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CANVIS LEGALS IMPORTANTS EN EL VALOR
CADASTRAL DELS TERRENYS URBANITZABLES

Els terrenys inclosos en un sector de sol urbanitzable que no tingui aprovat el pla parcial deixaran de ser
considerats de naturalesa urbana a efectes cadastrals ;Seran prou diligents els ajuntaments en l'impuls daquest
important canvi davant del Cadastre? O la pérdua d’ingressos municipals que comportara fara que el retardin?

-
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n molts municipis hi ha sec-
E tors de sol urbanitzable que

no s’han desenvolupat per di-

verses causes. La situaci6 d’a-
quests sectors pot ser diversa: uns nomeés
tenen aprovat el pla parcial, d’altres també
tenen aprovat el projecte d'urbanitzacié
i/o el projecte de reparcel-laci6 i d'altres
no tenen aprovat cap dels anteriors ins-
truments urbanistics, que sén imprescin-
dibles per al'execucié del sector i la trans-
formaci6 urbanistica dels seus terrenys en
un sol urbanitzat.

Els terrenys compresos en aquests sec-
tors fins ara han estat considerats com un
sol de naturalesa urbana a efectes cadas-
trals, malgrat que la seva situaci sigui
propiament la d'un sol rural, segons la le-
gislacio basica estatal de sol des de 'any
2007. I aixd ha comportat que el seu valor
cadastral sigui molt superior al seu valor
real de mercati, en conseqiiéncia, que els
seus propietaris estiguin satisfent quanti-
tats molt elevades en concepte d'impost

' sobre béns immobles de naturalesa urba-

na o de plusvalua (quan han estat objecte
de transmissio), perque el calcul de la
quota d’aquests tributs municipals es fo-
namenta en el valor cadastral del sol,
prescindint de la seva situaci6 de sol rural,
en benefici dels ajuntaments que els per-
ceben.

La situaci6 descrita ha generat nombro-
sos litigis judicials entre els propietaris
dels terrenys i 'administracid, en els quals
s’han impugnat generalment liquidacions
dels esmentats impostos municipals (en
especial, darrerament, liquidacions de
plusvalua), perd també el valor cadastral
dels terrenys (encara que amb menor fre-
qliencia, pel desconeixement dels seus
propietaris). En aquests litigis els Tribu-
nals han donat la ra6 majoritariament a
I'administracid, basant-se en la condicié
de sol de naturalesa urbana dels terrenys
aefectes cadastrals. Pero, l'any 2014, el
Tribunal Suprem va dictar una senténcia
pionera en que, confirmant una anterior
sentencia del Tribunal Superior de Justi-
cia d’Extremadura, va concloure que no-
més el sol urbanitzable amb ordenaci6
detallada aprovada —és a dir, amb el pla
parcial aprovat— es podia considerar de
naturalesa urbana a efectes cadastrals i
que la resta s’havia de considerar de natu-
ralesa rustica, en concordanca amb les
previsions de la legislaci6 de sol. Poste-
riorment, a més, el mes de juny d’aquest
any, la Defensora del Poble va dictar una

: resoluci6 en que recomanava modificar la
regulacié del sol de naturalesa urbana
continguda en la legislaci6 cadastral per
adequar-la ales determinacions de la Llei
de soli per equiparar el valor del sol urba-
nitzable sense ordenacio detallada apro-
vada al seu valor real.

Doncs bé, finalment, mitjancant la re-
centLlei 13/2015, de 24 de juny (publica-
da al BOE, el 25 de juny), s’ha modificat la
Llei del Cadastre i en aquesta modificacié
(que va entrar en vigor el dia 26 de juny)
s’ha establert que només el sol urbanitza-
ble inclos en un sector i amb l'ordenacié
detallada aprovada té la consideraci6 de
sol de naturalesa urbana a efectes cadas-
trals, a banda de regular també el procedi-
ment i el metode de valoracié del sol ur-
banitzable en funcié de la situacié en que
estigui. Tanmateix, ;aixo significa que au-
tomaticament els terrenys inclosos en un
sector de sol urbanitzable, perd sense or-
denaci6 detallada aprovada, han passat a
tenir la naturalesa de sol rustic a efectes
cadastrals i a ser valorats com a tals? La
resposta és que no, malauradament.

En efecte, d'una banda, perque els refe-
rits terrenys deixin de tenir la naturalesa
de sol urba a efectes cadastrals és impres-
cindible que el Cadastre inicii un procedi-
ment simplificat de valoracié amb aques-
ta finalitat, cosa que no podra fer si els
ajuntaments no li faciliten la informaci6
del sol en aquesta situacid existent en els

. municipis (DT 7a de la Llei del Cadastre).

i 1, d’altra banda, quan els referits terrenys

deixin de ser considerats com a urbans a
efectes cadastrals, una vegada tramitat
I'esmentat procediment, no passaran a ser
valorats com un sol de naturalesa rustica,
sind a partir d'uns moduls especifics, en
funcié dels seus usos, que ha d’aprovar el
Ministeri d'Economia i Hisenda i, mentre
aix0 no succeeixi, a partir dels moduls es-
pecifics aprovats actualment per al sol ur-
banitzable, pero aplicant uns determinats
factors de correcci6 (DT 2a).

