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La valoracion catastral

Como todo sistema de valoracion sigue el siguiente esquema:

Informacion

Base de
Datos

catastral

Estudio del
mercado
inmobiliario

q

Criterios

Sistema de
valoracion

catastral

(Normativa de
valoracion)

q

Valoracion

En el caso de la valoracion catastral , el esquema del proceso es el siguiente:

Valor

catastral




L a valoracion catastral

o Valoracion administrativa
o De caracter fiscal
0 Afecta la totalidad de los inmuebles

2 Valoracion masiva y automatizada

a Valoraciéon aditiva Vi = Vr + Vc + gastos + beneficios
Vi = (Vr + Vo)- 1’40

o Valores relacionados con Vcat = Vi - RM
los valores de mercado Vcat = (Vr + Vc) - 1740 - 0’50



el valor catastral

valor catastral / definicion

REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/2004, DE 5 DE MARZO , POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DEL CATASTRO INMOBILIARIO

Articulo 22

El valor catastral es el determinado objetivamente
para cada bien inmueble a partir de los datos obrantes
en el Catastro Inmobiliario y estara integrado por
valor catastral del suelo y de la construccion



el valor catastral

valor catastral / criterios para su determinacion

Articulo 23.1

Para la
determinacién del
valor catastral se
tendran en cuenta
los siguientes
criterios:

dLa localizacion del inmueble, las circunstancias
urbanisticas que afecten al suelo y su aptitud para la
produccion

UEI coste de ejecucion material de las construcciones, los
beneficios de la contrata, honorarios profesionales y tributos
que gravan la construccion, el uso, la calidad y la
antigliedad edificatoria, asi como el caracter historico-
artistico u otras condiciones de las edificaciones

ULos gastos de produccion y beneficios de la actividad
empresarial de promocion, o los factores que correspondan
en los supuestos de inexistencia de la citada promocion

LLas circunstancias y valores del mercado.

L Cualquier otro factor relevante que reglamentariamente se
determine
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valor catastral / limites para su determinacion

Articulo 23.2 . Referencia al mercado

El valor catastral de los inmuebles no podra superar el valor de
mercado, entendiendo por tal el precio mas probable por el cual
podria venderse, entre partes independientes, un inmueble libre
de cargas, a cuyo efecto se fijara, mediante Orden Ministerial, un
coeficiente de referencia al mercado para los bienes de una
misma clase.

En [los bienes Inmuebles con precio de venta [limitado
administrativamente, el valor calastral no podra en ningun caso
superar dicho precio

Orden de 14 octubre de 1998, sobre aprobacion del médulo de valor M y del
coeficiente RM y sobre modificacidon de Ponencias de valores



el valor catastral

valor catastral / normativa para su determinacion

Articulo 23.3

Reglamentariamente se estableceran las normas técnicas
comprensivas de los conceptos, reglas y restantes factores que, de
acuerdo con los criterios anteriormente expuestos y en funcion de las
caracteristicas intrinsecas y extrinsecas que afecten a los bienes
inmuebles, permitan determinar su valor catastral

BIENES INMUEBLES URBANOS

Real Decreto 1020/93 , de 25 de junio por el que se aprueban las normas
técnicas de valoracidn y el cuadro marco de valores del suelo y de las
construcciones, para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana



el valor catastral

valor catastral / normativa para su determinacion

SUELOS SECTORIZADOS Y CONSTRUCCIONES UBICADAS EN SUELO RUSTICO

Orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se determinan los modulos de
valoracion a efectos de lo establecido en el articulo 30 y en la disposiciéon transitoria
primera del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario , aprobado por Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo

BIENES INMUEBLES DE CARACTERISTICAS ESPECIALES (BICES)

Real Decreto 1664/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las Normas
técnicas de valoracion catastral de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales



el procedimiento de valoracion

catastral
estudios de planeamiento normas coordinacion
mercado urbanistico técnicas nacional
a a a a

valores de aprovechamientos, criteriosy modulos
mercado usos/DSNU normas

elaboracion de ponencias de valores

4

base de datos ponencia de valores

valoracion
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valores catastrales



estudios del mercado

1 Introducciodn

Metodologia y ambito del estudio de mercado

2 Analisis territorial y socioecondmico

3 Analisis del planeamiento urbanistico

4 Dinamica del mercado inmobiliario

Datos inmobiliarios

Actividad edificatoria
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5 Informacion de campo

Disefo de la muestra
Transacciones comunicadas por NOT+REG
Prensa e Internet

Testigos de campo

Analisis de mercado

6 Analisis de regresion para distintos
uUsos

7/ Conclusiones

ANEXOS.

Anexo 1.Plano de situacion de las muestras
Anexo2. Listado de muestras

Anexo 3 .Informacidén de las muestras
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2 Analisis territorial y socioeconémico

ESTRUCTURA, EVOLUCION Y
MOVIMIENTOS NATURALES DE
LA POBLACION

Poblacion empadronada

Afio Dato
2002 60.323
2003 61.583
2004 62.242
2005 65.767
2006 67.351

Crecimiento relativo

Afio Dato
2003 | 2,09

Porcentaje

2004 | 1,07
2005 | 5,70
2006 | 2,40

E.l. N W s O
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4 Dinamica del mercado inmobiliario

ACTIVIDAD EDIFICATORIA

Total de licencias de obra concedidas

Ano Dato

5 8 &8 3 8 38

2002
2003
2004
2005
2006

1003 1003 1004 10D5 1006

1907 1088 1009 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Afin

75
101
1485
109
103
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1-Transacciones comunicadas por Notarios y registradores de la Propiedad.

5 Informacion de campo

Las fuentes utilizadas para la obtencién de muestras han sido:

2-Las ofertas publicadas en prensa e Internet.

3-testigos obtenidos en campo.

