SECRETARIA DE ESTADO

MINISTERIO DE HACIENDA
DE HACIENDA DIRECCION GENERAL
Y FUNCION PUBLICA DEL CATASTRO

DOCUMENTO SOMETIDO AL TRAMITE DE CONSULTA PUBLICA PREVIA
CON FECHA 22/12/21

CONSULTA PUBLICA PREVIA SOBRE EL PROYECTO DE REAL DECRETO
QUE APROBARA EL REGLAMENTO QUE DESARROLLARA LA DISPOSICION
FINAL TERCERA DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL CATASTRO
INMOBILIARIO, EN LO QUE SE REFIERE A LOS ELEMENTOS PRECISOS
PARA LA DETERMINACION DE LOS VALORES DE REFERENCIA DE LOS
BIENES INMUEBLES RUSTICOS.

Los articulos 133 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comun de las Administraciones Publicas, y 26.2 de la Ley 50/1997,
de 27 de noviembre, del Gobierno, con el objetivo de mejorar la participacion de los
ciudadanos en el procedimiento de elaboracion de normas con rango de ley y
reglamentos, prevén la realizacion de una consulta publica, a través del portal de la
web de la Administracién competente, en la que se recabe la opinién de los sujetos
y de las organizaciones mas representativas potencialmente afectados por la futura
norma acerca de:

a) Los problemas que se pretenden solucionar con la iniciativa.

b) La necesidad y oportunidad de su aprobacion.

c) Los objetivos de la norma.

d) Las posibles soluciones alternativas regulatorias y no regulatorias.

En cumplimiento de lo anterior y de conformidad con lo dispuesto en el
Acuerdo de Consejo de Ministros de 30 de septiembre de 2016, por el que se dictan
instrucciones para habilitar la participaciéon publica en el proceso de elaboracion
normativa a través de los portales web de los departamentos ministeriales,
publicado por la Orden PRE/1590/2016, de 3 de octubre, los ciudadanos,
organizaciones y asociaciones que asi lo consideren, pueden hacer llegar sus
comentarios hasta el 13 de enero de 2022, a través del siguiente buzén de correo
electronico: normativa.dgc@catastro.hacienda.gob.es.

1. Antecedentes.
El Catastro Inmobiliario es un registro administrativo dependiente del

Ministerio de Hacienda y Funcion Publica en el que se describen los bienes
inmuebles rusticos, urbanos y de caracteristicas especiales.
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De acuerdo con el texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo (BOE numero 58, del
8 de marzo), la descripcion catastral de cada bien inmueble comprende sus
caracteristicas fisicas, econémicas y juridicas, y entre ellas se encuentra el valor de
referencia. El valor de referencia es el determinado objetivamente por la Direccidon
General del Catastro, de forma objetiva, a partir de los datos obrantes en el
Catastro y con el limite del valor de mercado, como resultado del analisis de los
precios comunicados por los fedatarios publicos en las compraventas inmobiliarias
efectuadas.

El citado texto refundido concreta en su disposicion final tercera que el
analisis de los precios debe concluirse en informes anuales del mercado
inmobiliario y en mapas de valores, con la delimitacion de ambitos territoriales
homogéneos de valoracion y la asignacién a los mismos de modulos de valor medio
de los productos inmobiliarios representativos.

Estos modulos de valor medio, y los factores de minoracién que se fijen por
el Ministerio de Hacienda y Funcién Publica, son de aplicacion para la
determinacién del valor de referencia de cada inmueble, urbano, rustico y de
caracteristicas especiales.

Dado que el valor de referencia es una caracteristica descriptiva propia de
cada inmueble, esta aplicacion debe ser individualizada, exigiéndose para ello que
anualmente, la Direccién General del Catastro apruebe los elementos precisos,
mediante resolucion.

La necesaria objetividad en el proceso exige de un marco normativo
adecuado, que dote de seguridad juridica a las reglas y criterios de calculo
aplicables en la individualizacion de los valores. Es por ello que el texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario exige que se realice en la forma en la que
reglamentariamente se determine.

