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valoracion catastral bienes rusticos

Datos que integran el Catastro de

Rustica
e Juridicos- Titularidad
e FisiCOs.- Superficie( Has-as-cas)

e EconoOmicos.- Clase de Cultivo e
Intensidad Productiva
(Subparcela de calificacion y
de clasificacion)

Valor Catastral



valoracion catastral bienes rusticos

Datos EconOomicos

(Semejanzas y diferencias con bienes urbanos)

Clase Cultivo <> Tipologia Constructiva
Intensidad Productiva<> Categoria

Los tipos evaluatorios de cada clase de cultivo e intensidad se obtuvieron
por medio de cuentas de gastos y productos a nivel provincial. A cada
municipio se le asigno los que se consideraron necesarios dentro del
conjunto provincial, tanto en clase de cultivo como en intensidad productiva.

Ejemplo: En Valdemoro existen tres intensidades productivas para Labor
Secano, dentro de las 17 existentes a nivel provincial. La I. P. 12 equivale a
la 32 a nivel provincial.



valoracion catastral bienes rusticos

Valor catastral del suelo de
naturaleza rustica

Ley Reguladora HH.LL del 1988.(art® 68 y
Disposicion Transitoria segunda)

Ley del Catastro Inmobiliario.- Titulo  Il.-
Capitulo V.- Disposicion Transitoria
segunda



valoracion catastral bienes rusticos

TIPO EVALUATORIO:

Representa el rendimiento tedrico, expresado
en euros,de una Hectarea de terreno de una
calificacion e intensidad productiva determinada.

Para cada municipio existe un cuadro de tipos
evaluatorios que recoge todas las calificaciones
catastrales e intensidades productivas existentes en el
mismo.



valoracion catastral bienes rusticos

Valor catastral de una parcela rustica

1.- Valor catastral de cada subparcela

Base Imponible = Superficie (Has)X T.E.( anol1989)
Base Liquidable = 50% Base Imponible
Capitalizacion B. Liquidable al 3%
Actualizacion coef. aprobados Leyes Presupuestos

2.- Valor catastral parcela
Suma valores catastrales subparcelas que la integran



valoracion catastral bienes rusticos

Ejemplo de alta de finca rustica

Finca rustica en Valdemoro con, 1,7595 Has. de vifia
secano, 1,2099 Has. de Olivar secano y 1,0634 Has. de
trigo. Figura en el poligono 10 parcela 42.

(Se crean tres subparcelas:, a- Vifia, b- Olivar y c-Labor
Secano. Pero dentro de esta ultima Clase de Cultivo se

aprecia que existen superficies de distinta calidad por lo
gue procede, dentro de la misma clase de cultivo (Labor
Secano),anadir la subparcela d), por distinta intensidad

productiva)



valoracion catastral bienes rusticos

Situacion en SIGCA




valoracion catastral bienes rusticos

Menu de mantenimiento

SIGECA - Reflection for UNIX and Digital
Fil= Edit Conmection Setup Macro  Window  Help

[ma=— = = B oSS 7 B e o e K2 5 e = W

SEINCA MENU DE MANTENIMIENTO DE FINCAS DE URBANA SIMULACION SANTOS

Expediente : ./ Situacidén de la finca : MODIFICACION
Fecha alteracidén.: 01-01-2007 Fecha dltima modificacidén: 03-11-2003
Ej. efectos IBI..: 2008 Fecha dltima wvaloracién..: 03-11-2003

Municipio : VAL DEMORO
Catastral.: 28161A0 1000042

Abandono de la simulaciodn Copiar finca completa

Datos generales de Tinca Validacién global de finca
Datos de suelo Valoracién

Unidades constructivas Borrado de finca completa

Datos de inmueble Paso de datos a catastro ACTUAL
Datos de construccidn Cambio de Tinca a simular

Datos de cultivos Paso V.catas a V.base actual
Datos de titulares Modificar fecha de alteraciodn
Repartos Especiales Comparativa valores catastrales

