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TRIBUNAL SUPREMO

Sentencia n.° 278/2025 de 17 de marzo de 2025
Sala de lo Contencioso-Administrativo

Rec. n.° 3561/2023

SUMARIO:

IBl. Hecho imponible. Concepto de bienes urbanos. Delimitacion factica y juridica de la
situacion urbanistica. La calificacion catastral de un terreno como urbano o rdstico debe
basarse en la realidad fisica y juridica del mismo, y que la Administracion debe actuar con
diligencia para evitar situaciones de injusticia fiscal, como exige el principio de buena
administracion. La STS de 30 de mayo de 2014, recurso n.° 2362/2013 estableci6 que el suelo
urbanizable sera considerado urbano Ginicamente si se ha aprobado el instrumento urbanistico
que establece las determinaciones para su desarrollo porque ello significa que no es un mero
proyecto futuro para desarrollar, sino una realidad a ejecutar. Esta sentencia tiene importantes
implicaciones para la determinacion del valor catastral de los terrenos y, por tanto, para el pago
de impuestos como el IBI o el IIVTNU, porque abre la puerta a la revision de los valores
catastrales firmes y a anular liquidaciones de estos impuestos locales cuando la clasificacion
catastral del suelo no se ajusta a la realidad urbanistica. La evolucidn jurisprudencial ha partido
de esta sentencia y ha incidido en la distinciéon entre los conceptos de «gestidn catastral» y
«gestiéon tributaria», para sefalar que existe una clara distincibn entre la primera, que
corresponde a la Administracién del Estado, y la segunda, que en el caso del 1Bl y el IVTNU
corresponde a los Ayuntamientos, y que implica que la determinacién del valor catastral,
competencia del Catastro, es un acto independiente de la liquidacion del impuesto, que realiza
el Ayuntamiento. Sin embargo, para la jurisprudencia, esta separacién no es absoluta y "en
casos excepcionales y constatados de manera rigurosa y singularizada" (Vid., STS de 5 de
marzo de 2019, recurso n.° 4520/2017), es posible impugnar el valor catastral al recurrir la
liquidacién del impuesto. Lo anterior conduce al art. 7.2 TRLCI que establece los criterios para
la clasificacion catastral del suelo, de modo que la clasificaciéon de un terreno como urbano a
efectos catastrales no depende Unicamente de su clasificacién urbanistica como suelo
urbanizable, sino que es necesario que se cumplan determinados requisitos adicionales, al
determinar que el suelo urbanizable sin planeamiento de desarrollo detallado o pormenorizado
debe ser clasificado como rustico a efectos catastrales. Por otro lado, la nulidad del
planeamiento urbanistico puede tener efectos sobre la clasificacion catastral del suelo y, por
ende, sobre la liquidacién del 1Bl y el IIVTNU. En este sentido, la anulaciéon de un instrumento
de planeamiento que clasificaba un terreno como urbanizable puede conllevar que el terreno
vuelva a tener la clasificacion de suelo no urbanizable a efectos catastrales, dando lugar a la
nulidad de las liquidaciones del IBI o el IVTNU giradas con base en la clasificacion urbanistica
anulada. Una adecuada interpretacion del articulo 7.2 TRLCI ha de buscar un equilibrio entre
la realidad catastral y la realidad urbanistica, para proteger los derechos y la posicion tanto del
contribuyente como de la Administracién, la conclusion que en este caso se alcanza es que
mantener una clasificacion de urbana de unas parcelas que no pueden ser urbanizadas no solo
por razones fisicas, sino también juridicas, resulta contrario al principio de capacidad
econdémica. No cabe sostener que, en casos como el ahora examinado, el art. 7.2.b) TRLCI
permita entender que, declarada la nulidad de un plan parcial y, como consecuencia, de su
proyecto de reparcelacion, la reviviscencia del plan parcial o instrumento de ordenacion
pormenorizada anterior presupone per seque las parcelas en el mismo incluidas y por tanto
afectadas mantengan la clasificacion catastral urbana sin atender a su situacion fisica y a la
inexistencia de proyecto de reparcelaciéon. En el caso que nos ocupa, la situacion fisica de las
parcelas es la misma que la que poseian al momento de ser aportadas al proyecto de
reparcelacion, pues el inicio de su urbanizacién se vio suspendido sine die por falta de ejecucion
de las obras de encauzamiento del barranco. La conclusion alcanzada por la Sala de instancia
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no puede ser compartida por este Tribunal pues obvia la situacion fisica y urbanistica de las
parcelas de las recurrentes, insitas en un ambito sobre el que ninguna actuacién material se ha
ejecutado, cuya ordenacion pormenorizada fue declarada nula de pleno derecho y cuya
reparcelacion resultante es nula y por tanto inexistente, ademas de, en cualquier caso,
incompatible con la ordenacion revivida, habiendo dado lugar a la iniciacién del procedimiento
de reparcelacion inversa. Por tanto, cabe concluir que la nulidad del planeamiento urbanistico
gue clasifica un sector como suelo urbanizable, y en particular de un plan parcial de mejora,
habida cuenta de los efectos ex tunc y erga omnes que despliega, y la reviviscencia del
planeamiento urbanistico vigente anterior al declarado nulo, comporta que los terrenos
afectados vuelvan a tener la clasificacion de suelo no urbanizable a efectos catastrales por no
existir proyecto de reparcelacion, de tal forma que la vigencia recobrada del anterior plan parcial
no es suficiente para mantener su caracter de urbano, al margen de su situacion fisica y de la
carencia de proyecto de reparcelacion.
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En Madrid, a 17 de marzo de 2025.

Esta Sala ha visto constituida en su Seccion Segunda por los/a Excmos/a. Sres/Sra.
Magistrados/a indicados al margen, el recurso de casacion num. 3561/2023,interpuesto por el
procurador don Alejandro Vidal Eixarch, en representacién de las mercantiles RONKESTAL,
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S.L., ELISEOGOLF, S.L.,y ROSAGOLF, S.L.,contra la sentencia de 1 de abril de 2022, dictada
por la Seccion Sexta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional, en el
recurso num. 667/2017.

Ha comparecido como parte recurrida la ADMINISTRACION GENERAL DEL ESTADO,bajo la
representacion que le es propia del Abogado del Estado.

Ha sido ponente la Excma. Sra. D.2 Esperanza Coérdoba Castroverde.

ANTECEDENTES DE HECHO

PRIMERO. Resolucién recurrida en casacion.

Este recurso de casacién tiene por objeto la mencionada sentencia dictada el 1 de abril de 2022,
por la Seccién Sexta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional, que
desestim6 el recurso nim. 667/2017 interpuesto contra la desestimacion presunta de la
reclamacioén econdmica-administrativa formulada contra la desestimacion por la Gerencia
Territorial del Catastro de Castellon, por silencio administrativo, de la reclamacion efectuada en
fecha 21 de marzo de 2016 impugnando el valor catastral de diversas fincas situadas en
Benicassim (Castellon).

