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TRATAMIENTO DE LOS SUELOS URBANIZABLES 



URBANIZABLE SECTORIZADO o INCLUIDO EN ÁMBITOS 

DELIMITADOS 

 CON CONDICIONES DE DESARROLLO (edificabilidad bruta + uso 

predominante) 

 

 

URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO o CON PLAN 

PARCIAL 
CON CONDICIONES DE DETALLE o PORMENORIZADAS 

PROGRAMADO  
ESTABLECIDOS PLAZOS PARA SU DESARROLLO 

+ 

APROBADA LA REPARCELACIÓN  

URBANIZADO 

TRLCI 

TRLCI 

 

TSJ EXT 
 

 

T. 

SUPREMO 

LEY DE 

SUELO 

CONDICIONES PARA LA CONSIDERACIÓN DEL SUELO URBANIZABLE 

COMO SUELO DE NATURALEZA URBANA A EFECTOS CATASTRALES  

VALOR   

INICIAL 

URBANO 

VALORACIÓN 

CATASTRAL 
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CRITERIO  ANTERIOR A LA STS 30/V/2014 Y A LA STC 11/IX/2014 
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Valoración 

como 

urbanizado 

VR: valor de repercusión  
       de ponencia 
NU: coeficiente por  
        falta de urbanización  



STS 30/V/2014 LEY DEL CATASTRO  RECURSO 2362/2013. 

LEY DEL CATASTRO  (REAL DECRETO LEGISLATIVO 

1/2004, DE 5 DE MARZO). 

A EFECTOS 

CATASTRALES 

 

Calificación y valoración de suelos urbanizables como 

suelo de naturaleza urbana “a partir del momento de 

aprobación del instrumento urbanístico que establezcan 

las determinaciones para su desarrollo”. 
 

 

A EFECTOS 

EXPROPIATORIOS 

Es válido el método de valoración de los suelos rústicos 

(que incluye la categoría de urbanizables) por 

capitalización de rentas. 

 

Pero se anula el límite de corrección al alza por el factor de 

localización. 
 

 

STC 141/2014 DE 19 DE SEPTIEMBRE. LEY SUELO (REAL 

DECRETO LEGISLATIVO 2/2008, DE 20 DE JUNIO). 

 

SENTENCIAS 2014 



 

URBANIZABLE SECTORIZADO o INCLUIDO EN ÁMBITOS 

DELIMITADOS 

 CON CONDICIONES DE DESARROLLO (edificabilidad bruta + uso 

predominante) 

 

 

URBANIZABLE SECTORIZADO ORDENADO O CON PLAN 

PARCIAL 
CON CONDICIONES DE DETALLE o PORMENORIZADAS 

PROGRAMADO  
ESTABLECIDOS PLAZOS PARA SU DESARROLLO 

+ 

APROBADA LA REPARCELACIÓN  

URBANIZADO 

TRLCI 

TRLCI 

TSJ EXT 
 

 

 

T. 

SUPREMO 

LEY DE 

SUELO 

CONDICIONES PARA LA CONSIDERACIÓN DEL SUELO URBANIZABLE 

COMO SUELO DE NATURALEZA URBANA A EFECTOS CATASTRALES  
VALORACIÓN 

CATASTRAL 
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Valoración 

como 

urbanizado 

VALOR 

INICIAL 

URBANO 

VALOR 

RÚSTICO 

VR: valor de repercusión  
       de ponencia 
UN: coeficiente por  
        falta de urbanización  

NUEVO CRITERIO TRAS LA STS 30/V/2014 Y A LA STC 11/IX/2014 
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Art. 7.2.b) 

Nuevo criterio de clasificación del suelo urbanizable como suelo de naturaleza urbana. 

 

Art.30  

Regulación del procedimiento simplificado de valoración colectiva. 

 

DT 2ª  

Valoración del suelo rústico por localización. 

 

DT 7ª 

Reclasificación y valoración de los suelos que pasan a rústica. 

Municipios deben suministrar al Catastro información de los suelos afectados. 
Fecha de efecto el 1 de enero del año de inicio del procedimiento. 

ACUERDO DE LA FEMP 
REFORMA  DEL TEXTO REFUNDIDO DE 

 LA LEY DEL CATASTRO INMOBILIARIO 

( LA LEY 13/2015, DE 24 DE JUNIO) 



SENTENCIA TRIBUNAL SUPREMO 

AFECTA AL CRITERIO DE CLASIFICACIÓN COMO 

SUELO DE NATURALEZA URBANA DEL SUELO 

URBANIZABLE 
* Sólo puede considerarse, a efectos catastrales, 

suelo de naturaleza urbana, el suelo urbanizable 

con ordenación detallada. 