0
1

2
3
4
S
6
ré
8

Opcidn elegida (SIMULACION): l

Debe actualizar la finca

Cont: *0 <Sustituil

82, 75 YT400-7 -- Serv_unix via TELWET 00:04:18 | Mum

—_——— - 5 S — — -
+# Inicio ® o = > [ 2 ntranet de la Dir... | ‘2 Intranct delaDir... | 2R



valoracion catastral bienes rusticos

1.- Datos Generales

SIGECA - Reflection for UNIX and Digital
Fil= Edit Conmection Setup Macro  Window  Help

[ma=— = = T-Ep | | EET = e e N S e = W

FINCAO1 MANTENIMIENTO DE FINCAS SIMULACTION MODIFTCACION SANTOS

-IDENTIFICACION: Municipio: 161 VALDEMORO Mun .Agr. :
P.Catastral: 28161A0 1000042 Zona/Pol/Parc.: _0/ 10/
-SITUACION : Paraje.: 29 CANTOLAJA

Nlmero. : _ NumeroZ2: _ Km :
Direccion no estructurada

- VALORACION

Ponencia a aplicar: 2000 Polig.valoracidn:
Férmula de Calculo: N.tecn..:

Reparto del Vuelo.: _ Infraedificada...: _
CoefT.Infr..:

Afo de revisidén...: 2001

-SUPERFICIES

Sobre rasante.:
Bajo rasante..:

Hoja Informativa [EscF7] - Archivo individual de Finca [EscF5]

Cont: *1q <Sustituil

65, 75 YT400-7 -- Serv_unix via TELWET

01:07:46 rMurn
P — o 3 _ o — r r - P, - K
‘w2 Inicio E o = 3y ** [ 7= 4 Internet Explorer - [E& mic Qink ... i dein... - Reflaction ... ] L RSN TN I AT



valoracion catastral bienes rusticos
4.-Datos del Inmueble

SIGECA - Reflection for UNIX and Digital
Fil= Edit Conmection Setup Macro  Window  Help

[ma=— = = T-Ep | | EET = e e N S e = W

CARGOO1 MANTO .CARGOS SIMULACION R.C.161 28161A0 1000042 SANTOS
IDENTIFICADORES M.agr/Zona/Paraje: 1/5

Cgo.CC U/R FINCA REGISTRAL ORD.DH NUM.FIJO NUM.AYTO. POL /PARC.

Numero de orden del cargo

Cont: *1q <Sustituil

69, 2 MT400-7 -- serv_unix via TELMET 00:05:58 rurn
?2 Inicio e o 2 =3 7 [ 2 mkranet de la D [ ntranet de la D [" 2 ireccién Genera B2 Microsoft PawerP i SIGCA - Sistema SIGECA - Reflecti e e W Y G oimiE2
= - 2 kranet de la Dir... 2} Intranet de la Dir... A Direccién General. .. licros: Qe . 3 et Sistema ... SIGECA - Reflecti... L e T I Ca Fc




valoracion catastral bienes rusticos

6-Datos de Cultivo (1)

SIGECA - Reflection for UNIX and Digital
Fil= Edit Conmection Setup Macro  Window  Help

[ma=— = = T-Ep | | EET = e e N & e = W

SFEINCA
Expediente

Fecha alteracion. :
Ej. efectos IBI..:

N SR
01-01-2007
2008

VALDEMORO
28161A0 1000042

Municipio
P. Catastral.:

Identific./
Clase/Tipo Clase Cultivo
Vina secano

Olivos secano

Labor o Labradio secano
Labor o Labradio secano

F4 Sup cartografia,

Cont: *4

74, 4

YT400-7 -- Serv_unix via TELWET

e o 28 < 7

P — _ - =
+a Inicio SIGECS - Refl... | W Expediente 4... "7 2 Internet E...

MENU DE MANTENIMIENTO DE FINCAS DE URBANA

F3 subparcelas SIGCA,

SIMULACION SANTOS
la finca

modificacion:
valoracion. . :

Situacidén de
Fecha uUltima
Fecha uUltima

MODIFICACION
18-12-2007
03-11-2003

MANTEN. SUBPARCELAS
Bonific. -
Exenc. fAAO SuperfTicie

1-75-95
1-20-99
64 -36
41-98

finca/cult+huellas
<Lista<Sustitui

ESC-F2 Cuadra sup.