La sentencia recurrida tiene una parte dispositiva del siguiente tenor literal:

«FALLAMOS: DESESTIMAR el recurso contencioso-administrativo n°® 667/2017, interpuesto por
la Procuradora de los Tribunales Diia. Maria del Pilar Ballester Ozcariz, que actlla en nombre y
representaciéon de las entidades RONKESTAL, S.L., ELISEOGOLF, S.L. y ROSAGOLF, S.L.
contra la desestimacion presunta de la reclamacion econdémica administrativa interpuesta contra
la desestimacion por parte de la Gerencia Territorial del Catastro de Castellén, por silencio
administrativo, de la reclamacién efectuada en fecha 21 de marzo de 2016 impugnando el valor
catastral de diversas fincas situadas en Benicassim (Castell6n). Y, en consecuencia,
confirmamos la actuacién administrativa impugnada por entender que es conforme con el
ordenamiento juridico.

Se imponen a la parte actora las costas procesales ocasionadas en esta instancia» (sic).
Notificada la sentencia, se presentd por la parte demandante escrito solicitando la rectificacion
de error manifiesto en la sentencia dictada, al amparo del articulo 214 de la Ley de Enjuiciamiento
Civil [«LEC»], que fue resuelto por la Sala en auto de 13 de enero de 2023, cuya parte dispositiva
es del siguiente tenor:

«LA SALA ACUERDA: Desestimar el incidente de rectificacion de error manifiesto de la sentencia
dictada en fecha 1 de abril de 2022.

Sin costas».

SEGUNDO. Preparacion del recurso de casacion.

1.La procuradora dofia Maria Pilar Ballester Ozcariz, en representacién de las mercantiles
Ronkestal, S.L., Eliseogolf, S.L., y Rosagolf, S.L., presenté escrito preparando recurso de
casacion contra la sentencia de 1 de abril de 2022 referida.

Tras justificar la concurrencia de los requisitos reglados de plazo, legitimacion y recurribilidad de
la resolucion impugnada, identifica como infringidos:

(i)El articulo 7.2.b) del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, que aprueba el texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario [« TRLCI»].

(iLa Disposicion Transitoria Segunda y Séptima TRLCI, introducidas por la Ley 13/2015, de 24
de junio.

(ifi)La jurisprudencia contenida en las sentencias de esta Sala del Tribunal Supremo de fecha 10
de diciembre 2012 (rec. 2838/2009); de 5 de marzo de 2019, (rec. 1431/2017); de 5 de marzo de
2019, (rec. 4520/2017) y de 5 de marzo de 2019 (rec. 4628/2017). También la doctrina emanada
de la sentencia de fecha 30 de mayo de 2014 (rec. 2362/2013) y de las que la siguieron y
ratificaron su criterio.

2.La Sala de instancia, por auto de 3 de mayo de 2023, tuvo por preparado el recurso de
casacion, con emplazamiento de las partes ante la Sala Tercera del Tribunal Supremo, habiendo
comparecido, de un lado, la procuradora dofia Maria Pilar Ballester Ozcariz, en representacion
de las entidades Ronkestal, S.L., Eliseogolf, S.L., y Rosagolf, S.L., como parte recurrente, y de
otro, el Abogado del Estado, en representacion y defensa de la Administracion General del
Estado, como parte recurrida, dentro del plazo de 30 dias sefialado en el articulo 89.5 LICA.

TERCERO. Admisién e interposicion del recurso de casacion.
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1.La Seccion Primera de la Sala Tercera del Tribunal Supremo, en auto de 24 de enero de 2024,
aprecié que la cuestion que presenta interés casacional objetivo para la formacién de la
jurisprudencia consiste en:

"[...] Determinar si, a efectos catastrales, la anulacion del planeamiento que clasificaba un sector
como suelo urbanizable comporta que los terrenos afectados pierdan esta clasificacion; o si, por
el contrario, tal nulidad proyecta como efecto la vigencia o reviviscencia de la normativa anterior
a la declarada nula, sin importar su situacion fisica, su condicién material o real y si existe o no
proyecto de reparcelacion, de suerte que pueda mantenerse la calidad de urbano o urbanizable,
a los propios efectos catastrales.

3.9)Identificar como normas juridicas que, en principio, habran de ser objeto de interpretacion:
El articulo 7.2.b) y las Disposiciones Transitorias Segunday Séptima del Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario [« TRLCI»].

Ello sin perjuicio de que la sentencia haya de extenderse a otras si asi lo exigiere el debate
finalmente trabado en el recurso, ex articulo 90.4 LICA".

2.El procurador don Alejandro Vidal Eixarch, en la representacion ya acreditada de las entidades
Ronkestal, S.L., Eliseogolf, S.L., y Rosagolf, S.L., interpuso recurso de casacion mediante escrito
registrado el 12 de marzo de 2024, que observa los requisitos legales y en el que se mencionan
como normas juridicas infringidas las que han quedado citadas.

Afirma que la infraccion del art. 7.2.b) TRLCI se produce desde el momento en que por la Sala
de instancia se viene a considerar que, en los casos en los que se declara la nulidad de un
instrumento de ordenacion urbanistica, la mera existencia y reviviscencia del instrumento de
ordenacion anterior determina, sin mas, el mantenimiento de la clasificacion catastral urbana de
las parcelas afectadas, sin atender a la situacion fisica y urbanistica de dichas parcelas al amparo
del plan parcial revivido y si existe o no reparcelacion.

Asi, respecto del proyecto de reparcelacién del que resultaron las parcelas aduce que, ho
existiendo las parcelas tal cual se encuentran actualmente descritas y consideradas, por
inexistencia de proyecto de reparcelacion y en todo caso, por incompatibilidad con la ordenacién
vigente establecida en el Plan Parcial de 2002 del PAI Benicasim Golf, no puede afirmarse que
sobre las actuales parcelas se hayan establecido las determinaciones de ordenacion detallada o
pormenorizada, lo que imposibilita su clasificacién como suelo urbanizable a los efectos del art.
7.2.b) TRLCI.

Alega que la situacion fisica de las parcelas es la misma que la que poseian al momento de ser
aportadas al proyecto de reparcelacién, pues el inicio de su urbanizacion se vio suspendido sine
diecon efectos desde el 13 de enero de 2008 mediante Decreto de Alcaldia de 10 de septiembre
de 2009, por falta de ejecucién de las obras de encauzamiento del barranco de la Parreta,
tendentes a eliminar el riesgo de inundabilidad de la zona, situacién fisica o material en la que
se mantienen en la actualidad habiendo mediado acuerdo municipal plenario de 9 de julio de
2021 de resolucion y cancelacion de la programacién del PAI Benicasim Golf, de forma que la
situacion fisica actual de las parcelas es idéntica a la que poseian antes de la aprobacién de los
planes parciales o el proyecto de reparcelacion, siendo tierras campa y silvestre, sin cultivar,
cubiertas de matas y matorral, propios de suelo rustico.