El numero total de muestras es de 1.636, distribuidas por usos y fuentes como

sigue.

uUso NOTARIOS | INTERNET | CAMPO | TOTAL
Residencial Colectiva 1.033 129 147 1.309
Residencial unifamiliar 162 50 212
Terciario Oficinas 19 2 21
Terciario Comercial 70 1 71
Aparcamientos 3 3
Solares

Industrial 10 10
TOTAL 1.294 129 203 1.626

APROX 4.000 FINCAS Y 39.000 UU 40% FINCAS
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INFORMACION
OBTENIDA A PARTIR
DE TESTIGOS
OBTENIDOS EN
CAMPO

5 Informacion de campo

KX

poLigong| Mvienda | ivienda ool oficinas [gareies | SYEES | roTalEs
unifamiliar| colectiva residencial es
oo 20 1 1 1 23
ooz 12 12
03 z2 15 1 15
006 2 2
a7 G 5]
ans 1 10 11
09 1 z 3
010 1 1
11 g =]
o1z 12 4 17
013 2 2
a1 2 3 ]
015 5 5
016 [ 2 =
a17 1 1
018 1 2 3
019 7 1 2
oz s 2
oz 5 5
nzz 3 3
0zz 1 1
nz4 5 5
0z5 2 3 5
026 3 3
oz7 3 3
033 23 1 24
034 1 1
035 3 3
038 3 3
oz9 5 3 g
047 5 5
TOTALES A0 147 1 e 3 203
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5 Informacion de campo

Residencial colectivo porzonas v tipologias.

[#]

inoarar- (ezisi - w m @po-0F

Mayadalwnadg

- W andz ColecOva m aNIana carRde por ZoNaEs MHSC

CEEC0 ANTguo

T o | opoogia SR M racha [ LR Mo &'E ] w\_ﬁ .il‘.'ﬁ‘: 2

133 1123 15 3i0.000,00 | OGO 1,15 o7a T3 A3 182680 1114 1.029 242
71 1123 15 254 000,00 | OGSO 1,15 o7a .927 28| 147 406,05 2076 1943 3500
116 1123 ] T4 000,00 ) O30sa00r 1,15 1,00 S5.71000] 220 200,00 1977 1.5 40 3882
18 1123 & 3650 000,00 | OO 1,15 02z S0 60] 19635940 2389 2235 L3835
145 124 26 Ji0 500,00 | O3assa007 1,00 0G5 G090 00) 162 976,67 1.124 1045 2232
110 1124 ] 359 000,00 | O5assa0or 1,00 0G5 5620 00| 19071333 1.73d 1623 3100
135 124 32 30.759,00 | 0305007 1,00 053 25252 50] 231.890,17 1.7 18 1611 3031
Sl 1124 11 276.000,00 | OGS0 1,00 0g3 5. 1000|137 590,00 1538 1528 3121
&3 1124 2 255 000,00 | OGS0 100 073 JES S50 13 3EE T 1219 1.759 S
&3 1z4 S 250 000,00 | oo 100 oaz WE3E00|  1deaeET 1.723 1607 3308
i7 1124 15 312.000,00 | OEOs00r 100 o7g F5F 50| 1ese0,30] 2488 2053 3519
a2 124 1L 325000,00 | 0302007 1,00 0535 L5305 00| 171.361,67 2090 1955 3163
N 1124 3 205 000,00 | oS0 1,00 1,00 2005000 N2 516,67 304 24838 S261
[ ] 1124 15 240 .405,00 | s 1,00 o7a 20050 138930 3211 302 S311
Gl 1124 15 216.476,00 | OO0 1,00 o7a 2.8 00] 151 53,33 236858 22X Lol
114 1123 30 350 56358,00 | ORS00 | 020 053 2018 70| 197 o7 7,30 1.7122 1524 2980
5 1123 = 317 000,00 | o3| og20 05E SR B0 T3S 1504 15594 ERED
a7 1125 ]| 2565 000,00 | O3Oss2007| 090 053 J2.063 45| 15860282 1.523 1.7 13 3123
70 1123 2T 312.526,00 | OEO00T| 0920 053 21885 00] 180 304,67 25749 2430 24
a0 1124 i) S20 231,79 | prom advo S5 2T TEFRAES| 2013 1887 S804
&3 124 i S72 528,00 | madvana F2.004 70 Tw2ETEE 8m 1793 J477
) 1123 a2 ST 000.00 | mEe SEF000] 23T80F| 3214 A0x 9377
3 1123 3 R AL v 22080 50| T2 E 1.1 0z 2232
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6 Analisis de regresion

E).- Grafico del valor muestra valor previsto por la regresion.

Valor oferta/Valor previsto y = 0,8364x + 62325
R* = 0,536
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estudios del mercado

ARSI GEMERAL
B CATASTRE

MINISTER IO
DE HACIENDA  coppyca recione:

e
CASTILLA LA WMARTHA - TOLEDD

FICHA ANALTICA DE VALOR EN VENTA Y VALOR CATASTRAL
Foligono: | [Bartic o zona: [ | Fuente:| FARTICULAR |N'de 1

|céd. via: a3[sitvacign]cl cruces, 37 [Ref. Caf - 4289420 wisssan] Fecha de datos:] ENE -2004

Carasteristicas del suelo

superficie] Fa | DR | 1@ | si [Edificab] uso
245 | 107 | [ 1w | &5 | ww
Caractensficas de la consfruccion

Construccion Supericie  |Conserv] Anfigiedad
Use  |lipelogia]  uhl Condr. | Glade | Afo cons| keloma
VIV 1226 138 | voamar [ 1942
RS Q1238 133 | mooma [ 1940

Acabado ext.” P TERA SOBRE ENFOSCADO

Huecos: caannes

1 et [mETalCa
Carpintena int:  [mapes

Povimentos  [FEARAID
Revestimientos  [PHTUEA TEMPLE ¥ AZHEID
Climarizacion: _ [wo
o

[Coeficientes comectores de SUELD Total: 1.00
Esquina_|fachoda] imeguior | Fonda | Sup-min. | Lemp. G
100 | 100 [ 100 | o33 | 100 1,00 1,00
| Coeficientes comectores de lo CONSTRUCCION Taotal: 0,41
Tpclogla | Cosfic. | Conser. | Cosfic. | Fecha 4 | costc
o122 | oes | nHomal | 1oe 1742 043
1238 | 055 [rHomal | 1oe 1742 0.43
(Coehcientes Comectores CONJUNTOS Total: 1.00
Depe. fun | Wiv.int._[Probeccién] Inc.Urb. | Ns Nsz
100 | 10 | oo | 1ee | 100 1,00
VALOR DE MERCADD [ Tota: | 180.300,00 €
Unii{t/m2 suelo):| [ FPreciopormidecons. | &85 €
Valor del Suelo [por simélssrssmea) | Total | BT.067.45 €
Unitario en t/mz] 353 55 € | Repercusisn en £/mi: [asre |\ s
Valor de la Construcecion | Totol: 41 FIB0SE DESERVACIONES:
[ | unttoie] 154€ ] TR
Gastos y beneficios de promocion 51.514,29 €
COORDINACION Valor de la calle o framo
moR | 4 [2i000€] GB'H |Unitara:
mEC | 5 |a7so0€| 140 |Repercusion: [ 1ane
WVALOR CATASTRAL Referencia final al mercado
Valor constr. | Valor suelo | Walor Catastral 0 50
29.20244€ | 40Z70.00€ | 8%.472 44 € ¥
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ESTUDIO DE MERCADO DE MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE MADRID
GERENCIA TERRITORIAL DEL CATASTRG  2002-2003