05:26:25
] e - U [ 1408

rum

| %28 pESPUES



valoracion catastral bienes rusticos

6- Datos de Cultivo (2)

SIGECA - Reflection for UNIX and Digital
Fil= Edit Conmection Setup Macro  Window  Help

[ma=— = = T-Ep | | EET = e e N S e = W

SEINCA MENU DE MANTENIMIENTO DE FINCAS DE URBANA SIMULACION SANTOS

Expediente : ./ Situacidén de la finca : MODIFICACION
Fecha alteracidén.: 01-01-2007 Fecha dltima modificacidén: 18-12-2007
Ej. efectos IBI..: 2008 Fecha dltima wvaloracién..: 03-11-2003

Municipio : VAL DEMORO
P. Catastral.: 28161A0 1000042
MANTEN. SUBPARCELAS
Identific. / Bonific. -
Clase/Tipo Clase Cultivo Exenc. fAAO SuperfTicie
Vina secano . 1-75-95
Olivos secano 1-20-99
Labor o Labradioc secano 64 -36
Labor o Labradio secano 41-98

Naturaleza del suelo ocupado por el cultivo (R rustica, U urbana)
Cont: *4 <Sustitui

T4, 9 MTE00-7 -- serv_unix via TELMET 05:25:56 rMurn
(P ——— - . P = r — A o v = - - p - =
‘e Inicio E o = L5 SIGECS - Refl... | W0 Expediente4... | 7 2 InternetE... ) ste. .. ] ... [ %8 pEsPUES tos ] e e O [ o14:09




valoracion catastral bienes rusticos

6- Datos de Cultivo (3)

SIGECA - Reflection for UNIX and Digital
Fil= Edit Conmection Setup Macro  Window  Help

[ma=— = = T-Ep | | EET = e e N S e = W

SEINCA MENU DE MANTENIMIENTO DE FINCAS DE URBANA SIMULACION SANTOS

Expediente : ./ Situacidén de la finca : MODIFICACION
Fecha alteracidén.: 01-01-2007 Fecha dltima modificacidén: 18-12-2007
Ej. efectos IBI..: 2008 Fecha dltima wvaloracién..: 03-11-2003

Municipio : VAL DEMORO
P. Catastral.: 28161A0 1000042
MANTEN. SUBPARCELAS
Identific. / Bonific. -
Clase/Tipo Clase Cultivo Exenc. fAAO SuperfTicie
Vina secano . 1-75-95
Olivos secano 1-20-99
Labor o Labradioc secano 64 -36
Labor o Labradio secano 41-98

[Tlerreno/[Albstracta/[D]J]om.Piblico - [AvPag] Cotitulares
Cont: *4 <Sustitui

74,11 MTE00-7 -- serv_unix via TELMET 05:30:31 rMurn
—_———— - 5 S - " - — == — T - r - =
‘w2 Inicio E o = L5 SIGECS - Refl... | W0 Expediente4... | 7 2 InternetE... ) ste... & ... [ %8 pEsPUES tos ] e T U W [ 14:10




valoracion catastral bienes rusticos
Clases de cultivo del municipio

SIGECA - Reflection for UNIX and Digital
Fil= Edit Conmection Setup Macro  Window  Help

[ma=— = = T-Ep | | EET = e e N S e = W

SEINCA MENU DE MANTENIMIENTO DE FINCAS DE URBANA SIMULACION SANTOS

Expediente : ./ Situacidén de la finca : MODIFICACION
Fecha alteracidén.: 01-01-2007 Fecha dltima modificacidén: 18-12-2007
Ej. efectos IBI..: 2008 Fecha dltima wvaloracién..: 03-11-2003

Municipio : VAL DEMORO
P. Catastral.: 28161A0 1000042
CLASE CULTIVO ELAS
Identific. Almendro secano
Clase/Tipo| Arboles de ribera SuperfTicie
Cantera 1-75-95
Caza 1-20-99
Hidrografia construida (embalse,canal..) 64 -36
Hidrografia natural (rio,laguna,arroyo.) 41-98
Improductivo
Labor o Labradio secano
Labor o labradio regadio
Olivos secano
Otros
Pastos

Opciones de 1 ]

