hiciera de forma técnicamente correcta,
intentando que sea desde una perspectiva de objetividad valorativa y no con fines

recaudatorios.

38.- Una revision realizada a destiempo, con medios no idéneos, y aumentando
fa carga fiscal, puede tener consecucncias mnjustas, antisociales y peligrosas para la

cconomia nacional.

39.- Realizada esa revision, deberfamos adaptar los tipos impositivos en los
diferentes tmpuestos afectados, para no gravar mds por el mero hecho de haber

actualizado of Catastro.

40.- Sc observa por dltimo como una disminucion en los  tramites
administrativos y una reduccion y unificacion en las cargas fiscales aumentaria

aprecizblemente ¢l mercado mmobiliario sin necesidad de disminuir la recaudacién.

- 504 -



VALCRACIONES INMOBILIARIAS ¥V FISCALIDAD CCNCLUSIONES DEFINITIVAS

- Con estas conclusiones se ha intentado demostrar la conveniencia de la
unificacion de valores y del acercamiento entre los valores catastrales y de mercado,

sicndo éste uno de los diversos factores que distorsionan ¢l mercado inmobiliario.

- Aparte del citado, otros factores afectan negativamente en el funcionamiento

de un sector inmobiliario, con clara notoriedad en la economia del pais.

Observindose la necesidad de:

[Y. Establecer una politica de suelo mds adecuada, que no provoque
sttnaciones especulativas, como las que ha vivido Espana en las ultimas

décadas.

20 Adn a pesar de tas dificultades producidas por el déficit, seria
comnveniente una politica financiera con costes mds reducidos, dada la
mfluencia que este hecho tiene ¢n las economias domésticas y en las

unidades emipresariales. asi como su reflejo en la economia del pais.

390 Una adaptacion del mercado financiero, que flexibilice la obtencidn de

créditos con plazos nis dilatados.

Se ha pretendido en consecuencia con esta linea de investigacion, profundizar
en uno de los cuatro principales problemas que viene creando distorsion en el mercado
mmobtliario. como cs la ausencia de unos criterios unmiformes de valor a efectos

fiscales.
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(O): 321-323, 199l

LABGRDA, JOST MEARTA
"ET procedimionio exiaordinario de comprobacian de valores en ol impuesto de sucesiones”.
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Tmpuestos, Revista de doctnm legslacion y jurisprudencia
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Catastro, Revesta dol Conbro de Cestion Catastral v Cooperacion tribtaria

(16} 18-26. 1903

PAL PEDRON. ANTONIO
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