! 5 LOGALIDAD  |[BOADILLA DEL MONTE | BARRIOZONA [GASGO URBANO ]
Vio1o REFERENCIA CATASTRAL e POLIGONO P00 CENTRO — ]

VA PUBLICA _ [CONVENTO. RYDAT =l ]

Esc [-] Pu[3] Pw: [A] cop rosTAL [28880 | cooro. x| 0 | cooRp. v o | Huso [3a

|
| FECHA TOMA DATCE

FUENTE DE INFORMAGION BRRTICULAR:

TELEFOMNG: S16683941 | FARTICULAR

i [ IDENTIFICACION i 5 ———— . :
| N°MUESTRA l MUNICIPIO (622 BOADILLA DEL MONTE ]
|

- s
CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO
PLANTAS wNe [ 04 | GONSTRUCCION (Afo): [ 1996 |
3 R Normal Regular Deficionts
REFORMA (Afc)| - |CONSERVACION | CJ Tl
Fanja Zapata Losa  Piotes
CIMENTACION 0 = O O
= M.Carga Flarmigan Mataica Mixta
ESTRUCTURA O =] ] 0
. Reveto LadVists  Rev.Pawes Rev.Ceramio
FACHADAS W = O ]
Flara Vietable  Planomba.  Inel. Tejs  Inc. Pizarr
GUBHERTAD | v
CARPINTERIA EXTERIOR Z.DEPORTIVAS | ZAJARDINADAS
Hiermo Madera ALAnod. AllLac. FVC|Tiene No Tiena | Tiene No Tiena
BT e E R [
| ASCENSCRES/MONTACARGAS  PLAZAS DE GARAJE POR VIVIENDA
o/ | - 1
INSTALACIONES ESPECIALES
PORTERO AUTOMATICO SISTEMA DE ALARMA |
GARAGTERISTICAS DEL LOGAL
TIPOLOGIA: [1113 VIVIENDA COLECTIVA DE CARACTER URBANO EN EDIFICACION ABIERTA S — Jusx[ v ]
E 125% E 50% O 75% R 100% Naemal Regular Deficlento
REFOAMA (Afo): | - TRC B R ESTADO CONSERVAGION. Ll 0 O
| CARPINTERIA INTERICR CARPINTERIA EXTERIOR | DISTRIBUCION VIVIENDA UNIFAMILIAR | PROGRAMA ¥ ACABADOS
|Madera Hueoa Madera Maciza | Hierro Madera Alum.Ano.  Alum.Lacad Planta Superficle  Lise I# Soladca
[=] o O Ea m =) - - | Sadtin | 1 |[rarima o similar |
| caLEFacCION |GOMBUSTIBLE | - | - | Dormitorios | 2 | [Gres, coramico o simil
| NolElectrica Central Individusl AAcondic | | GAS ] | 5 |Cocina [ 1 |[Gres ceramico o simil |
| ] 7 v | R = |! BanoalAseos| 210 | Gres,coramico o simil |
Sup. Const. Sup. Ut Valor
| 80,00 m* | s000m'| | 247.928,00 € |
Um - - —-
Garaje [ woom| | -m | 6.000,00 € |
- [ ami | S | -€ |
E -] | -] -e |
] —
- === 3|
VALOR DE MERCADO PRIMARIO 1 SECUNDARIO &
VALOR OFERTADO INIGIAL | 253.928,00 € VALOR DEL ELEMENTO: | 247.928,00 €
VALOR UNITARIC: | 3.099,10 €im® | VALOR DE MERCADO: | 247.928,00€ |
— : e ——
OBSERVACIONES
NO EXISTEN NINGUN TIPO DE DBSERVACIONES A REALIZAR




planeamiento urbanistico

Delimitacion de suelo de naturaleza urbana

Art 7.1 TRLCI

El caracter urbano o rustico del inmueble
dependera de la naturaleza del suelo.



planeamiento urbanistico

Clasificacion del suelo

Delimitacion de suelo de naturaleza urbana

Art 7.2 TRLCI (modificado por ley 36/2006 medidas prevencion fraude)
a) El urbano, urbanizado o equivalente , segun planeamiento

b) Los terrenos urbanizables o en los que se prevea o permita su
paso a suelo urbanizado( REQ: inclusion en sectores o ambitos
espaciales delimitados) y otros similares , desde la aprobacion
del instrumento urbanistico con las determinaciones para su
desarrollo.

c) Elintegrado en dotaciones y servicios propios de nucleos de
poblacion

d) El ocupado por nucleos o asentamientos de poblacion
aislados, en cualquier habitat y al margen del grado de
concentracion de las edificaciones



planeamiento urbanistico

Clasificacion del suelo

Delimitacion de suelo de naturaleza urbana

Art 7.2 TRLCI (modificado por ley 36/2006 medidas prevencion fraude)

e) El transformado por contar con los servicios urbanos que marca
la leg. urb. o por disponer de acceso rodado, abastecimiento y
evacuacion de aguas y electricidad

f) El consolidado por la edificacion ( segun forma y caracteristicas
gque marque a legislacion urbanistica)

Excepcion: el suelo integrado por BICES



Clasificacion del suelo

‘Delimitacion de suelo de naturaleza urbana

MAJADAHONDA PONENCIA 2007 EFECTOS 2008




planeamiento urbanistico

Calificacion el suelo/ Aprovechamientos

Division en poligonos de valoracion/criterios de
valoracion

Art 23 TRLCI

Para la determinacion del valor catastral se tendran en cuenta
los siguientes critérios :

.... Las circunstancias urbanisticas que afecten al suelo



Calificacion el suelo/ Aprovechamientos

Division en poligonos de valoracion/criterios de
valoracion
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coordinacion valores

ART 24y 25 TRLCI

La determinacion del valor catastral, se efectuara
mediante |la aplicacion de la correspondiente ponencia
de valores, que se ajustara a las directrices dictadas
parala coordinacion de valores.