Cont: *4 <Lista<Sustitui

7z, 16 MT400-7 -- serv_unix via TELMET 05:3531:34 rurn
P —- - . P c 7 e KA o v = - - p -
1w Inicio E o = v > SIGECA - Refl... | § Expediente ... | - 2 InternetE... - | ‘i ste. .. T | %28 pESPUES tos ] e T- U WG 1411




valoracién catastral bienes rusticos
Intensidades productivas

SIGECA - Reflection for UNIX and Digital
Fil= Edit Conmection Setup Macro  Window  Help

[ma=— = = T-Ep | | EET = e e N S e = W

SEINCA MENU DE MANTENIMIENTO DE FINCAS DE URBANA SIMULACION SANTOS

Expediente : ./ Situacidén de la finca : MODIFICACION
Fecha alteracidén.: 01-01-2007 Fecha dltima modificacidén: 18-12-2007
Ej. efectos IBI..: 2008 Fecha dltima wvaloracién..: 03-11-2003

Municipio : VAL DEMORO
P. Catastral.: 28161A0 1000042
INTENSIDADES PRODUCTIVAS
Identific./
Clase/Tipo Labor o Labradio secano
Labor o Labradio secano

Opciones de la 1

Cont: *4 <Lista<Sustitui

05:34:20 rMurn
[ %8 DESPUES = tos ] e T O W [ o14:14

7z, 42 YT400-7 -- Serv_unix via TELWET

P — = Y - ros N E T
1w Inicio E o 2 L5 T SIGECA - Refl... | 8 Expediente 4... | = 2 InternetE...



valoracion catastral bienes rusticos

HOJA DE VALORACION

Santos - Visor de imagenes y fax de Windows

DOC O NO VALTDO COMD CERTIFICADO
ISCREPENCIA ENTEE LOZ VALORES CALCULADOS ¥ LA INFORMACICON FISICO-ECONOMICA ATMACEN.
S FORMA CAT.C. : /== TIPO PARC. FINCA RUSTICR REF. CAT.E\S. '?SISIAO 1000042 pag: 15
FECHA: 18/12/2_007 usu: SANTOS
GERENCIA PR MUNICIFIO M.A. ! FON.POLI!PARC. ! PAREJE
I282‘Madr1d Al 1281161l ' VALDEMORGC LS | 1 a8 | 10t 421 29 | CANTOLATR
CU'LTIVOE O APROVECHAMIENTOS
ls'lIB l INATL | CALTIFICACTION CATASTRAT, t L WVALOR 13
| PAR 4 MEEREI" L e s e s e e s e i e e * - —— === THNTENSIDAD 'SU'PERFIC'IE ! SUBPARECELRL 1
ICELA ICARGO! #A I CoD | DESCRIPCION ! PRODUCTIWVA LSUBPARCELA ! 1990 1
T g1 RU ! ¥v- L|vifia secano ! 0o 17.595¢ 425,59
] g1 RO ! O- lO1liwvos secano ! o1 13 g5l 12, 2F]
Q1 RO 1 O |Labor o Labradio secano L oz 6.4361 a4 , a0l
! RO = | Labor o Labradio secano i 03 4.1981 a5, 32
40.3281 672,74
[ s i T e 1 (RTS8 VAR L OR CATASTRAL
| %% SOREP. TE PROPIFDAT *% | VALOR SUEBLOS 1 WALOR CONSTR 1 COEFIC. CORRECTORES CONJUNTOS ! VALOR INDIVIDUALTZATO 1
1 LOCAT, | LOCAL ¥ ELEMEMNTOS "LOCI\L Y ELEMENTOSS 1 - ] DE PONENCTA 1
IORDENICARGO!I!ESIPL !PU |DES! COMUNES COMUNES 4 WVATOR CATRASTRAT 1
T_Q;;;;"i55_555555__;§;11______'_____________" RS S i T s e e T T
! ! 12 ! 1 1 ! I | 1 1 1 1 1
! TOTAL CULTIVOS 0000 L 572,741
¢ 1 o e e e TOTAT.ES INMUIEBLE Tk k] 672,741
TN Tdree i pn 0000 EeT D B 0 e s T S e e 672, 741
ST L s PR T S VATLOR 1 WALOR I
1 CONSTRUCCTION 1 CULTIVCS !
i 2007 ! 2007 !
0o,00! 0,001 1.540, 84




valoracion construcciones en suelo rustico

LA DISP.TRANSIT. PRIMERA DEL TRLCI (MODIFICADA POR LA
LEY 2/2004 DE PGE PARA EL 2005) ESTABLECE:

