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ENUNCIADO DEL TERCER EXAMEN. SUPUESTO DE VALORACION CATASTRAL

En la zona centro del territorio nacional se encuentra el municipio de Villareal, con una poblacién de 200.000
habitantes. Para este municipio se aprobd una ponencia de valores total en el ejercicio 2007 que inicia un
procedimiento de valoracion colectiva de caracter general en el mismo ejercicio.

La ponencia se elaboré tomando en consideracién el Plan General que fue aprobado y publicado
integramente a finales de 2006.

Los mddulos aprobados para el municipio por la Comisidon Superior de Coordinacién Inmobiliaria para 2007
fueron MBR2 = 420,00 €/m2 y MBC1 = 650,00 €/m2.

2007

En el municipio existen tres parcelas que en el ejercicio 2007 presentaban las siguientes caracteristicas:
PARCELA A

Se trata de un suelo vacante de 500 m2. El planeamiento urbanistico clasifica el suelo como suelo urbano.

Como resultado de la delimitacion del suelo de naturaleza urbana realizada en la ponencia de valores total
en 2007, la parcela presenta la totalidad de su superficie dentro de dicha delimitacion.

La zona de valor establecida en la ponencia para la parcela A es R39

PARCELA B

Se trata de un suelo vacante de 200 m2. El planeamiento urbanistico la incluye dentro del Sector I, que
clasifica en su totalidad como suelo urbanizable sectorizado.

Como resultado de la delimitacion del suelo de naturaleza urbana realizada en la ponencia de valores total
en 2007, la parcela presenta la totalidad de su superficie dentro de dicha delimitacion.

La zona de valor establecida en ponencia para la parcela B es PR39

Se muestra a continuacién un esquema de las dos parcelas:
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PARCELA C

La parcela presenta una superficie total de 1.000 m2. El planeamiento urbanistico clasifica el suelo como
suelo no urbanizable.

Como resultado de la delimitacion del suelo de naturaleza urbana realizada en la ponencia de valores total
en 2007, la parcela presenta la totalidad de su superficie fuera de dicha delimitacion.

Ademas, tiene una construccidén segun se muestra a continuacion:
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La construccion se trata de una vivienda unifamiliar aislada de dos plantas.

Su superficie construida total es de 300 m2 (150 m2 por planta).
Categoria 4.

Estado de conservacién normal.

Fecha de certificado final de obra 20-6- 2000

El valor de los cultivos rusticos que conforman el resto de la parcela no ocupada por la construccién en el
ejercicio 2007 es de 3.000€.
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DATOS DE LA PONENCIA TOTAL APROBADA EN 2007
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ZONAS DE VALOR

Valores de repercusion por usos (€/m2 construido)

ZONA OTROS ZONA V. COEF. COEF.
VALOR VIV. COM. | OFIC. IND. TUR. | GAR. 2 VERDE EQUIP. UNIT. UA (*) NU (*)
PR39 420 420 420 420 420 63 42 42 315 48,68 0,80
R39 420 420 420 420 420 63 42 42 315 0,60 0,80
R46 231 231 231 231 231 42 42 23,10 | 173,25 0,60 0,80
R51 134 134 134 134 134 42 42 13,40 | 100,50 0,60 0,80
VIV.: Vivienda.
COM: Comercial.
OFIC.: Oficinas.
IND: Industrial.
TUR.: Turistico.
GAR: Garajes.
EQUIP: Equipamiento.
V.UNIT.: Valor unitario inicial (€/m2 suelo)
(*) Coeficientes aplicables para la valoracion del suelo pendiente de desarrollo.
Valores unitarios (€/m2 suelo)
ZONA VALOR ZONA EQUIP COEF.U | COEF.N
VALOR UNITARIO VERDE ' A (%) U (%)
U3z 205 20,50 | 153,75 0,60 0,80
EQUIP: Equipamiento.
(*) Coeficientes aplicables para la valoracion del suelo pendiente de desarrollo.
POLIGONOS
< MBC MBR
DENOMINACION (€/m32) (€/m2) GB VRB(€/m2) VUB(€/m2)
001 CASCO 650 420 1,40 R39 420
002 ENSANCHE 650 420 1,40 R46 231
003 RES.UNIFAM 650 420 1,40 R39 420 U3z 205
004 SECTOR| 650 420 1,40 R39 420
VRB: Valor de repercusion basico en poligono (€/m2 construidos)
VUB: Valor unitario basico en poligono (€/m2 suelo)
G.B.: Coeficiente de gastos y beneficios

Los criterios de aplicacion de los coeficientes correctores de suelo y conjuntos recogidos en la ponencia de
valores total, son los establecidos en la circular 12.04/04, de 15 de diciembre sobre Ponencias de Valores.
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PARCELA A

Suelo clasificado como urbano.
Fachada minima 5 m
Superficie minima 300 m2

Uso residencial

Edificabilidad = 0,80 m2/m2
PARCELA B

Datos urbanisticos del Sector I:
Suelo urbanizable sectorizado

Uso Industrial
Edificabilidad bruta 0,40 m2/m2

En el momento de aprobacidn de la ponencia de valores, no se ha aprobado planeamiento de desarrollo para

el Sector I.
PARCELA C

Suelo clasificado como no urbanizable.