REAL DECRETO 1020/1993, de 25 de junio, por el que
se aprueban las normas téecnicas de valoracion y el
cuadro marco de valores de suelo y de las
construcciones para determinar el valor de los bienes
Inmuebles de naturaleza urbana.

PROCEDIMIENTO DE COORDINACION DE VALORES



coordinacion valores

ART 2 RD 1020/93
Establecimiento de un mdodulo de valor basico/ M
gue refleja

el valor en venta del producto inmobiliario de uso residencial
colectivo

categoria edificatoria media

en un municipio de caracteristicas medias
gue recoge

las variaciones experimentadas en un determinado periodo de
tiempo, en el valor de mercado de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana de acuerdo alos analisis del mercado

gue sirve de base
a los valores de suelo y de construccion NORMA 16 RD 1020/93



coordinacion valores

NORMA 15 RD 19020/93

definicion de areas econdmicas homogéneas del sueloy
de las construcciones

a las que se asignara:
modulo basico de repercusion de suelo ( MBR)
coeficientes para cada uso
modulo basico de construccion (MBC)

intervalo de valores unitarios (VU), en su caso
delimitan

zonas geograficas en las que el mercado inmobiliario tanto en su
componente suelo como construccion es similar

son asimilables

al concepto de téermino municipal



coordinacion valores
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coordinacion valores
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coordinacion valores

Orden EHA/1213/2005 de 26 de abril por la que se aprueba
el modulo de valor M
Estudio de la situacion y evolucion del mercado

Analisis de los factores que intervienen en la formacion del valor del
producto inmobiliario NORMA 16.1 RD 1020/93. Modulacién de valores

se ha tenido en cuenta:

Estudios sobre coste de ejecucion material de
promociones/Tipo/residencial colectivo, manzana cerrada, categoria 4

Valores de mercado y costes de FOMENTO, CCAA, Colegios
Profesionales , Publicaciones especializadas

se han obtenido unos valores en venta que oscilan entre

1.638 euros/m2 y 810 euros/m2




coordinacion valores

Diversificacion del Médulo M

NORMA 16 .2 RD 1020/93

Los mddulos basicos de repercusion de suelo (MBR) y construccion
(MBC), correspondientes a las distintas areas econdmicas
homogéneas seran

MBRi=0,21.M.Fs
MBCi=0,50.M.Fc

Siendo Fc y Fs los factores que diversifican los componentes de suelo
y de construccion

Fs:2,80-2,00-1,45-1,00-0,55-0,33-0,18
Fc:1,30-1,20-1,10-1,00-0,95-0,90-0,80



coordinacion valores

Orden EHA/1213/2005 de 26 de abril por la que se aprueba

el modulo de valor M

M=

MBR1= 588,00
MBR2= 420,00
MBR3= 304,50
MBR4= 210,00
MBR5= 115,50
MBR6= 69,30

MBR7= 37,80

1.000 €/m2

MBC1 = 650,00
MBC2= 600,00
MBC3= 550,00
MBC4= 500,00
MBC5= 475,00
MBC6= 450,00
MBC7= 400,00



coordinacion valores

Diversificacion del Médulo M

NORMA 16 .2 RD 1020/93 (modificado por RD 1464/2007)

Los mddulos basicos de repercusion de suelo (MBR) y construccion
(MBC), correspondientes a las distintas areas econdmicas
homogéneas seran

MBRIi = M.Fsi
MBCi = M.Fci

Siendo Fci y Fsi los factores que diversifican los componentes de suelo
y de construccion del modulo M , de acuerdo con las secuencias
siguientes

Fsi: 1,70-1,20-0,80-0,45-0,21-0,10-0,378
Fci :0,70-0,65-0,60-0,55-0,50-0,45-0,40



la ponencia de valores

Art 24.1 TRLCI

La determinacion del valor catastral, salvo en los supuestos a los que
se refiere el apartado 2 c¢) del articulo 30 (Procedimiento simplificado de
valoracion) , se efectuard& mediante la aplicacion de Ia
correspondiente ponencia de valores

Art 25.1 TRLCI

La ponencia de valores recogera, segun los casos y conforme a lo
gue se establezca reglamentariamente , los criterios, modulos de
valoracion, planeamiento urbanistico y demas elementos precisos
para llevar a cabo la determinacion del valor catastral, y se ajustara
a las directrices dictadas para la coordinacion de valores



la ponencia de valores

NORMA 22 RD 1020/93

1.- las Ponencias de valores son los documentos administrativos
gue recogen los valores del suelo y de las construcciones, asi
como los coeficientes correctores a aplicar en el ambito
territorial al que se refieran




tipos de ponencias

Art 26 TRLC

Las Ponencias de valores seran de ambito municipal, salvo cuando

circunstancias de caracter territorial, econdmico, administrativo o de
otra indole justifiguen una extension mayor

Totales, cuando se extiendan a la totalidad
de los bienes inmuebles de una misma
clase.

Parciales, cuando se circunscriban a los
Inmuebles de una misma clase de
dldling @ Vallas zonas, poligonos
discontinuos o fincas.

Especiales, cuando afecten exclusivamente
a uno o varios dgrupos de bienes
iInmuebles de caracteristicas especiales

Art 8 (definicion) y 31

Dentro de su
ambito territorial,
las Ponencias de
valores podran
ser



la ponencia de valores

Art 28.1 TRLCI

El valor catastral de los bienes inmuebles urbanos y
rasticos se determinara mediante el procedimiento de
valoracion colectiva o de forma individualizada en los

términos establecidos en el articulo 24.2



procedimientos de valoracion

Art 28.3 TRLCI

De caracter general: aprobacién de ponencia de
valores total

De caracter parcial: aprobacion de ponencia de
valores parcial

De caracter simplificado Art 30 TRLCI

No requieren aprobacion de ponencia de valores
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procedimientos de valoracion

Art 28 TRLCI

ponencias totales

Se extienden a la totalidad de los bienes inmuebles de
una misma clase

garantizar la coordinacion nacional de valores

sOlo podra iniciarse una vez transcurridos al menos,
cinco anos desde la entrada en vigor de los valores
catastrales derivados del anterior procedimiento de
valoracion colectiva de caracter general 28.3 a)

se realizara, en todo caso, a partir de los diez afnos
desde dicha fecha. 28.3 a)



la ponencia de valores

ponencias totales/ CAUSAS

por Inadecuacion generalizada de
planeamiento por antigledad de la ponencia
vigente o0 por aprobacion de nuevo Plan
General (no modificacion).