1°. Que las construcciones ubicadas en suelo rustico que no
resulten indispensables para el desarrollo de las explotaciones
agricolas, ganaderas o forestales (antiguos diseminados de
urbana) mantienen su naturaleza urbana hasta la realizacion,
con posterioridad al 1 de Enero del 2006, de un PVCCG

2°. Que cuando se realice un PVCCG en inmuebles urbanos
debe determinarse simultaneamente un nuevo valor catastral
para todos los inmuebles que cuenten con una construccién en
suelo de naturaleza rustica



valoracion construcciones en suelo rustico

1 Los diseminados de urbana pasan a ser inmuebles de
naturaleza rustica.

2 Las construcciones agricolas, ganaderas y forestales se
valoraran.
3 Es necesario una norma que permita valorar las

construcciones rusticas:

Orden EHA/3188/2006, de 11 de Octubre, que determina los moédulos
especificos para la valoracion de los inmuebles rusticos con
construccion



valoracion construcciones en suelo rustico

DETERMINACION DEL VALOR CATASTRAL DE LAS
CONSTRUCCIONES SITUADAS EN SUELO DE NATURALEZA RUSTICA
(ORDEN EHA/3188/2006, DE 11 DE OCTUBRE)

- VALOR DEL SUELO OCUPADO POR CONSTRUCCION:

- Se determinara por aplicacion de los modulos especificos
que se aprueben por la Orden de Médulos.

- VALOR DE CONSTRUCCION:

- Se obtendra por aplicacion de las reglas actualmente
vigentes para la obtenciéon de valores de las construcciones de los
bienes inmuebles urbanos, segun las previsiones de la Ponencia de
Valores de la que trae causa el PVCCG.

*VALOR DEL CULTIVO:

« El valor del suelo no ocupado por construccidn no
experimentara variaciéon alguna.

- VALOR CATASTRAL DEL INMUEBLE:

- (V Suelo ocupado por construccion + V construccion) x 0,5 +
Valor Catastral del cultivo.



valoracion construcciones en suelo rustico

VALOR DEL SUELO OCUPADO POR CONSTRUCCIONES RUSTICAS
Orden EHA/3188/2006

- SE VALORARA POR APLICACION DEL VALOR UNITARIO DEL SUELO
CORRESPONDIENTE A LA SUPERFICIE OCUPADA POR LA CONSTRUCCION.

- EL VALOR UNITARIO (€/m?) SE CALCULARA POR APLICACION DE UN
COEFICIENTE AL MODULO BASICO DE REPERCUSION CORRESPONDIENTE
SEGUN LA TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION EXISTENTE:

1. En Construcciones no indispensables para la explotacion agraria se aplicara
el MBR correspondiente al municipio, segun la Ponencia de Valores vigente.

2. En Construcciones indispensables para la explotacion agraria, parques
edlicos e inmuebles con tipologias extensivas se aplicara el MBR mas bajo
(MBR 7).



valoracion construcciones en suelo rustico

CUADRO TIPOLOGIAS Y COEFICIENTES SOBRE MBR

TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION gfﬁggﬁlﬁﬁégzslz
RESIDENCIAL EDIFICACIONES CATEGORIA 1Y 2 0,400
RESIDENCIAL EN EDIFICACIONES RESTO CATEG. 0,150
TERCIARIO,DOTACIONAL Y EQUIPAMIENTO 0,150
INDUSTRIAL Y ALMACEN NO AGRARIO 0,100
DEPORTIVO 0,050

COEFICIENTE SOBRE
TIPOLOGIA DE LA CONSTRUCCION EL MBR 7
PARQUE EOLICO 0,200
AGRICOLA, GANADERO O FORESTAL INDISPENSABLE PARA EL 0,100
DESARROLLO DE LA EXPLOTACION
EXTENSIVA ( PLANTAS DESALADORAS, PISTAS DE ESQUI, PISCIFACT. 0,015
ETC)




valoracion construcciones en suelo rustico

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS, USO Y DESTINO

1.- Construccién no indispensable para la explotacion agraria: se

aplicara el uso y destino que corresponda de los establecidos para
la construccion de naturaleza urbana.