Sefala la recurrente que llama la atencién que la misma Sala y Seccién Sexta de la Audiencia
Nacional, cuya sentencia es objeto de recurso en estos autos, entendiera en su posterior
sentencia de 4 de mayo de 2022 (rec. 94/2018), para un asunto practicamente idéntico al
presente y con evidente contradiccién a lo ahora resuelto, que tras la declaracién de nulidad de
un instrumento de planeamiento es obligacién de la Administracion justificar que la realidad fisica
hace necesario el mantenimiento de la consideracion de suelo urbano, y ello lo hace sobre la
base de la doctrina derivada de la STS 30 de mayo de 2014 y, con cita expresa, de la STS n°
286/2019 (rec. 4628/2017), sobre parcela ubicada en el PAI Benicasim Golf.

Cita como jurisprudencia infringida las SSTS de 30 de mayo de 2014 (rec. 2362/2013), nam.
286/2019, de 5 de marzo ( rec. 4628/2017) y num. 283/2019, de 5 de marzo ( rec. 4520/2017).
La pretension deducida y los pronunciamientos que solicita son los siguientes:

"[...] la pretension deducida en el presente recurso de casacion tiene por objeto la estimacion
integra de la demanda interpuesta, dictandose Sentencia por la que se declare la nulidad de la
clasificacion y valoracion catastral urbana de las parcelas de mi mandante, con referencia
catastral NUMO0O y NUMO0O1, ubicadas en el Sector 1 del PAI Benicasim Golf, por ser las mismas
de naturaleza rustica a efectos catastrales, y ello con efectos desde la entrada en vigor de la
Ponencia de Valores municipal el 1 de enero de 2007, con la consecuencia de la eventual nulidad
de las liquidaciones giradas en concepto de IBIU, por inexistencia de hecho imponible generador
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de gravamen en el periodo de retroaccion, al tratarse de suelo rdstico no urbanizable, que
I6gicamente no es objeto del presente recurso, pero que a la postre es la razon ultima de no
aquietarse con un valor catastral que determina el pago de impuesto de acuerdo con una
capacidad econdmica irreal con infraccion del art. 31 de nuestra Constitucion Espafiola.

En consecuencia, se solicita se dicta sentencie con los siguientes pronunciamientos:

1.- Se estime integramente el recurso de casacién interpuesto por esta parte contra la Sentencia
n® 199/2022 dictada por la Audiencia Nacional, Sala de lo Contencioso Administrativo, Seccion
Sexta, el 1 de abril de 2022 (rec. 667/2017), casando y anulando la misma.

2.- Se declare la infraccion del art. 7.2.b) TRLCI y la jurisprudencia que lo interpreta en la
clasificacion catastral urbana de las parcelas de mi mandantes, por tratarse de suelo rastico, al
no haber sufrido el mismo transformacion fisica alguna tras mas de 20 afios, ni contar con
instrumento que establezca las determinaciones para su desarrollo, al ser nula y por tanto
inexistente o cuanto menos incompatible el PP 2002 con la reparcelacion que se mantiene
vigente, provocando con ello una disfuncién entre la valoracion catastral y la realidad fisica.

3.- Se reconozca el derecho de mi mandante a que la parcela de su propiedad sea calificada y
valorada catastralmente como rustica con efectos desde la entrada en vigor de la ponencia de
valores el 1 de enero de 2007" (sic).

Termina suplicando a la Sala:

"[...] dicte en su dia Sentencia por la que, casando y anulando la Sentencia recurrida ya
referenciada, se estime plenamente el presente recurso en los términos interesados"

CUARTO. Oposicion del recurso de casacion.

La Abogada del Estado, en la representacién que legalmente ostenta, emplazada como parte
recurrida en este recurso de casacién, presentd escrito de oposicion fechado el 20 de mayo de
2024.

En el escrito se remite a los términos de la sentencia de instancia, considerandola acorde con la
jurisprudencia de la Sala. Recuerda que el Plan Parcial de 2002, que recobra asi su vigencia,
como igualmente destaca la sentencia recurrida "permitia considerar también a los terrenos
afectados por este proceso como suelo urbanizable con ordenaciéon pormenorizada y detallada.”
Considera que la situacion de hecho es diferente de la examinada por esta Sala en su sentencia
de 5 de marzo de 2019. En su FJ Quinto la Sala considerdé que no cabia "entrar a analizar si
efectivamente, como manifiesta la parte recurrente, el suelo que nos ocupa con anterioridad al
plan anulado, contaba con una ordenacién pormenorizada, porque no sélo es un hecho que
contradice el relato factico sobre el que asienta las sentencias recurridas, sino que se trae al
debate de forma novedosa, sin que quepa introducir en casacion cuestiones nuevas".Sin
embargo, en el caso que nos ocupa, la sentencia recurrida recoge las siguientes actuaciones
relativas al planeamiento urbanistico que se han desarrollado en el municipio de Benicassim: 1.
Plan General aprobado definitivamente el 28 de junio de 1994. 2. Homologacién Sectorial
"Benicassim Golf" aprobado definitivamente en fecha 16 de julio de 2001 por Resolucién del
Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transporte que cred el sector de suelo urbanizable
Benicassim Golf. 3. Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Benicassim de 17 de junio de 2002
por el que se aprueba definitivamente el Plan Parcial y el Programa de Actuacion Integrada del
sector Benicassim Golf. 4. Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento por el que se aprueba una
modificacion en la ordenacion pormenorizada del Plan Parcial Benicassim Golf, aprobando asi
el Plan Parcial de Mejora, Proyecto de Urbanizacion y Proposicién Juridico-Econdmica del P.A.I.
Benicassim Golf, que es el Plan cuya nulidad se declaré por sentencia del Tribunal Supremo de
10 de diciembre de 2012.

Afirma que, a diferencia de lo que ocurri6 en el asunto examinado por el Tribunal Supremo en su
sentencia de 5 de marzo de 2019, en la que no se tuvo en cuenta que el suelo con anterioridad
al plan anulado contaba con una ordenacion pormenorizada incluida en el Plan Parcial y el
Programa de Actuacién Integrada del sector Benicassim Golf de 2002, el tribunal a quo,que si
disponia de esta informacion, la tuvo en cuenta en su sentencia y aplico la calificacion urbanistica
contenida en dicho Plan.

Concluye que "[s]i, como sugieren las recurrentes, con la anulacién del plan parcial hubiera que
estar no a la calificaciéon urbanistica contenida en un plan anterior que recobra asi su vigencia,
sino a la valoracién caso por caso de la situacion real de cada inmueble, atendiendo a su
situacioén fisica o su condicion material o real, se generaria una situacion de inseguridad juridica,
dejando de factosin efecto un instrumento de planeamiento urbanistico que no ha sido objeto de
anulacion".

Respecto de la pretensién deducida por las recurrentes y el pronunciamiento solicitado, sefiala:
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"[...] 19. Las pretensiones de las recurrentes deben ser desestimadas, por las razones expuestas
en el apartado anterior.

20. En cuanto a la fijacion de jurisprudencia, creemos que la cuestion de interés casacional
merece la siguiente respuesta:

A efectos catastrales, la anulacion del planeamiento que clasificaba un sector como suelo
urbanizable supone la vigencia o reviviscencia de la normativa anterior a la declarada nula, sin
importar su situacion fisica, su condicién material o real y si existe o no proyecto de reparcelacion,
de suerte que pueda mantenerse la calidad de urbano o urbanizable, a los propios efectos
catastrales.