por desajuste generalizado con valor de
mercado



la ponencia de valores

At 28 IR C

ponencias parciales

Se circunscriben a los inmuebles de una misma clase
de algunos o varias zonas , poligonos discontinuos o
fincas

+ Se garantizara la coordinacion de los nuevos
valores catastrales con los del resto de los
inmuebles del municipio

Orden de 14 de octubre de 1998 sobre aprobacion del modulo M y del
coeficiente RM y sobre modificacion de ponencias de valores.




la ponencia de valores

ponencias parciales/ CAUSAS

por ampliacion de suelo

por desajuste con el valor de mercado




la ponencia de valores

PONENCIA PARCIAL
C
, =2
/N



la ponencia de valores

Art 30.1 TRLCI

El procedimiento simplificado se iniciara  mediante
acuerdo que se publicara por edicto en el boletin oficial
de la provincia y no requerira la elaboracion de una
nueva ponencia de valores



la ponencia de valores

Supuestos art 30.2 TRLCI

+ Modificacion de planeamiento / aprovechamiento —
edificabilidad

+ Modificacion de planeamiento /usos/
determinacion valores circular 02.04/2003

+ Modificacion de planeamiento /sectorizacion de
suelo Orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre

Art 7.2 TRLCI (suelo de naturaleza urbana)



la ponencia de valores




la ponencia de valores

CIRCULAR DE 15 DE DICIEMBRE DE 2004, SOBRE
PONENCIAS DE VALORES

Documento 1. Memoria /DSNU/, criterios de valoracion y listado
de zonas de valor

Documento 2. Analisis y conclusiones del mercado inmobiliario
Documento 3. catalogo de tipologias constructivas
Documento 4 . Cartografia

Poligonos

Zonas de valoracion

Plano de muestras de mercado



a ponencia ae valores

DOCUMENTO 1. MEMORIA

1 s
-~ e
(=1 [~
e -
L HBETIAD DECEETANS NI, DF WO,
Egﬁi s e——
Exnram

PROCEDIMIENTO DE VALORACION COLECTIVA
DE BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA
URBANA

DOCUMENTO RESUMEN DE LA PONENCLA DE VALORES

http.//www.catastro.meh.es/

Procedimientos

Valoraciones colectivas

Consulta interactiva de los municipios que han desarrollado procedimientos
de valoracion colectiva (Ponencias de Valores)

Procedimientos: Valoracion colectiva de Bienes Inmuebles Urbanos

e
B e e e ey

Consulta interactiva de los municipios que han desarrollado procedimientos de valoracidn colectiva (Ponencias de Valores),

Consulta por nombre de MUNICIPIO

Municipio: [NUEYVO BAZTAN | [[consutar_]

Consulta por nombre de PROYINCIA

Provincia: |MADRID | [[consutar ]

Procedimientos: Valoracion Colectiva de Bienes Inmuebles Urbanos.
I
A A A A AR

» Documento resumen del procedimiento de valoracion colectiva B,
¢ Poligonos y zonas de valor B,
* Planos de zonas de valor @

Volver




a ponencia de valores
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la ponencia de valores

DOCUMENTO 1. ZONAS DE VALOR

MANTENIMIENTO DE ZONAS DE VALOR

Municipio...:

80 MAJADAHONDA

Ponencia (Coédigo/Ej.Aprob): 2007

Cuadro marco valores:

1/2
2005

Zona

valor Vivienda

Importes por repercusion

Comercial Oficinas Industrial Turistico

Garajes

Otros2

PR20

.633,00

.633, 00

.633, 00

882,00

.633,00

135,00

979,80

PR2 0A

. 633,00

. 633,00

. 633, 00

882,00

. 633,00

135,00

979,80

PR201

. 633,00

. 633,00

. 633, 00

882,00

. 633, 00

135,00

979,80

R18

.833, 00

.833, 00

.833, 00

882,00

.833,00

135,00

1.099,80

R18A

.833, 00

.000,00

. 833,00

882,00

. 833,00

135,00

1.099,80

R18B

. 833,00

000,00

. 833, 00

882,00

. 833, 00

135,00

1.099,80

R20

. 633,00

.633, 00

.633, 00

882,00

.633,00

135,00

979,80

R2 0A

. 633,00

.000,00

. 633, 00

882,00

. 633, 00

135,00

979,80

R20B

.633, 00

. 000,00

. 633, 00

882,00

. 633, 00

135,00

979,80

R20C

’
]
]
]
]
]
]
]
]
]