CUADRO DE TIPOLOGIAS DE LA NORMA 20 DEL RD 1020/93

2.- Construccién indispensable para la explotacion agraria:

se aplicaran los usos siguientes:

B ALMACEN USO AGRARIO
J INDUSTRIA AGRARIA
Z OTROS USOS AGRARIOS

CUADRO DE ASIMILACION DE CONSTRUCCIONES AGRARIAS



valoracion construcciones en suelo rustico

CUADRO DE TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS AGRARIAS Y EXTENSIVAS, USOS Y DESTINOS

TIPOLOGIA
CONSTRUCCIONES AGRARIAS O EXTENSIVAS USO | DESTINO
MODALIDAD CATEGORIA
ALMAZARAS QUE INCLUYAN BALSA PARA LA DEPURACION DE JAM
ALPECHINES
CHAMPINONERAS JCH
2:1 :; : 5.9 GRANJAS J JGR
INVERNADEROS JIN
ASERRADEROS JAS
BODEGAS SUBTERRANEAS JBD
CASETA PARA INSTALACION DE RIEEGO BCR
213, > CASETA PARA TRANSFORMADORES B BCT
8.9 EDIFICACIONES E INSTALACIONES GANADERAS DE CARACTER BIG
EXTENSIVO
2.2.2. 5.9 MUELLES Y EMBARCADEROS ZME
5.9 DEPURADORAS AGUAS RESIDUALES ZDE
522 59 PISCIFACTORIAS Y CETAREAS ZPC
8-9 BALSAS Y ESTANQUES ZBE
CANTERAS Z zCcT
10.3.2. GRAVERAS ZGV
> MINAS A CIELO ABIERTO ZMA
VERTEDEROS ZVR
DEPOSITOS Y TANQUES LIGADOS A INDUSTRIA NO AGRARIA
10.3.6. 1-9 SILOS Y DEPOSITOS DE SOLIDOS YSL
10.3.7. 1-9 DEPOSITOS DE LIQUIDOS Y TANQUES Y YDL




valoracion construcciones en suelo rustico




valoracion construcciones en suelo rustico

CONSTRUCCIONES INDISPENSABLES

Aserraderos
. Cobertizos, corrales
. Nave almacén
_____ Granjas
Invernaderos
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Ejemplo valoracion construcciones en suelo rustico

EJEMPLO DE VALORACION DE CONSTRUCION

MUNICIPIO: PARACUELLOS REFERENCIA CATASTRAL: 28104A0 0110055

1.- V_Suelo ocupado por construccién= 0,1 x MBR7 x Sup. x RM = 0,1 x 37,8 x 148 x 0,5 = 279 EUROS

2.- V Construccion= 7696 EUROS x RM = 3848 EUROS

3.- V Catastral Cultivo 2007= Tipo Evaluatorio afio 1989 x Sup. x A Ley Presupuestos

= Tipo Evaluatorio afio 1989 x Sup. x 40,07 =
= 92,555864 x 0,7352 x 40,07 = 2727 EUROS

VALOR CATASTRAL TOTAL =1+ 2 + 3 =279 + 3848 + 2727 = 6855 EUROS



Ejemplo valoracion construcciones en suelo rustico

TIPO EVALUATORIO:

Representa el rendimiento tedrico, expresado
en euros,de una Hectarea de terreno de una
calificacion e intensidad productiva determinada.

Para cada municipio existe un cuadro de tipos
evaluatorios que recoge todas las calificaciones
catastrales e intensidades productivas existentes en el
mismo.



valoracion construcciones en suelo rustico




valoracion construcciones en suelo rustico

Residencial Unifamiliar
Residencial Colectivo

" Industrial
Deportivo

SITUACION ANTERIOR

Valor catastral = Valor de diseminado de urbana




valoracmn construccmnes en suelo rustico
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COLECTIVA SIMPLIFICADO

ORDEN EHA/3188/2006 de 11 de OCTUBRE POR EL QUE SE
DETERMINAN LOS MODULOS DE VALORACION A EFECTOS DE
LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 30 Y EN LA DT12 DEL TRLC

ORDEN, de 5 de julio de 2000, POR LA QUE SE DETERMINAN LOS MODULOS DE VALORACION.