2012

En el afo 2012 se inicia un procedimiento inspector y se aprecia que en la parcela A, existe una vivienda

(construccion Al) y una piscina (construccién A2), segun el esquema inferior:

CALLE

PARCELA
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A2

PARCELA B 200 m2
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Las construcciones presentan las siguientes caracteristicas:

CONSTRUCCION Al
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Vivienda unifamiliar pareada de dos plantas, la planta baja destinada a garaje y la planta superior a vivienda.
Su superficie construida total es de 200 m2 (100 m2 por planta).

Categoria 4
Certificado final de obra 10 de marzo de 2009
Estado de conservacién normal

CONSTRUCCION A2

Piscina descubierta.

Superficie construida 25 m2

Categoria 4

Certificado final de obra 15 de abril de 2010
Estado de conservacién normal

El resultado de las actuaciones inspectoras son notificadas al titular de la parcela A en diciembre de 2012.

2013

El ayuntamiento solicita a la Direccién General del Catastro el 2 de febrero de 2013, la aplicacién para el
ejercicio 2014 de los coeficientes a los que se refiere el articulo 32.2. del Texto Refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario. EI municipio cumple con los requisitos establecidos en dicho articulo y sale publicado
en la Orden HAP/2308/2013, de 5 de diciembre, por la que se establece la relacién de municipios a los que
resultardn de aplicacion los coeficientes de actualizacion de los valores catastrales que establezca la Ley de
Presupuestos Generales del Estado para el afio 2014, publicada en el BOE el 11 de diciembre de 2013. Los
coeficientes establecidos en la Ley 22/2013, de 23 de diciembre de Presupuestos Generales del Estado para

el afio 2014, son los siguientes:

Articulo 73. Coeficientes de actualizacién de valores catastrales del articulo 32.2 del texto

refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.’

Uno. Los coeficientes de actualizacion de valores catastrales a que se refiere el apartado 2 del
articulo 32 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmaobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, quedan fijados para 2014 con arreglo al siguiente cuadro:

ANO DE ENTRADA EN VIGOR PONENCIA

COEFICIENTE DE

VALORES ACTUALIZACION
1984, 1985, 1986 y 1987
1988
1989
1990, 1994, 1995, 1996, 1997, 1998, 1999, 2000, 110

2001 y 2002 |
2003 1.06
2006 0.85
2007 0.80
2008 0.73
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2015

En el afio 2015, se aprueba una nueva modificacién del planeamiento que clasifica una serie de
asentamientos rurales, como “suelo de nucleo rural” que la Ley de Ordenacién del Territorio de la
Comunidad Auténoma indica expresamente que es equivalente a suelo urbano. En uno de esos
asentamientos se incluye la parcela C. Desde la aprobacidn de la ponencia total, el asentamiento rural en el
que se encuentra la parcela C, ha ido desarrolldandose y en el ejercicio 2015 se encuentra totalmente
finalizada la urbanizacion.

Esta modificacion de planeamiento se aprueba el 4-09-2015 y se publica integramente en el BOP el 6-01-
2016.

2016

La Gerencia en el ejercicio 2016, inicia las actuaciones precisas para adecuar la situacion del municipio a la
nueva modificacion legislativa del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario en la redaccién dada
por la Ley 13/2015, de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria, realizando un Procedimiento
Simplificado de Valoracion de acuerdo a la Disposicion Transitoria 72 de dicho texto refundido. La publicacién
del acuerdo de inicio del procedimiento se realiza el 15 de Diciembre de 2016 y los valores catastrales
resultantes del procedimiento se notifican en Febrero de 2017.

En el mismo ejercicio (2016) la Gerencia Territorial inicia otro Procedimiento Simplificado para incluir los
asentamientos rurales dentro de la delimitacidn del suelo de naturaleza urbana. La publicacién del acuerdo
de inicio del procedimiento se realiza también el 15 de Diciembre de 2016, y los valores catastrales
resultantes del procedimiento se notifican en Marzo de 2017.

Se solicita:
v" Determinacion de la clase (urbana/rustica) y valores catastrales con los que deberian haber tributado
los inmuebles que constituyen las parcelas A, B y C, desde 2008 hasta el ejercicio actual (ambos

inclusive), considerando las alteraciones descritas.

v Justificacidn de las decisiones adoptadas para su determinacion.
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HOJA RESUMEN, para la lectura publica del ejercicio:

Para la lectura publica del ejercicio, se debera cumplimentar debidamente el cuadro resumen que se
muestra a continuacidn, donde se consignaran los valores catastrales obtenidos, expresados con dos
decimales, y la clase (U, urbana; R, rustica) de los inmuebles referenciados que constituyen las parcelas A, By
C para cada afio de los efectos tributarios.

El opositor se limitard a leer estrictamente el contenido del cuadro, no siendo admisible ningln tipo de
aclaracién o explicacion sobre la obtencién de dichos valores, que deberan indicarse en el desarrollo del
ejercicio.

ANO PARCELA A PARCELA B PARCELA C

EFECTOS
TRIBUTARIOS

V.CATASTRAL CLASE V.CATASTRAL | CLASE | V.CATASTRAL | CLASE
(€) (U/R) (€) (U/R) (€) (U/R)

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017