Por las razones expuestas consideramos que la sentencia recurrida es ajustada a Derecho, y
solicitamos su confirmacién, con desestimacion del recurso interpuesto de contrario"”.

QUINTO. Vista publica y sefialamiento para deliberacidn, votacion y fallo del recurso.

Por providencia de 21 de mayo de 2024, el recurso quedo concluso y pendiente de votacion y
fallo, al no haber lugar a la celebracion de vista publica por advertir la Sala que no era necesaria
atendiendo a la indole del asunto.

Asimismo, por providencia de 4 de diciembre de 2024 se designé ponente a la Excma. Sra. D2
Esperanza Cdérdoba Castroverde y se sefiald para la deliberacién, votacion y fallo del recurso el
11 de marzo de 2025, fecha en la que se deliberé y vot6 el asunto con el resultado que ahora se
expresa.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

PRIMERO. Objeto del presente recurso de casacién y hechos relevantes para su
resolucion.

1.El objeto de este recurso de casacion, desde la perspectiva del interés casacional objetivo para
formar jurisprudencia, consiste en determinar si, a efectos catastrales, la anulacién del
planeamiento que clasificaba un sector como suelo urbanizable comporta que los terrenos
afectados pierdan esta clasificacion; o si, por el contrario, tal nulidad proyecta como efecto la
vigencia o reviviscencia de la normativa anterior a la declarada nula, sin importar su situacion
fisica, su condicidon material o real y si existe o0 no proyecto de reparcelacion, de suerte que pueda
mantenerse la calidad de urbano o urbanizable, a los propios efectos catastrales.

Tal como recoge el auto de admision, en esencia, se nos requiere determinar si la nulidad del
planeamiento urbanistico que clasifica un sector como suelo urbanizable, y en particular de un
plan parcial de mejora, habida cuenta de los efectos ex tuncy erga omnesque despliega, y la
reviviscencia del planeamiento urbanistico vigente anterior al declarado nulo, comporta que los
terrenos afectados vuelvan a tener la clasificacion de suelo no urbanizable a efectos catastrales,
por no existir proyecto de reparcelaciéon o, la vigencia recobrada del anterior plan parcial es
suficiente para mantener su caracter de urbano, al margen de su situacion fisica y de la carencia
de proyecto de reparcelacién.

2.Los hechos del litigio que son relevantes para su resolucion y que, en esencia, recoge la
sentencia impugnada en casacion, son los siguientes.

2.1.La representacion procesal de las mercantiles hoy recurrentes, Ronkestal, S.L., Eliseogolf,
S.L. y Rosagolf, S.L., interpuso recurso contencioso-administrativo frente a la desestimacion
presunta de la reclamacioén formulada contra la desestimacién por silencio administrativo, por la
Gerencia Territorial del Catastro de Castellon, de la impugnacion del valor catastral efectuada el
21 de marzo de 2016, en relacion con diversas fincas situadas en el Sector 1 del Plan Parcial
Benicassim Golf, en Benicassim (Castellén), de las que las mercantiles recurrentes son
propietarias por terceras partes indivisas.

Se argumento por las recurrentes que, aunque eran terrenos que tenian la consideracion de
urbanizables, sin embargo, no contaban con ordenaciones detalladas o pormenorizadas,
resultando asi aplicable el articulo 7.2.b) TRLCI y la doctrina jurisprudencial que lo interpreta.
2.2.La Seccion Sexta de la Sala de lo Contencioso Administrativo de la Audiencia Nacional dicto
sentencia el 1 de abril de 2022, por la que desestimé el recurso nim. 667/2017.

Esta sentencia, que constituye el objeto del presente recurso de casacion, aunque acepta las
premisas facticas manifestadas por el recurrente, y en concreto, que este Tribunal Supremo
declard, en sentencia de 10 de diciembre de 2012, la nulidad del Plan Parcial de Mejora en el
ambito de Programacion Integrada denominado Benicassim Golf que se habia aprobado por el
Pleno del Ayuntamiento de Benicassim el 15 de diciembre de 2005, otorga especial relevancia
al hecho de que este Plan Parcial de Mejora implicaba Unicamente una modificaciéon en la
ordenacion pormenorizada del plan anterior, que era el Plan Parcial Benicassim Golf aprobado
el 17 de junio de 2002. Considera que esa nulidad implicaba que las fincas afectadas por el Plan
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Parcial de Mejora anulado volvian a tener la calificacion urbanistica anterior a la del plan anulado,
pues recobra su vigencia la normativa urbanistica que le precedié y a la que sustituyo el plan
anulado. Asi las cosas, entiende bastante que la regulacion urbanistica anterior permitiera
considerar los terrenos afectados como suelo urbanizable con ordenacién pormenorizada y
detallada, sin perjuicio de que las obras no hubieran podido llevarse a cabo, para que no
procediese la modificacién de la calificacién catastral de estos.

SEGUNDO. Marco normativo.

Conforme al auto de admision, son relevantes para la resolucién del recurso los siguientes
preceptos.

1.El articulo 7.2.b) TRLCI, en la redaccion dada por la Ley 13/2015, de 24 de junio, que dispone:
«2. Se entiende por suelo de naturaleza urbana:

b) Los terrenos que tengan la consideracion de urbanizables o aquellos para los que los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica aprobados prevean o permitan su paso a la
situacién de suelo urbanizado, siempre que se incluyan en sectores o ambitos espaciales
delimitados y se hayan establecido para ellos las determinaciones de ordenacion detallada o
pormenorizada, de acuerdo con la legislacion urbanistica aplicable».

2.La Disposicion Transitoria Séptima del TRLCI, en la redaccion dada por la citada Ley 13/2015,
bajo la rubrica "Régimen transitorio para la aplicacion de la modificacion de la letra b) del
apartado 2 del articulo 7",establece lo siguiente:

"El cambio de naturaleza de los bienes inmuebles urbanos cuya clasificacién no se corresponda
con la letra b) del apartado 2 del articulo 7 en la redaccion dada al mismo por 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, serd de aplicacion a partir del primer procedimiento simplificado de
valoracion colectiva que se inicie con posterioridad a su entrada en vigor. A tales efectos los
Ayuntamientos deberan suministrar a la Direccion General del Catastro informacién sobre los
suelos que se encuentren afectados. Dicho procedimiento se ajustara a lo dispuesto en la letra
g) del apartado 2 del articulo 30, con excepcion de su efectividad, que tendra lugar el 1 de enero
del afio en que se inicie dicho procedimiento.

Los inmuebles rusticos que 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, se
encuentren en la situacién prevista en el apartado 2 de la disposicién transitoria segunda, se
podran valorar de acuerdo con los criterios contenidos en dicho apartado a través del
procedimiento simplificado de valoracién colectiva previsto en la letra h) del apartado 2 del
articulo 30, con excepcién de su efectividad, que tendrd lugar el 1 de enero del afio en que se
inicie dicho procedimiento".

3.A su vez, la Disposicién Transitoria Segunda del TRLCI, en la redacciéon dada por la Ley
13/2015, dispone:

"Valoracion catastral de bienes inmuebles risticos.