(modificada por la ORDEN HAC/234/2002, de 5 de Febrero)




COLECTIVA SIMPLIFICADO

Art) 30.2c) TRLCI

Cuando la modificacion del planeamiento determine cambios
de naturaleza del suelo por incluirlo en ambitos delimitados ,
hasta tanto no se apruebe el planeamiento de desarrollo que
establezca la edificabilidad a materializar en cada una de las
parcelas afectadas, dichos bienes podran ser valorados
mediante la aplicacion de los modulos especificos para los
distintos usos que se establezcan por Orden del Ministerio de
Hacienda



ORDEN DE MODULOS SIMPLIFICADO

La metodologia para acometer la valoracion de estos suelos,
debia contemplar en primer lugar las caracteristicas de los
mismos.

O Carecen inicialmente de determinaciones urbanisticas en
cuanto al aprovechamiento neto en parcela y presentan, en
consecuencia, escaso desarrollo y transformacion fisica.

O El valor de mercado de estos suelos no viene
frecuentemente determinados por factores exteriores fruto
de una dinamica de mercado, sino que fundamentalmente
esta vinculado a los gastos de urbanizacion para la
transformacion del suelo y al tipo de producto inmobiliario
gue se demanda



ORDEN DE MODULOS SIMPLIFICADO

Para la obtencion de los valores unitarios de suelo se ha utilizado
el meétodo residual dinamico simplificado expresado en la
siguiente formula:

v _ % E o
b

V., = Valor del suelo sin urbanizar pts/m2 de suelo

V., = Valor de repercusion del suelo urbanizadopts/m2
Para la determinacion del valor del suelo urbanizado y como paso intermedio para la

obtencion del valor valor unitario de suelo urbanizable se ha empleado el método residual
estatico utilizado en la normativa de valoracién catastral

E = edificabildad en m2/m2, resultado de aplicar a la edificabilidad bruta de
planeamiento el porcentaje de cesiones obligatorias.

i = Tasa de capitalizacion

C.., = coste de urbanizacion pts/m2 de suelo

n= n° de anos estimados como tiempo de transformacion




ORDEN DE MODULOS SIMPLIFICADO

Los criterios para la asignacién de valores unitarios de suelo
se ha realizado atendiendo a los siguientes datos:

1 . clasificacién de los municipio donde se

encuentra el suelo, en funcion de la
dinamica del mercado inmobiliario del
mismo.

2.- edificabilidad bruta asignada al suelo.

3.- usos del suelo.



ORDEN DE MODULOS SIMPLIFICADO

EJEMPLO

DATOS DE LA PONENCIA DE VALORES VIGENTE EN EL MUNICIPIO:

. Entrada en tributacidon 1996

. Orden ministerial de fijacion de modulo M
OM de 24 de enero de 1995

. Modulo Basico de Construccion (MBC) MBC3



ORDEN DE MODULOS SIMPLIFICADO

DATOS DE LA MODIFICACION DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO DEL
MUNICIPIO, QUE CLASIFICA SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO

Ao de modificacion 2000
*Uso del sector Residencial
«Edificabilidad bruta del sector 0,40 m2/m?



ORDEN DE MODULOS SIMPLIFICADO

NO SE HA APROBADO PLANEAMIENTO DE DESARROLLO PARA
DICHO SECTOR DE SUELO URBANIZABLE, POR LO QUE SE PODRAN
VALORAR LOS TERRENOS INCLUIDOS EN EL MISMO DE ACUERDO
CON LO ESTABLECIDO EN EL ARTICULO 30.2 c) del TRLCI

*Afi0 en que se realiza el proceso de valoracion 2004



ORDEN DE MODULOS

SIMPLIFICADO

1.- ADSCRIPCION DEL MUNICIPIO A UNO DE LOS CUATRO
GRUPOS, EN FUNCION DE LA ORDEN MINISTERIAL Y EL MBC

DELMUNICIPIO.

Disposicién por la que se
aprueba el médulo de valor M

Grupo del Cuadro de Mddulos Especificos de
Valor Unitario de Suelo que corresponde de
acuerdo con el MBC aplicado en el municipio

M de 168 de diciemnbre de 2000,
Orden EHAM 21372005, de 26 de ahbrl.