.633,00

1
1
1
1
2
2.
1
2
2
1

.800,00

— |t [t | b b b | b |k [k

.633,00

882,00

— |t |t | b b |t | | [

.633,00

135,00

979,80




d ponencia de valores

DOCUMENTO 2. ANALISIS Y CONCLUSIONES DEL MERCADO INMOBILIARIO

23-Casco Antiguo

v-ofeHs

| sup total | tipofogia | aut | v oferts. fecha 650.00| vy const |v.suelo |vorep |v.rep 5 | w2
129 1113 35| 42475000 omoseoo7 | 120] o059 sosesso| zozeoesr| 173s| qe2s| 3azs
144 1113 22| 42500000 osmseoo7 | 120] o073 stseseo| zo3assga| 141z] 1m3]| 2Em
112 1113 6| fosoooo0| omosconr | 120] 0@z sosvizo| sssezaso| s4zs| 32| sa04
120 1113| 15| 62400000 | 03052007 | 1,20 079 7354400 34205600 2850 2677 | 4.940
104 1113 35| 36460000 omoseoo7 | 120]  os9] arseoso| 19520557 1avr|  1re0| 3330
125 1113 4| s449e100( oaoseoor | 120]  100] orsoopo| sessoraz| zaze| 1 s
125 1113| 13| 419.00000 | 03052007 | 1,.20| 0,55| B2&7500| 196458,33 | 15672| 1.4 — rebio BEAERCAO R
102 1113 13| 43076900 omoszoo7 | 120( o085 ETe2e00| 2955333 2452|201 ﬁi o MADRIDEIOS
138 1113 4| 2400000 ozoseoor | 120]  400] to7ea0n00| sosse0po| 2234| 2o
59 1113 4| 41200000 03052007 | 1,20 1,00 6942000 20524667 | 2.306 PRE Lu_?m (i — "‘“:: = ‘l’E“"‘ [ stel ravcis lemmeT
a8 1113| 14| 40900000 030S007 | 120 085| sSTos00| 2564357 | 2508| 2 '“_‘_'ﬁif_"cdu —— — '
193 1113 24| 79400000 o3nseo07 | 120] 073] 10989420 41943943 2473 200 [ Lol T T e Tl
&3 1114| 39| 31055700 03052007 | 1,05 0,59| 3342203 17361508 | 2092 1.5 e e
a7 1114 35| #3s7200| 03052007 | 105 059 3503273 17401528 | 2000 1.88 m 77 N =y T
90|  1114| 33| 359.000,00| 03052007 | 1,05| 063| 3569775| 20063558 | 2229| 2.0 I —
56 1114| 35| 32000000 03052007 | 1,05 059 3463005| 17670328 | 2078 | 1.9 e
74 1115 38| 258.43500| 03052007 | 095 059 2678165 14350833 1817 1.7 ;.;”:
56 1115 30| 3sooo000] ososcoo7 | ogs|  og3| 3s4seas| 1essrras| 2304|  24: Gae e
72 1115 38| 27600000 03os2007 | 085 059 2523140 1577ESE0| 2491 20€ L
108 1174| 23|  439.929,11 | promedio 67.355,87 | 231.930,26 | 2763 20
102 1113| 24| 412.000,00 [ mediana 59.365,80 | 203.339,73| 2752 21
193 1175|  39|  794000,00 | max 109.894,20 | 479.439,13| 3.425| a2

7. CONCLUSIONES. 13.508.33| 1472] 1.3

Del analisis de las muestras de mercado obtenidas en el municipio se puaden
obtener unas generales conclusiones refersntes al mercado inmobiliario del

misma;

1™ podemos concluir que se trata de una oferta inmobiliaria especialmente
relevante, donde se localizan promociones de wivienda mulifamiliar en las
nuevas manzanas obtenidas con el desarrollo urbanistico de la diversa sene de
poligonos actualmente en ejecucion (ol 025, 035, 039, 033y los 041 y 042, en
fase de urbanizacion). La tipologia edificatoria de estas nuevas promociones es
edificacion abierta con viviendas de 3 a 4 dormitorios, de aproximadaments 130
a 160 m2 construidos. con iardin. v piscing. v destacados pisos duplex con

Coeficientes comeciores de SUELD

100
Esquina_|fachada| Ineguiar | fende | Sup-min. | Lleme. G
0 | 100 | oo | o= | 1eo | tes | 1o
Coeficientes comeciores de Io CONSTRUCCION | Tofol | 041
Tpologin | Coefic. | Conserv. | Coefic. | Fecha anbigledod | Coekc,
01226 | 095 |voma | 10e | 1942
01236 | 055 |Homal | 100 | 1742
Coeficientes Comectores CONJUNTOS | Tofat:
Bepe. fun | Viv.inl [Potecciéa] Inc b | Hs | s
100 | 100 | oo | teo [ oo | )

0.3
0.43
1,00

VALGR DE MERCADO
Unib{€/m:2 suelok]
Valor del Suelo [pore
unifana en ¢/mz] ss3e3 € |
alor de la Construccian
I I

Gaslos y beneficios de promocian

[ Totor | _180.300,00 €
[ Precopormidecond. | ses€

[ totat: | 8706765 €|
[avsre |
4171806 €]

OBSERVACIONES:

51.514,29 €]

COORDINACION

MEBR 4 [mome] Ga'A
WBC | 5 |4rsooe| 140
WALOR CATASTRAL
Valor suelo |
027000 |

Walor de la calle o ramo
Unitaria: |
i [ 140

Referencia final al mercado

0,50

Valor constr__|
29.202.44€ |

Valor Catastral
B89.472 44 €




d ponencia de valores

DOCUMENTO 3. CATALOGO DE TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

CATALOGO DE EDIFICIOS CATALOGO DE EDIFICIOS

TFSLEEh 1 1 1 1 TIPOLOGIA 1 1 2 7

uso Residencial Uso Residencial

CLASE Vivienda colectiva CLASE Vivienda colectiva

MODALIDAD En edificacion abierta MODALIDAD En manzana cerrada

CATEGORIA 1 CATEGORIA 7
Municipio Barcelona Municipio Barcelona

Calle y n° Av. Pedralbes, 37 - 41 Calle y n° Sant Antoni Abat, 5
Poligono 403 Poligono 104

Afio de Afio de

construccion 1970 Construcciéon 1845

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

Estructura de hormigdn, metalica, mixta o muros de carga
Cerramientos de calidad sencilla, tipo revoco, pintura, bloque o similar.
Cubierta plana o inclinada, con materiales sencillos.

Pavimentos de calidad muy sencilla.

Alicatados de azulejos o similar.

Estructura de hormigén, metalica, mixta o muros de carga
Cerramientos de gran calidad , tipo piedra natural, ladrillo visto manual o similar.
Cubierta plana o inclinada de una o varias aguas, con materiales de gran

calidad tipo teja, pizarra o similar y muy buena ejecucion. . ) ) . . Lo
Pavimentos de gran calidad tipo piedra natural, madera, ceramica o similar Carpinteria exterior de madera para pintar, hierro o similar.

. 9 . p p‘ . o ’ ’ Puertas para barnizar o pintar, marcos para pintar y herraje de calidad
Alicatados de marmol ,ceramica serigrafiada o similar. .
Carpinteria exterior de madera, P.V.C. o aluminio, con escuadrias Bajo nivel de instalaciones.

importantes, persianas de librillo, enrollables o similares.
Puertas para barnizar o lacar, marcos revestidos y herrajes de alta calidad.
Instalaciones de alto nivel
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MANTENIMIENTO DE POLIGONOS

Municipio: _80 Codigo(Ej.Aprob): CMV: 2005 REVISION:
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la ponencia de valores

DOCUMENTO 4. POLIGONOS DE VALORACION

Denominacion MBC

CASCO ANTIGUO 650,000000
ENSANCHE 650,000000
HUERTAS 650,000000
COLONIA CHARAIMA 650,000000
DOTACTONAL 650,000000
HUERTA VIEJA 650,000000
LA ANTENA 650,000000
AZATA 650,000000
CERRO DEL AIRE 650,000000
LAS CABANAS 650,000000
CARRETERA DEL PLANTIO 650,000000
EL TEJAR 650,000000
MAVIDELI 650,000000