En conclusi6, el sol urbanitzable sense
ordenacio detallada aprovada ha passat a
ser considerat com un «tertium genus»
entre el sol de naturalesa urbana i ristica
a efectes cadastrals, que, a diferéencia d’a-
ra, tindra un valor cadastral clarament in-
ferior al del sol de naturalesa urbana, pero
que ni molt menys sera equiparable al del
sol de naturalesa rustica. Ara bé, cal recor-
dar que, perque aquest canvi sigui efectiu,
és necessari que els ajuntaments informin
del sol que hi ha en el seu municipi en la
descrita situacio i que el Cadastre impulsi
el corresponent procediment de valora-
ci6. L aix0 ens obliga a preguntar-nos ;si
podem esperar que els ajuntaments, pri-
mer, i el Cadastre, després, seran prou dili-
gents en promoure aquesta modificaci6,
ateses les indiscutibles repercussions fis-
cals que tindra, en perjudici de les arques
municipals, que veuran disminuir nota-
blement els ingressos que fins ara han

| percebut en relacié amb aquests terrenys?

Albert Vila

SOCI DIRECTOR D'ENGINYERIA D'EMPRESA - BUSINESS
» www.ede-business.com

FRED

ercant unes dades per al'ela-
boracié d'un informe de pro-
jecte he trobat uns grafics que
els podria anomenar com
ECG (electrocardiogrames) de la salut
economica de certs ens, organitzacions.

Estava, de fet, mirant la base de dades
disponible de la Federal Reserve of Bank
of St. Louis (FRED) (https://research.stlo-
uisfed.org/fredz/) i he trobat el perfil per
als Estats Units de I'index STLFSI (St. Lo-
uis Financial Stress Index).

Es un index molt desconegut i a I’hora
molt valuds. Es va crear el 2010 i monito-
ritza la tensié que soporten els mercats fi-
nancers nordamericans degut a la combi-
naci6 de multiples referéncies en series
setmanals.

En concret, es composa de: 7 seqiién-
cies de tipus d’interés (incloent-hi els del
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Tresor a 2, 101 30 anys); 6 diferencials de
rendiment (incloent-hi el TED Spread i
d’altres diferencials de tipus intrebanca-
ris; 5 variables adicionals, entre elles, I'in-
dex de volatilitat VIX.

La Reserva Federal americana (Fed)
valora diferents parametres abans de
prendre una decisi6 en el seu ambit com-
petencial (creixement econdmic i infla-
ci6): l'ocupacid, el PIB (Producte Interior
Brut), 'TPC (Index de Preus al Consum).

Pero també molt el STLFSI. Aquest in-
dex tipus ECG ens diu la salut del sistema

. financer i, si el seguim, sabrem quan esta-
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' radisposada la Sra. Yellen a pujar els ti-
pus d’interés i, en conseqiiéncia, el nou
creuament dolar/euro i les seves deriva-
des (rendiment de diposits, cost del deu-
te, etc.).

Laltre indicador tipus ECG seria el PIB
deflaccionat per a Espanya (veure grafic).

Lhem de prendre amb la mateixa rigo-
rositat que I'anterior doncs prové de la
mateixa institucio.

I'hem de connectar amb el que des-
crivia en l'anterior article («<Maquillatge
insostenible»): aquell deute exhorbitat

. s’ha de pagar amb la «potencia» econo-

i mica del mateix sistema (Estat Espanyol).

Si, amés, pensem en que en aquell do-
cument es feia referéncia al deute public,
és a dir, hem d’afegir el deute privatila
«maquina» de generar riquesa esta estan-
cada des de fa quasi una decada (linia
vermella), doncs tenim un problema.

Som on érem: s’han de fer reformes es-
tructurals, s’ha d’augmentar la productivi-
tat publica i privada, s’ha d’'invertir molt
més en Recerca + Desenvolupament + In-
novacié (R+D+i), s’ha d’invertir més deci-
didament en tecnologia, s’han de millorar
les infraestructures cap a inversions pro-
ductives, etc., etc. S’han de flexibilitzar
tots aquells limits que posen barreres in-
necessaries i obsoletes.

No veig que qui té el poder i l'obligacié
de fer-ho, ho faci prou o decididament. Fa
una mica la sensaci6 de FREDor...

Amb tot de cara (preu baix del petroli,
compra sostinguda de deute sobira espa-
nyoll per part del BCE, rescat encobert de
I'Estat a través de la banca, rescatada
aquesta per Europa, suport politic gairebé
incondicional de la Comissi6é Europea,
etc.) i aixi estan els parametres macroeco-
nomics. Tard o d’hora canviaran per ne-
cessitat o voluntat de I'eix més germanic i
el sotrac sera «important»: critiquem la
mala gesti6 dels diferents governs grecs i
com han deixat el pais... Estiguem ama-
tents i demanem disculpes a les futures

| generacions!