1. Lo establecido en el Titulo Il de esta Ley para la determinacién del valor catastral queda en
suspenso respecto a los bienes inmuebles risticos hasta que mediante ley se establezca la fecha
de su aplicacion.

Hasta ese momento, el valor catastral de los referidos bienes seré el resultado de capitalizar al
tres por ciento el importe de las bases liquidables vigentes para la exaccién de la Contribucién
Territorial Rustica y Pecuaria correspondiente al ejercicio 1989, obtenidas mediante la aplicacion
de los tipos evaluatorios de dicha contribucién, prorrogados en virtud del Real Decreto-Ley
7/1988, de 29 de diciembre, sobre prérroga y adaptacion urgentes de determinadas normas
tributarias o de los que se hayan aprobado posteriormente en sustitucién de ellos, y sin perjuicio
de su actualizacion anual mediante los coeficientes establecidos y los que establezcan las Leyes
de Presupuestos Generales del Estado, una vez incorporadas las alteraciones catastrales que
hayan experimentado o experimenten en cada ejercicio.

2. No obstante lo dispuesto en el apartado anterior, tratandose de inmuebles risticos cuyo suelo
haya sido clasificado como urbanizable por los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica aprobados o cuando éstos prevean o permitan su paso a la situacion de suelo
urbanizado, siempre que se incluyan en sectores o &mbitos espaciales delimitados y en tanto no
cuenten con determinaciones de ordenacién detallada o pormenorizada, la valoracién catastral
se realizard mediante la aplicacion de los médulos que, en funcién de su localizacion, se
establezcan por Orden del Ministro de Hacienda y Administraciones Publicas.
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En tanto se dicta dicha orden ministerial, el valor catastral del suelo de la parte del inmueble
afectada por dicha clasificacion y no ocupada por construcciones, sera el resultado de multiplicar
la citada superficie por el valor unitario obtenido de aplicar un coeficiente de 0,60 a los médulos
de valor unitario de suelo determinados para cada municipio para los usos distintos del
residencial o industrial, de acuerdo a los articulos 1y 2 de la Orden EHA/3188/2006, de 11 de
octubre, por la que se determinan los médulos de valoracién a efectos de lo establecido en
el articulo 30 y en la disposicién 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 valoracion seran de aplicacion a los inmuebles rusticos afectados a partir del
primer procedimiento simplificado de valoracion 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."

TERCERO. Precedentes jurisprudenciales.

1.Justifica el auto de admision la existencia de interés casacional objetivo para la formacién de
jurisprudencia en que el litigio presenta un problema juridico con suficiente trascendencia y que
ha sido resuelto por la Sala de instancia mediante un pronunciamiento dificilmenteconciliable con
los que ha emitido este Tribunal.

2.Para enmarcar el andlisis de la cuestion de interés casacional, hemos de tener en cuenta que
el Tribunal Supremo en sentencia de 10 de diciembre de 2012 (rec. cas. 2838/2009) declaré
expresamente la nulidad del Plan Parcial de Mejora (PPM), Proyecto de Urbanizacion y
Proposicién Juridico-Econémica del Programa de Actuacion Integrada Benicassim Golf, en cuyo
ambito se encuentran las parcelas propiedad de las recurrentes cuyo cambio de clasificacion
catastral pretenden.

Posteriormente se han dictado distintas sentencias, unas que no resultan de aplicacion al
presente caso por referirse a parcelas no situadas en el Proyecto de Actuacién Integrada anulado
en la citada sentencia. Se trataba de terrenos ubicados en un sector cuya programacion habia
quedado suspendida. Es el caso de las sentencias de 29 de junio de 2022 (rec. casacién n°
1196/2020), de 11 de octubre de 2023 (rec. casacion n® 2107/2021) y recientemente la de 29 de
febrero de 2024 (rec. cas. 7461/2022), atinente esta Ultima a fincas situadas en el sector PRR-5
de Benicassim, en la que reproduciendo los razonamientos de las SSTS de 29 de junio de 2022
(rec. cas. 1196/2020) y de 20 de julio de 2022 (rec. cas. 4768/2020), se sienta la siguiente
doctrina jurisprudencial:

«La respuesta que debemos dar la a (sic) cuestion planteada es que nuestra jurisprudencia fijada
en las sentencias de esta Sala Tercera del Tribunal Supremo de 30 de mayo de 2014 ( rec.
2362/2013), de 19 de febrero de 2019 ( rec. 128/2016), de 5 de marzo de 2019 ( rec. 1431/2017)
y de 2 de abril de 2019 (rec. 2154/2017), no resulta trasladable a supuestos en los que los
terrenos estan clasificados catastralmente como urbanos, aunque estén ubicados en ambito
espacial sectorizado con ordenacién pormenorizada cuya programacion no se ha desarrollado
por encontrase suspendida sinedie, manteniéndose la existencia de un Agente Urbanizador y en
los que no existe una declaracion de caducidad que finalice el procedimiento».

3.Asimismo, debe hacerse constar que las mercantiles hoy recurrentes interpusieron en su dia
otro recurso de casacion similar al presente, al que no se pudo dar respuesta de fondo por la
Seccion Segunda de esta Sala, porque la sentencia de instancia habia razonado incorrectamente
sobre el objeto del litigio, de modo que las cuestiones del auto no se correspondian con el
problema real, que es el que nos ocupa ahora. Se trata del rec. de casacién n® 2253/20, resuelto
en sentencia de 24 de noviembre de 2021.

4 .Mencién especial merece la sentencia de esta Sala, de 30 de mayo de 2014, recurso de
casacién en interés de la ley nim. 2362/2013, que constituyé el arranque de una doctrina
casacional relevante que se ha mantenido en el tiempo. En la sentencia cit, esta Sala resuelve
que "[...] no cabe sostener, como mantiene el Abogado del Estado, que todo el suelo urbanizable
sectorizado o delimitado por el planeamiento general tiene per sela consideracion catastral de
suelo urbano, sin distinguir si se encuentra ordenado o no ordenado, y que el articulo 7 sélo
excluye de tal consideracion al urbanizable no sectorizado sin instrumento urbanistico aprobado
que establezca las determinaciones para su desarrollo".

Sefiala "[...] que a efectos catastrales sélo pueden considerarse suelos de naturaleza urbana el
suelo urbanizable sectorizado ordenado asi como el suelo sectorizado no ordenado a partir del
momento de aprobacion del instrumento urbanistico que establezca las determinaciones para su

Siguenos en...

fO X in@d



E Fiscal Impuestos www.fiscal-impuestos.com

desarrollo. Antes de ese momento el suelo tendra, como dice la sentencia recurrida, el caracter
de rustico" y recuerda que "[...] el Catastro es un érgano de naturaleza tributaria, siendo su razon
de ser la de servir para la gestiéon de diversas figuras tributarias de los tres niveles territoriales
de la Hacienda Publica", por lo que "[...] no puede desconocerse que el régimen juridico del
derecho de propiedad configurado por la norma urbanistica incide sobre la regulacion tributaria
y, en concreto, en la formacion del Catastro y en cdémo se determina el valor catastral de cada
una de las parcelas que se incluyen en ese registro".