En defecto de reglamento al respecto, es de aplicacién la disposicidon
transitoria novena: en ella regula, de forma separada para bienes inmuebles
urbanos y bienes inmuebles rusticos sin construccién, la forma de determinacion del
valor de referencia de cada inmueble y el contenido de las correspondientes
resoluciones de la Direccion General del Catastro.

En el caso de los bienes inmuebles rusticos sin construccién, la citada
disposicion transitoria impone dos exigencias: La primera, que la resolucion de la
Direccion General del Catastro detalle criterios y reglas de calculo, e importes y
campos de aplicacion de coeficientes correctores de localizacion, agronémicos y
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socioeconomicos aplicables. La segunda, que el correspondiente informe anual del
mercado inmobiliario determine los coeficientes correctores aplicables, asi como
sus importes.

2. Problema que se pretende solucionar con la nueva normativa.

Actualmente, en lo que se refiere a los bienes inmuebles rusticos sin
construccion, el régimen transitorio aplicable en la individualizacién del valor de
referencia goza de plenas garantias juridicas, puesto que la resolucion de la
Direccion General del Catastro se somete a un tramite de audiencia colectiva previo
a su aprobacién, y es recurrible en via econdmico-administrativa, o
potestativamente mediante recurso de reposicidn, por los interesados y en el plazo
de un mes desde su publicacion.

Por lo que respecta a los inmuebles rusticos con construcciones, al no
preverse un régimen transitorio para la determinacion de sus valores de referencia,
ésta no es posible en tanto no se disponga de desarrollo reglamentario al respecto.

Asi mismo, la permanente mejora de la seguridad juridica que debe
perseguir la actuacién administrativa aconseja aprobar el marco reglamentario
previsto, concretando las reglas y criterios de calculo aplicables para la
determinacién individualizada de los valores de referencia de los bienes inmuebles
rusticos.

Por todo lo expuesto, se considera necesario adoptar medidas legislativas de
desarrollo de la disposicion final tercera del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, en lo que se refiere a los elementos precisos para la determinacion de
los valores de referencia de los bienes inmuebles rusticos.

3. Necesidad y oportunidad de su aprobacién.

La disposicion final tercera del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliaria senala:

(...)

Con periodicidad anual, la Direccion General del Catastro aprobara,
mediante resolucion, los elementos precisos para la determinacion del valor
de referencia de cada inmueble por aplicacion de los citados modulos de
valor medio y de los factores de minoracién correspondientes, en la forma en
la que reglamentariamente se determine.

(..)
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Conforme con esta habilitacion reglamentaria, es necesario desarrollar el
marco regulador de los elementos precisos para la determinacion individualizada
del valor de referencia de cada bien inmueble, que deban ser aprobados
anualmente mediante resolucién de la Direccion General del Catastro.

4. Objetivo de la norma.
El proyecto de reglamento tiene un doble objetivo:

Primero, precisar diversas cuestiones, con el fin de asegurar una aplicacion

justificada y proporcionada de la normativa:

- Concretar los elementos precisos para la determinacidn objetiva del valor
de referencia de cada bien inmueble, a partir de los datos obrantes en el
Catastro.

- Detallar las reglas y criterios de célculo, asi como la expresién que sirva
de base para la citada determinacion, por aplicacion de los médulos de
valor medio y de los factores de minoracién aprobados al efecto por
Orden Ministerial.

Segundo, mejorar la seguridad juridica: establecer el contenido de la
resolucién que la Direccion General del Catastro debe aprobar en cumplimiento de
la Ley.

Todo lo anterior se quiere delimitar para los bienes inmuebles rusticos a
efectos catastrales, de forma coherente con las diferencias entre sus caracteristicas
descriptivas y las de los bienes inmuebles urbanos o de caracteristicas especiales.

5. Posibles soluciones, alternativas regulatorias y no regulatorias.

No se considera otra alternativa para la consecucion de los objetivos
perseguidos al entender que la aprobacidn de un Real Decreto resulta la opcidn
mas adecuada, de conformidad con lo establecido en el articulo 24 de la Ley
50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno.