Grupo 1 Grupo 2 Grupo 3 Grupo 4
Chd de 13 de junio de 1983,
OM de 31 de julio de 1985, MBC e L
Ok de & de abril de 1938,
Ol de 28 de diciembre de 1939,
RO 1020/1993, de 25 de junio.
O de 24 de enero de 15995, MEC MBCZ MBCA v MBCH v
Ok de 14 de octubre de 195958, WMEBCS MECS WMBCY

SE ADSCRIBE EN EL GRUPO 2
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2 .-ELECCION DEL MODULO ESPECIFICO CORRESPONDIENTE
EN FUNCION DE LA EDIFICABILIDAD BRUTA, GRUPO Y USO

Uso
EDIFICABILIDADES
BRUTAS m2m? (E) GRUPO RESIDENCIAL INDUSTRIAL OTROS
Pta/m? Euros*/m? | Pta/m?> | Euros*/m? | Pta/m?> | Euros*/m?

1 2.800 16,83 1.400 8,41 1.400 8,41

2 1.300 7,81 800 4,81 900 5,41

E <035 3 700 4,21 400 2,40 600 3,61

4 200 1,20 150 0,90 200 1,20

1 3.100 18,63 1.400 8,41 1.400 8,41

2 1.400 8,41 800 4,81 900 5,41

035 < E < 045 3 800 4,81 400 2,40 600 3,61
4 300 1,80 150 0,90 200 1,20

1 4.500 27,05 2.400 14,42 1.400 8,41

2 2.200 13,22 1.500 9,02 900 5,41

045 < E < 0,95 3 1.300 7,81 900 5,41 600 3,61
4 500 3,01 400 2.40 200 1,20

1 6.000 36,06 2.400 14,42 1.400 8,41

2 3.000 18,03 1.500 9,02 900 5,41

055< E < 0,65 3 2.000 12,02 900 5,41 600 3,61
4 900 5,41 400 2.40 200 1,20

1 7.300 43,87 2.400 14,42 1.400 8,41

N 2 oNN 29 QA 1 ENN ann annN B 11

SE OBTIENE EL MODULO DE 8,41€/m2 (1.400 ptas/m2)
| 4 | 1200 | 721 | 400 | 240 | 200 120 |
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3.- APLICACION DEL COEFICIENTE DE COORDINACION

Disposicién por la que se aprueba el médulo Coeficiente
de valor M de coordinacién
COhl de 13 dejuniode 1983, .. ... L 0,35
OM de 3T deuliode 15935 . 0,35
OM de B de abrilde 1988, ... . 0.A0
Chd de 28 de diciembre de 1985, ... . 0 G5
RO 102041993, de 25 de junio...........o o 055
EiiidesdesenenisdeslS S rserisas eota sttt aes 1 a1 R RN 04 0,85
Ohd de 14 de octubre de 1955 1.00
Ohd de 15 de diciembre de 2000, ... ... 1,10
Orden EHAMZ213/2005 de 26 de abril........c. oo 1,35

EL COEFICIENTE DE COORDINACION OBTENIDO ES 0,85




ORDEN DE MODULOS SIMPLIFICADO

EL VALOR RESULTANTE ES EL SIGUIENTE :

8,41*0,85 = 7,1485 €/m? de suelo (1996)

Este valor se considera coordinado con el resto de valores de la
Ponencia vigente del municipio, por lo que para la valoracion del suelo
se tendran en cuenta los coeficientes de actualizacion que le sean de
aplicacion como al resto del municipio.
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COEFICIENTES DE ACTUALIZACION

Teniendo en cuenta lo establecido en el apartado 3 del articulo 30 del TRLCI,
la efectividad del valor tiene lugar el dia uno de enero del aino siguiente a
aquel en que tuviera lugar la modificacién del planeamiento del que traiga
causa, en este caso 2001 (dado que la fecha de entrada en vigor de la Ley
50/1998, es de 1 de enero de 1999, si la fecha de modificacion fuera anterior
a 1999 solo se fijaria valor catastral para los ejercicios 1999 en adelante)

Ahora aplicamos los sucesivos coeficientes de actualizacion
(recogido en las respectivas LGPE)

1996-2001 1,026*1,021*1,018%1,02 17,7756 €
2002 *1,02 7,9311 €
2003 *1,02 8,0897 €
2004 *1,02 8,2515 €