Partiendo de lo expuesto, concluye que "[d]e esta interrelacion deriva la necesidad de que, por
un lado, la descripcién catastral atienda, entre otras cosas, a las caracteristicas fisicas,
econOmicas y juridicas de los bienes, a su uso o destino, a la clase de cultivo o su
aprovechamiento (art. 3 del TRLCI) y, por otro lado, que la determinacion del valor catastral tenga
en cuenta, entre otros criterios, la localizacion del inmueble o las circunstancias urbanisticas que
afectan al suelo (art. 23 del mismo texto), proclamando, por su parte, el art. 11 la obligatoriedad
de incorporar los bienes inmuebles en el Catastro, asi como las alteraciones de sus
caracteristicas con el designio de que la descripcidon catastral de los inmuebles afectados
concuerde con la realidad".

5.Junto a ello, nos encontramos con otras sentencias dictadas por esta Sala sobre los efectos
de la anulacién de este PPM en 2012, que vienen referidas al impuesto sobre el incremento de
valor de los terrenos de naturaleza urbana e, indirectamente, a la impugnacion del valor catastral
por no ser suelo urbano. Asi, en la sentencia nim. 286/2019, de 5 de marzo, dictada en el recurso
de casacion n.° 4628/2017, relativa a la situacion del PAI Benicassim Golf tras la declaracion de
nulidad del PPM de 2005, se ha afirmado lo siguiente:

«[...] El efecto primordial de la nulidad de una disposicion general, categoria a que pertenecen
los instrumentos de planeamiento urbanisticos, aun sus modificaciones singulares, es que revive
la vigencia de la disposicion o norma derogada por la que ha sido objeto de anulacion (...). Por
tanto, cabe entender que, el terreno afectados en los que se asentaba la finca, vuelva a tener la
clasificaciébn de suelo no urbanizable. (...) al tiempo de anularse el planeamiento, la realidad
descrita es que nada se habia ejecutado, y que estamos ante terrenos rasticos sin urbanizar.
Tampoco cabe entrar a analizar si efectivamente, como manifiesta la parte recurrente, el suelo
que nos ocupa con anterioridad al plan anulado, contaba con una ordenacién pormenorizada,
porque no sélo es un hecho que contradice el relato factico sobre el que asienta las sentencias
recurridas, sino que se trae al debate de forma novedosa, sin que quepa introducir en casacion
cuestiones nuevas (...)

Alega la parte recurrente que la sentencia ha desconocido que el Proyecto de Reparcelacion y
aprobacion del programa de actuacion eran firmes, con plena eficacia y vigencia, por lo que las
parcelas deben seguir considerandose urbanas a efectos catastrales, trayendo en su auxilio la
teoria prospectiva de aplicacion a los supuestos de anulacion de disposiciones generales.

Sin embargo, este argumento debe de rechazarse de plano. Ya la sentencia impugnada da
cumplida respuesta a esta alegacion en el sentido de que a pesar de la firmeza de aquellos
instrumentos urbanisticos, por sentencia firme se declar6 la nulidad del Plan Parcial, asi como el
proyecto de urbanizacién y la proposicion juridico econémica, por lo que no puede hablarse de
un plan que ampare la clasificaciéon del suelo como urbanizable; a lo que debe afiadirse la
descripcion de la realidad que se recoge en la sentencia de primera instancia, de la que
anteriormente se ha dado cuenta. Efectivamente, asi es, es cierto que hay situaciones
patolégicas en las que al dictarse una sentencia anulatoria del planeamiento, se ha llevado a
cabo la ejecucién de un planeamiento urbanistico nulo, lo cual vulnera el principio de legalidad
urbanistica que debe presidir el desarrollo de cualquier actuacién urbanistica y que se plasma
en que todo desarrollo urbanistico debe acomodarse a las normas urbanisticas y a los
instrumentos de planeamiento y ejecucion aprobados. Una de las caracteristicas de la legalidad
urbanistica es que los sucesivos instrumentos de ordenacién y ejecucion urbanistica son
secuenciales, son instrumentos de ordenacién concatenados, seguidos de actos de ejecucion,
de suerte que de perder validez los instrumentos o actuaciones anteriores en la secuencia
urbanistica, como sucede en este caso al declararse nulo el plan parcial, pierden su validez y
eficacia los posteriores, de suerte que, incluso de haber adquirido firmeza los actos en los
términos que la parte recurrente expone, su ejecucion vulneraria dicha legalidad urbanistica, por
lo que son de imposible realizacion juridica cuando carecen de los instrumentos de cabecera que
lo legitiman.

Todo lo cual, junto con la interpretacion correcta referida y aplicada al caso, ha de considerarse
que si el terreno vuelve a tener la clasificaciéon de suelo no urbanizable no podra ya tener la
consideracion del suelo urbano a efectos catastrales (...)".
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6.En ultimo término, cabe hacer mencion a la sentencia nim. 283/2019, de 5 de marzo, recurso
de casacion nam. 4520/2017, en la que en relacién a la cuestion de interés casacional
consistente en determinar "si la anulacién del planeamiento urbanistico, que clasificaba un sector
como suelo urbanizable, conlleva que los terrenos afectados vuelvan a tener la clasificacion de
suelo no urbanizable y, en consecuencia, no puedan tener la consideracién de suelo urbano a
efectos catastrales, dando lugar a la nulidad de las declaraciones giradas del impuesto de bienes
inmuebles", declara como doctrina jurisprudencial la siguiente:

"La interpretacion conjunta de los articulos 61.3, 65, 77.1y 5 del TRLHL, asi como de los articulos
4 y 7.2 del TRLCI permite, mediante la impugnacion de las liquidaciones por IBl y en las
excepcionales circunstancias de este caso, discutir el valor catastral del inmueble (base
imponible del impuesto), aun existiendo una valoracién catastral firme en via administrativa,
excepcionalidad representada por una situacion urbanistica de absoluta inestabilidad, derivada
de varios recursos jurisdiccionales, declaraciones de nulidad e intentos de subsanacion a
posteriori,en el marco de la anulacién de las disposiciones que clasificaban un sector como suelo
urbanizable, con incidencia directa sobre la consideracion catastral como urbano o rustico del
bien inmueble en cuestion -al comportar que los terrenos afectados volviesen a tener la
clasificacion de suelo no urbanizable de especial proteccion- en virtud de multiples sentencias,
algunas de las cuales, ademas, fueron dictadas con posterioridad al acto de alteracién catastral,
de manera que no pudieron ser invocadas frente a dicho acto por los interesados”.

En la sentencia cit., esta Sala y Seccidn considerd rastico un suelo sobre el que, a diferencia de
lo que ocurre en el caso que ahora se enjuicia, si existian servicios urbanisticos, y ello, entre
otros argumentos, por ser el terreno resultante del proyecto de reparcelacion invalido por nulo a
consecuencia de la declaracion de nulidad del instrumento urbanistico que le sirvié de cobertura.

CUARTO. Criterio interpretativo de la Sala. Aplicacion al caso de la doctrina
jurisprudencial.