588,000000
588,000000
588,000000
588,000000
588,000000
588,000000
588,000000
588,000000
588,000000

588.000000

588,000000

588.000000

588,000000

G+B

G+B/Uni

799,000000

1.474,.000000

455,000000

419,000000

913,000000

VRB

1.633,0
1.633,0
1.633,0
1.633,0
1.633,0
1.633,0
1.633,0
1.633,0
1.633,0
1.633,0
1.633,0

1.633,0

1.633,0
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Término Municipal de MAJADAHONDA (80)
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la ponencia de valores

DOCUMENTO 4. URBANISTICAS

MANTENIMIENTO DE CODIFICACION DE URBANISTICA

Municipio: _80 MAJADAHONDA Ano de la ponencia:

EDIFICABILTIDADES ~ cCalificacién Zonificacién Ocupacién

Urbanistica Viv i Indus Turis Otr-1 Ootr-3

Urb. Urbanizado
Urb. Urbanizado
Ud. actuaciodn
Ud. actuacion
Ud. actuacion
CS Urbana casco
UU Urb. Urbanizado
UU Urb. Urbanizado
UU Urb. Urbanizado
UU Urb. Urbanizado
UU Urb. Urbanizado
UU Urb. Urbanizado

Equipamiento Abier.
Viales Abier.
Resid. unifam Abier.
Resid. colect Abier.
Resid. unifam Abier.
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Religioso Abier.
Comercial Abier.
Comercial Abier.
Comercial Abier.
Comercial Abier.
Comercial Abier.
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la ponencia de valores

DOCUMENTO 4. ZONAS DE VALOR

MANTENIMIENTO DE ZONAS DE VALOR

Municipio...:

80 MAJADAHONDA

Ponencia (Coédigo/Ej.Aprob): 2007

Cuadro marco valores:

1/2
2005

Zona

valor Vivienda

Importes por repercusion

Comercial Oficinas Industrial Turistico

Garajes

Otros2

PR20

.633,00

.633, 00

.633, 00

882,00

.633,00

135,00

979,80

PR2 0A

. 633,00

. 633,00

. 633, 00

882,00

. 633,00

135,00

979,80

PR201

. 633,00

. 633,00

. 633, 00

882,00

. 633, 00

135,00

979,80

R18

.833, 00

.833, 00

.833, 00

882,00

.833,00

135,00

1.099,80

R18A

.833, 00

.000,00

. 833,00

882,00

. 833,00

135,00

1.099,80

R18B

. 833,00

000,00

. 833, 00

882,00

. 833, 00

135,00

1.099,80

R20

. 633,00

.633, 00

.633, 00

882,00

.633,00

135,00

979,80

R2 0A

. 633,00

.000,00

. 633, 00

882,00

. 633, 00

135,00

979,80

R20B

.633, 00

. 000,00

. 633, 00

882,00

. 633, 00

135,00

979,80

R20C

’
]
]
]
]
]
]
]
]
]

.633,00

1
1
1
1
2
2.
1
2
2
1

.800,00

— |t [t | b b b | b |k [k

.633,00

882,00

— |t |t | b b |t | | [

.633,00

135,00

979,80
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yaloracién catastral de los bienes
Inmuebles urbanos

normas téc_:r_1i9as de valoracion de
suelo y edificios

yedra.garcia @madrid.catastro.meh.es julio 2008



fases del proceso

Definicion de los modulos MBRy MBC

Asignacion de modulos MBR y MBC a cada municipio

Elaboracion de la Ponencia de valores

Valoracion individualizada




metodologia de valoracion

Base de datos catastral

Estudio del mercado immobiliario
Planeamiento
urbanistico

Méetodo residual

Zonas de valor I »
Construccion:

Criterios MBC por
e ‘ ‘ coeficientes
» del cuadro de
GllerEE i Valores de suelo de | tipologias
calle/viay tramo




metodologia de valoracion

VALOR CATASTRAL =
(valor individualizado resultante de la Ponencia de valores). RM

RM: coeficiente de relacion al mercado fijado Orden de 14 de octubre de 1998
en 0,5

Vventa=1,40 (Vg + V) F, Norma 16 RD 1020/93



metodologia de valoracion

Articulo 22 TRLCI

El valor catastral es el determinado objetivamente para cada bien
inmueble a partir de los datos obrantes en el Catastro Inmobiliario y
estara integrado por valor catastral del suelo y de la construccion

Valoracion catastral / aditiva

V catastral = 1,4 [(MBRXx cftes suelo+ MBCx cftes constr) cftes ctos] RM

Norma 10 RD 1020/93 Norma 13 RD 1020/93 Norma 14 RD 1020/93

valor suelo valor construccion referencia al mercado



Valores de suelo de Valor
calle / tramp construcion

ZONAS DB VALOR

la valoracion individualizada

Coef.
correctores
construccion

Coef. V
alor de suelo
correctore Valor construc de
parcela

del suelo » de parcela

Valor del suelo
+

construccion

Coeficientes correctores
conjuntos (suelo +
construccion)

Gastos y beneficios (1'40)

\4
RM (0'50)

Valor catastral




metodologia de valoracion

valor suelo

valor unitario de calle (VUC). superficie de suelo. coef correctores de suelo
Norma 10 RD 1020/93

valor de repercusion de calle (VRC).superficie construida. coef corr.de suelo
Norma 10 RD 1020/93



valores de suelo de ponencia

NORMA 7y 8 del RD 1020/93

Valor de poligono

Hace referencia al uso y tipologia caracteristico \@ predominante
de los existentes o en su caso de los definidos por el
planeamiento urbanistico, que en funcion de las circunstancias
urbanisticas y de mercado podran ser:

Valor de repercusion basico, que tendra las siglas VRB

Valor unitario basico, que tendra las siglas VUB

Para la division en poligonos se podran tener en cuenta ademas
del planeamiento urbanistico otros criterios como son division
administrativa, o de distritos, division de poligonos de la
ponencia vigente, tipologia edificatoria



valores de suelo de ponencia

NORMA 8 del RD 1020/93

Valores de calle, tramo de calle,zona o paraje

Son los obtenidos de los estudios del mercado, mediante el
meétodo residual generalmente.