MODIFICACIÓN DEL ART. 7.2 b) clasificación 

como suelo de naturaleza urbana  del suelo 

urbanizable “con ordenación detallada”. 

 Implica la modificación de la delimitación vigente del suelo 
de naturaleza urbana en los municipios cuyo planeamiento 
urbanístico clasifica suelo urbanizable.  

Requiere NUEVO procedimiento de modificación de 

la delimitación del suelo de naturaleza urbana  y 

valoración de los inmuebles como rústicos. 
INVIABILIDAD CON LEGISLACIÓN ACTUAL  

SUELO URBANIZABLE SIN ORDENACIÓN 

DETALLADA DEBEN PASAR A SER DE 

NATURALEZA RÚSTICA 

 Implica que debería valorarse como inmueble rústico en 

función del tipo de cultivo, de acuerdo con la Disposición 

Transitoria 2ª . Sin consideración de localización.  

      En el caso de suelo improductivo el valor catastral 

sería cero. 

MODIFICACIÓN DEL ART. 30.2 que regula el 

PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO 

Valoración del suelo urbanizable sin ordenación 

detallada como inmueble rústico pero considerando 

su  localización. 

MODIFICACIÓN : 

DIPOSICIÓN TRANSITORIA 2ª para incorporar 

el  criterio de valoración de estos inmuebles. 

DISPOSICIÓN TRANSITORIA 7ª  permite la 

adaptación de las delimitaciones vigentes al nuevo 

criterio.  

 Permitir paso a rústica por modificación del art. 7.2.  
 Establecer como fecha de efecto la del año de inicio del 

procedimiento.  

LEY 13/2015: REFORMA DEL TEXTO 

REFUNDIDO LEY DEL CATASTRO 

INMOBILIARIO.   

• Cambio de clasificación según nuevo criterio y 

circunstancias urbanísticas  y valoración: 30.2  f) 

• valoración. 30.2 g) 



URBANIZABLE NO 

SECTORIZADO 

URBANO 

URBANIZABLE 

SECTORIZADO 

URBANIZABLE 

SECTORIZADO CON 

ORDENACIÓN 

DETALLE 

 NO URBANIZABLE 

CON 

REPARCELACIÓN 

APROBADA 

MODIFICACIÓN DEL ARTÍCULO 7.2 b).  VIGENTE CRITERIO 

DELIMITACIÓN SUNAU 



MODIFICACIÓN DEL ARTÍCULO 7.2 b).  NUEVO CRITERIO 

DELIMITACIÓN SUNAU 

URBANIZABLE NO 

SECTORIZADO 

URBANO 

URBANIZABLE 

SECTORIZADO 

URBANIZABLE 

SECTORIZADO CON 

ORDENACIÓN 

DETALLE 

 NO URBANIZABLE 

CON 

REPARCELACIÓN 

APROBADA 



VALORACIÓN DE INMUEBLES RÚSTICOS 

CLASIFICADOS COMO SUELO CLASIFICADO 

URBANIZABLE SECTORIZADO SIN ORDENACIÓN 

DETALLADA, CONSIDERANDO LOCALIZACIÓN 

«Disposición transitoria SEGUNDA. APARTADO 2 (Nuevo) 
 
2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, tratándose de inmuebles rústicos cuyo suelo haya sido 
clasificado como urbanizable por los instrumentos de ordenación territorial y urbanística aprobados o cuando 
éstos prevean o permitan su paso a la situación de suelo urbanizado, siempre que se incluyan en sectores o 
ámbitos espaciales delimitados y en tanto no cuenten con determinaciones de ordenación detallada o 

pormenorizada, la valoración catastral se realizará mediante la aplicación de los módulos que, en 
función de su localización, se establezcan por Orden del Ministro de Hacienda y Administraciones 
Públicas. 
 