1.La jurisprudencia analizada pone de relieve que la calificacion catastral de un terreno como
urbano o rustico debe basarse en la realidad fisica y juridica del mismo, y que la Administracion
debe actuar con diligencia para evitar situaciones de injusticia fiscal, como exige el principio de
buena administracion, implicito en los arts. 9.3 y 103 de la Constitucion , y positivizado en el art.
3.1.e) de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de Régimen Juridico del Sector Publico .

La jurisprudencia relativa a la clasificacion catastral del suelo a efectos de la liquidacion de
impuestos municipales tiene su inicio con la STS de 30 de mayo de 2014 (rec. 2362/2013), ya
referida, al establecer que la clasificacion de un terreno como suelo urbano a efectos catastrales
no depende Unicamente de su sectorizacion en el planeamiento urbanistico, sino que también
debe tenerse en cuenta si se ha aprobado o no el instrumento urbanistico de desarrollo, pues
estos delimitan los sectores o &reas que se van a urbanizar, definen los usos del suelo permitidos
en cada zona, determinan la edificabilidad, establecen las infraestructuras y servicios necesarios
para el desarrollo urbano, etc. De esta forma, el suelo urbanizable serd considerado urbano
Unicamente si se ha aprobado el instrumento urbanistico que establece las determinaciones para
su desarrollo porque ello significa que no es un mero proyecto futuro para desarrollar, sino una
realidad a ejecutar.

Esta sentencia tiene importantes implicaciones para la determinacion del valor catastral de los
terrenos y, por tanto, para el pago de impuestos como el IBI o el IIVTNU, porque abre la puerta
a la revision de los valores catastrales firmes y a anular liquidaciones de estos impuestos locales
cuando la clasificacion catastral del suelo no se ajusta a la realidad urbanistica.

La evolucion jurisprudencial ha partido de esta sentencia y ha incidido en la distincion entre los
conceptos de «gestion catastral» y «gestién tributaria», para sefialar que existe una clara
distincién entre la primera, que corresponde a la Administraciéon del Estado, y la segunda, que
en el caso del IBl y el IIVTNU corresponde a los Ayuntamientos, y que implica que la
determinacion del valor catastral, competencia del Catastro, es un acto independiente de la
liquidacién del impuesto, que realiza el Ayuntamiento. Sin embargo, para la jurisprudencia, esta
separacioén no es absoluta y "en casos excepcionales y constatados de manera rigurosa y
singularizada"[ STS de 5 de marzo de 2019 (rec. cas. 4520/2017)], es posible impugnar el valor
catastral al recurrir la liquidacion del impuesto.

En este sentido, la impugnacion del valor catastral en la via tributaria, es decir, al recurrir la
liquidacién del IBI o el IIVTNU, sera posible cuando "[...] situaciones sobrevenidas, tales como
declaraciones judiciales y/o jurisprudenciales o cambios legislativos, que reflejan o incluso
pueden llevar a la certidumbre sobre la incorreccion del valor catastral, que al tiempo de su
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determinacion eran circunstancias desconocidas por inexistentes, y que, por ende, ni tan siquiera
pudieron ser alegadas por los interesados".

Lo anterior conduce al articulo 7.2 TRLCI que establece los criterios para la clasificacion catastral
del suelo, de modo que la clasificacion de un terreno como urbano a efectos catastrales no
depende Unicamente de su clasificacion urbanistica como suelo urbanizable, sino que es
necesario que se cumplan determinados requisitos adicionales, al determinar que el suelo
urbanizable sin planeamiento de desarrollo detallado o pormenorizado debe ser clasificado como
rustico a efectos catastrales.

Por otro lado, la nulidad del planeamiento urbanistico puede tener efectos sobre la clasificacion
catastral del suelo y, por ende, sobre la liquidacion del IBI y el IIVTNU. En este sentido, la
anulacion de un instrumento de planeamiento que clasificaba un terreno como urbanizable puede
conllevar que el terreno vuelva a tener la clasificacion de suelo no urbanizable a efectos
catastrales, dando lugar a la nulidad de las liquidaciones del IBI o el IIVTNU giradas con base en
la clasificacion urbanistica anulada.

2.Este cuerpo jurisprudencial se desarrolla sobre la base de distintos principios constitucionales,
tales como el principio de legalidad tributaria, en la medida que se analiza la necesidad de un
instrumento de desarrollo para que el suelo urbanizable pueda ser considerado como urbano a
efectos catastrales ( art. 31.1 CE ); el principio de capacidad econémica, por el que los tributos
deben gravar la capacidad econdmica real de los contribuyentes y, por tanto, la clasificacion
catastral debe ajustarse a la realidad urbanistica, pues de lo contrario se estaria gravando una
capacidad econdmica ficticia o inexistente; el principio de igualdad, para que la clasificacién
catastral del suelo no genere desigualdades entre los contribuyentes; el principio de eficacia
administrativa (art. 103.1 CE, relativo a que la Administracion Tributaria debe actuar con
diligencia para evitar que se produzcan situaciones injustas o discriminatorias; y el principio de
buena administracion ( arts. 9.3 y 103 CE que, como hemos visto, justifica la revisién de valores
catastrales firmes en situaciones excepcionales. Estos principios deben completarse con los
principios de seguridad juridica y tutela judicial efectiva.

3.Tal como anticipaba el auto de admision, la Sala de instancia ha resuelto el problema juridico
que aqui nos ocupa mediante un pronunciamiento dificilmenteconciliable con la doctrina
jurisprudencial emitida por este Tribunal.

Asi, sin perjuicio de partir de que la aplicacion a casos concretos de la jurisprudencia expuesta
exige un andlisis individualizado de las circunstancias concurrentes, teniendo en cuenta, entre
otros factores, la clasificacion urbanistica del terreno, la existencia de instrumentos de
planeamiento de desarrollo, la fecha de las liquidaciones, la firmeza de los actos catastrales y la
existencia de hechos sobrevenidos, y de recordar, igualmente, que una adecuada interpretacion
del articulo 7.2 TRLCI ha de buscar un equilibrio entre la realidad catastral y la realidad
urbanistica, para proteger los derechos y la posicidon tanto del contribuyente como de la
Administracion, la conclusién que en este caso se alcanza es que mantener una clasificacion de
urbana de unas parcelas que no pueden ser urbanizadas no solo por razones fisicas, sino
también juridicas, resulta contrario al principio de capacidad econdmica.

En efecto, no cabe sostener que, en casos como el ahora examinado, el art. 7.2.b) TRLCI permita
entender que, declarada la nulidad de un plan parcial y, como consecuencia, de su proyecto de
reparcelacion, la reviviscencia del plan parcial o instrumento de ordenacién pormenorizada
anterior presupone per seque las parcelas en el mismo incluidas y por tanto afectadas
mantengan la clasificacion catastral urbana sin atender a su situacion fisica y a la inexistencia de
proyecto de reparcelacién, y ello por las siguientes consideraciones:

(iLa inexistencia de la reparcelacién o, cuanto menos, su incompatibilidad con la ordenacién
establecida en el Plan Parcial vigente supone que las parcelas afectadas no cuenten
con "ordenacion detallada o pormenorizada",como exige la norma, pues la ordenacién que le era
aplicable fue declarada nula y la vigente es incompatible y, por tanto, inaplicable. Ello imposibilita
su clasificacién como suelo urbanizable a los efectos del art. 7.2.b) TRLCI.

En efecto, no resulta controvertido que el proyecto de reparcelacion del Sector 1 del PAI
Benicassim Golf -que determina la existencia fisica de las parcelas en su consideracion catastral
urbana actual- fue aprobado mediante Decreto de 25 de mayo de 2007, bajo la vigencia del Plan
Parcial de Mejora de 2005 del PAI de Benicassim Golf, aprobado por el Ayuntamiento el 15 de
diciembre de 2005, y que fue declarado nulo por la STS de 10 de diciembre de 2012. Esta
declaracion de nulidad tuvo como efectos relevantes, entre otros, la nulidad del proyecto de
reparcelacion del que resultaron las parcelas de las que son titulares las mercantiles recurrentes,
y ello conforme a la teoria de los actos concatenados.
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(iLa ordenacién revivida (Plan Parcial de 2002) no prevé o no permite el paso de las parcelas
de las recurrentes a situacion de suelo urbanizable, al no recoger dicha ordenacion las parcelas
tal cual se encuentran actualmente descritas. El PP 2002 no cuenta ni con Convenio urbanistico
ni con proyecto de reparcelacion aprobado conforme a sus determinaciones.

Se produce, pues, una incompatibilidad entre el proyecto de reparcelacién aprobado conforme
al PPM de 2005, declarado nulo, y la ordenacion revivida -PP 2002-. Incompatibilidad que ha
sido reconocida por el propio Ayuntamiento de Benicassim.

(iii)La falta de transformacién fisica de las parcelas desde que fue aprobado el Plan Parcial de
2002 y el mantenimiento de su clasificacién catastral urbana contraviene el art. 7.2.b) TRLCI,
recogido en la STS de 30 de mayo de 2014, cuya doctrina no resulta conciliable con la sentencia
de instancia, en la que este Tribunal sefiala la necesidad de que, por un lado, la descripcion
catastral del suelo atienda, entre otras cosas, a las caracteristicas fisicas, econémicas y juridicas
de los bienes; y por otro lado, que la determinacion del valor catastral tenga en cuenta, entre
otros criterios, las circunstancias urbanisticas que afectan al suelo.

En el caso que nos ocupa, tal como aduce la recurrente sin que haya sido desvirtuado de
contrario, la situacion fisica de las parcelas es la misma que la que poseian al momento de ser
aportadas al proyecto de reparcelacién, pues el inicio de su urbanizacion se vio suspendido sine
diepor falta de ejecucién de las obras de encauzamiento del barranco de la Parreta.
4.Conforme a lo expuesto, la conclusiéon alcanzada por la Sala de instancia no puede ser
compartida por este Tribunal, al no resultar conciliable con la doctrina jurisprudencial
ampliamente expuesta, pues obvia la situacién fisica y urbanistica de las parcelas de las
recurrentes, insitas en un ambito sobre el que ninguna actuaciéon material se ha ejecutado, cuya
ordenacion pormenorizada fue declarada nula de pleno derecho y cuya reparcelacion resultante
es nula y por tanto inexistente, ademas de, en cualquier caso, incompatible con la ordenacién
revivida, habiendo dado lugar a la iniciacion del procedimiento de reparcelacién inversa.

QUINTO. Respuesta a la cuestion interpretativa planteada en el auto de admisién.

La respuesta a la cuestion de interés casacional, conforme a lo que hemos razonado, debe ser
que la nulidad del planeamiento urbanistico que clasifica un sector como suelo urbanizable, y en
particular de un plan parcial de mejora, habida cuenta de los efectos ex tuncy erga omnesque
despliega, y la reviviscencia del planeamiento urbanistico vigente anterior al declarado nulo,
comporta que los terrenos afectados vuelvan a tener la clasificacion de suelo no urbanizable a
efectos catastrales por no existir proyecto de reparcelacion, de tal forma que la vigencia
recobrada del anterior plan parcial no es suficiente para mantener su caracter de urbano, al
margen de su situacion fisica y de la carencia de proyecto de reparcelacion.

SEXTO. Resolucidon de las pretensiones deducidas en el proceso.

La l6gica consecuencia de lo hasta aqui expuesto no puede ser otra que la estimacion del recurso
de casacion deducido por las mercantiles Ronkestal, S.L., Eliseogolf, S.L., y Rosagolf, S.L., pues
la sentencia impugnada en casacioén resulta contraria a la doctrina jurisprudencial expuesta, por
lo que hemos de casar y anular la sentencia recurrida y estimar el recurso contencioso-
administrativo, reconociendo el derecho de las recurrentes a que las parcelas de su propiedad -
con referencia catastral NUM0O0O y NUMOO1- sean clasificadas y valoradas catastralmente como
rusticas, con efectos desde la entrada en vigor de la Ponencia de Valores el 1 de enero de 2007.

SEPTIMO. Pronunciamiento sobre costas.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 93.4 LICA, al no apreciarse mala fe o temeridad en
ninguna de las partes, no procede declaracion de condena al pago de las costas causadas en
este recurso de casacion. Respecto de las generadas en la instancia, cada parte abonara las
suyas y las comunes por mitad.

FALLO

Por todo lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad que le confiere la Constitucion, esta
Sala ha decidido :

Primero.Fijar los criterios interpretativos expresados en el fundamento juridico quinto de esta
sentencia.

Segundo.Haber lugar al recurso de casacion deducido por el procurador don Alejandro Vidal
Eixarch, en representacion de las mercanties RONKESTAL, S.L., ELISEOGOLF,
S.L.,y ROSAGOLF, S.L.,contra la sentencia pronunciada el 1 de abril de 2022 por la Seccion
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Sexta de la Sala de lo Contencioso-Administrativo de la Audiencia Nacional, en el recurso nim.
667/2017, sentencia que se casa y anula.

Tercero.Estimar el recurso contencioso-administrativo nam. 667/2017 promovido por la
representacion procesal de las mercantiles Ronkestal, S.L., Eliseogolf, S.L., y Rosagolf, S.L.,
contra la desestimacion presunta de la reclamacion econémica-administrativa formulada contra
la desestimacion por la Gerencia Territorial del Catastro de Castell6n, por silencio administrativo,
de la reclamacion efectuada en fecha 21 de marzo de 2016 impugnando el valor catastral de
diversas fincas situadas en Benicassim (Castell6n), reconociendo el derecho de las recurrentes
a que las parcelas de su propiedad -con referencia catastral NUMO0OO y NUMOO1- sean
clasificadas y valoradas catastralmente como rusticas, con efectos desde la entrada en vigor de
la Ponencia de Valores el 1 de enero de 2007, con las consecuencias legales inherentes a esta
declaracion.

Cuarto.No hacer imposicién de las costas procesales de esta casacion, ni las causadas en la
instancia.

Notifiquese esta resolucion a las partes e insértese en la coleccion legislativa.

Asi se acuerda y firma.

El contenido de la presente resolucion respeta fielmente el suministrado de forma oficial por el
Centro de Documentacién Judicial (CENDQJ).
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