En tanto se dicta dicha orden ministerial, el valor catastral del suelo de la parte del inmueble afectada por dicha 
clasificación y no ocupada por construcciones, será el resultado de multiplicar la citada superficie por el valor 
unitario obtenido de aplicar un coeficiente de 0,60 a los módulos de valor unitario de suelo determinados para 
cada municipio para los usos distintos del residencial o industrial, de acuerdo a los artículos 1 y 2 de la Orden 
EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se determinan los módulos de valoración a efectos de lo 
establecido en el artículo 30 y en la disposición transitoria primera del Texto Refundido de la Ley del Catastro 
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, y por el coeficiente de referencia al 
mercado de 0,5. 
 
Estos criterios de valoración serán de aplicación a los inmuebles rústicos afectados a partir del primer procedimiento 
simplificado de valoración colectiva que se inicie con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 13/2015, de 24 de 
junio. de reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley del 
Catastro Inmobiliario aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.» 

NUEVA VALORACIÓN DE SUELOS RÚSTICOS URBANIZABLES  



ORDEN EHA/3188/2006, DE 11 DE 

OCTUBRE 
Artículo 1. Aprobación del Cuadro de Módulos Específicos de Valor 

Unitario de Suelo 

Artículo 2. Adscripción de municipios al Cuadro de Módulos.  

GRUP

O 

Uso 

Otros 

Euros/m2 

1 8,41 

2 5,41 

3 3,61 

4 1,20 

CÁLCULO DEL VALOR UNITARIO  

1. Determinar grupo al que pertenece municipio, 

de acuerdo con el Artículo 2. 

 Municipio con Ponencia total 2007. 

 Aprobación Módulo M por Orden 

EHA/1213/2005 

 MBC2 

GRUPO 2 

Valor unitario  LOCALIZACIÓN:  = 0,6 X 5,41 = 

3,246 €/m2  

2.   Determinar  Módulo para uso Otros según grupo 

del municipio, de acuerdo con el Artículo 1. 

5,41 €/m2 

3.   Determinar  Valor unitario de acuerdo con 

DT2ª 

V. Unitario 

Módulo x 0,6 

Euros/m2 

5,046 

3,246 

2,166 

0,720 

EJEMPLO DE NUEVA VALORACIÓN 

SUELOS RÚSTICOS URBANIZABLES  

Valor catastral     3,246 x 0,5 = 1,623 

€/m2      

 V 

unitario x  

0,5 

Euros/m2 

2,523 

1,623 

1,083 

0,360 

MUNICIPIO CON 

MBC2 



Valor catastral = S  x  VU  x  0, 5 

VALOR CATASTRAL INMUEBLE RÚSTICO CON SUELO CLASIFICADO COMO 

URBANIZABLE SECTORIZADO SIN DERMINACIONES DE ORDENACIÓN DETALLADA O 

PORMENORIZADA  

CULTIVO 

Suelo urbanizable sectorizado sin ordenación 

detallada 

VU  =  O,6  x Módulo Unitario OTROS USOS Orden EHA 

3188/2006 

S =  superficie de suelo de la parcela clasificada como 

urbanizable sectorizado. 

0,5 = RM 

S 

NUEVA VALORACIÓN SUELOS 

RÚSTICOS URBANIZABLES 



PLAN DE REGULARIZACIÓN CATASTRAL 
 

    Lucha  
     contra el  

fraude fiscal 
 
  Impulso a la  

financiación  
      local 

PLAN 
INTEGRAL 

en el territorio 

9 municipios 

44.000  

inmuebles urbanos 

48.000  
parcelas rústicas 

119 empresas 
homologadas 

1.432 técnicos 
en campo 

1.400 usuarios  
de aplicaciones 

catastrales 

Por y para 

+ COLABORACIÓN 
DE ENTIDADES 



PLAN DE REGULARIZACIÓN CATASTRAL 

SITUACIÓN ACTUAL 

4.628  
MUNICIPIOS EN 

REGULARIZACIÓN 
 

2.838 
FINALIZADOS 

375  

EN CURSO 

1.415  
INICIADOS 



PLAN DE REGULARIZACIÓN CATASTRAL 

RESULTADOS 2014-OCTUBRE 2015 

DESDE MAYO DE 2014 HASTA 
OCTUBRE DE 2015, 

 

MÁS DE UN MILLÓN  
DE INMUEBLES 

REGULARIZADOS 
 
 

 

60%  
del territorio en 
regularización = 

45.000.000 
de inmuebles en 

regularización 

15M 
de inmuebles 

urbanos 

16M 
de parcelas 

rústicas 

comprobadas 









INFORMACIÓN SOBRE LOS EXPEDIENTES 

Consulta electrónica 
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