Serviran para el calculo de los valores individualizados aplicables
a cada finca, y en funcion de las circunstancias urbanisticas y del
mercado podran ser:

valor de repercusion en calle , para los distintos usos ,
gue tendra las siglas VRC

valor unitario en calle, que tendra las siglas VUC

Jerarquia de valores de repercusion y unitarios
ZONAS DE VALOR

Ambito espacial de la aplicacion de los valores definidos en la ponencia



valores de suelo de ponencia

Norma 16 RD 1020/93. modulacién de valores

Vventa=1,40 (Vg + V) F,

Valor en venta del producto inmobiliario €/m2
Valor de repercusion del suelo €/m2
Valor de construccion en €/m2

Factor de localizacion , que evalua las diferencias de
valor de productos inmobiliarios analogos por su
ubicacion, caracteristicas constructivas y
circunstancias socioeconomicas de caracter local que
afecten a la produccion inmobiliaria.



valores de suelo de ponencia

Norma 16 RD 1020/93. modulacién de valores modificado

por Real Decreto 1464/2007 . Ponencias 2008

Vventa=1,40 (Vg + Vo) F

Valor en venta del producto inmobiliario €/ m2 construido
Valor de repercusion del suelo €/m2 construido
Valor de construccidon en €/ m2 construido

Factor de localizacion , que evalua las diferencias de
valor de productos inmobiliarios analogos por su
ubicacion, caracteristicas constructivas y
circunstancias socioeconomicas de caracter local que
afecten a la produccion inmobiliaria.

Las cuantias de este coeficiente estaran comprendidas entre las

siguientes

1,2857 > FL >_0,7143



valores de suelo de ponencia

NORMA 18 RD 1020/93 .Cuadro de bandas de
coeficientes del valor del suelo

Maéaximos segun usos del suelo Minimos
cualquier
Residencial Industrial Oficinas Comercial Turistico uso
1V 350 11 150 1X 900 1C 900 1T 540 8
2V 300 21 150 2X 750 2C 785 2T 465 10
3V 250 31 150 3X 630 3C 670 3T 405 12
4V 225 4] 150 4X 510 4C 555 4T 345 14
5V 200 51 150 5X 410 5C 460 5T 305 16
6V 175 6l 150 6X 310 6C 365 6T 265 18
7V 150 71 150 7X 210 7C 270 7T 225 20




valores de suelo de ponencia

NORMA 18 RD 1020/93 .Cuadro de bandas de coeficientes del

valor del suelo

modificado por Real Decreto 1464/2007 . Ponencias 2008

Cuadro de andas de coeficientes del valor del suelo

Maximos segun usos de suelo (%) Minimos (%)
MER .
Residencial | Industrial | Oficinas | Comercial | Turistico E“:’E;"“
MBR1 400 150 500 300 540 3
MBR2 250 150 750 785 465 4
MBR3 220 150 B30 670 405 5
MBR4 210 150 510 555 345 8
MBR5 200 150 410 460 305 12
MBRE 170 150 310 365 265 18
MBRT 150 150 210 270 275, 20




valores de suelo de ponencia

Jerarquia de valores /zonas de valor

..en lo sucesivo se asignara un Valor de Repercusion
correspondiente a la jerarquia siguiente, coincidiendo con el valor
asignado en la coordinacion con el MBR , de acuerdo al siguiente
cuadro a partir del Modulo M = 1.000 €/m2



valores de suelo de ponencia

Jerarquia de valores /zonas de valor

CA - Siglema di Inlarmacion Geogralica ealazlral

3 Foon Wer Imoresidn  Howawertas  Mapas e fondo  Ponencias  Vertana  Avucda
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valores de suelo de ponencia

PONENCIAS 2006

VALORES DE REFERCUSION

PONENCIAS 2005

VALORES DE REPERCUSION

AMPLITUD DEL MER cg;t:.ﬁour\ailn IMFORTE MEBR Categoria de Valor de P'MPL""TE';'E LED ':';Tnﬁanﬁg” IMPORTE
| ?l El 5| 4| 3| 2| e Zona de Valor | Repercusion (€m’) FIE]5[A[3[2[1] WALOR
R MER-1 R34 588,00 E‘
= MEBR-2 R38 420,00 5
R4 MER-3 R42 304 50 Eg
=[5
= MER-4 R48 210,00 i
"7 MBR-5 R51 11550 i
= MBRS R55 69,30 o
Rg 1
R1D MEBR-T R58 37.80 E:?
=11 T050E
R1Z 1545.0€ R
R12 1843.0€ . Rl FI5E.00
EN R 12 Escalones libres. RTE | 1w
R15 BEE0E T,
S LT -
=7 E8a.06 . 7,
R18 140806 Max: R13 3K TEI0.00
R10 1322.0€ E;g li‘égg
R2D 2550 T
] .1e§.n | T T 55 00
= 53 127500
R2z 18,0 :
R23 1.052.0€ 224 1 .123,33
R24 BoE.0E T4
R25 B350 75 107500
ie—
Ro8 B78.0 Ez? 33333
= SECRT 7] TOI0
= ] EEERY
=it FoE TEO0
a0 BIE0E il LR
Ra1 Ba20€ ]
R32 88,0 EH GvE,00
R33 540.0€ T ]
R34 5000€
E: ze00¢ R T
R37 3es.0e FEET 700
4 R3g 3EE.0€
R0 3300€ MBR Categoria de Valor de :
=25 = - 4 ] BT.00
— — Zona de Valor | Repercusién (€/m2t) T TIn
=1 22c2! [MBR-1 R32 588,00
::i :iD.Di MBR-2 R36 420,00 i T
Tt TOTE MBR-3 R40 304,50 s 0,00
Ra5 TZos] |MBR-4 R44 210,00 ; E8 210,00
s = 12208 [MBR-5 R50 115,50 E 70T
: T TR 0
R0 B MBR-6 R54 69,30 R it
B 1858t MBR-7 R58 37,80 = T
i T 105,00
REZ B00E
. g FE 0,00
6 RAa B00€
BT 10 Escalones libres. et .00
REG FOOE FEE 3,30
Fo 500
RES E00E i —
; o 221 Max: R11 . g o
I Rl 7,00
b noe a1 TE0
RED Z50E /




valores de suelo de ponencia

PONENCIAS 2005

VALORES UNITARIOS

AMFLITUD DE LA HORQUILLA DE ¥U

HBEHNHE

CATEGORLA
ZOHADE
VALOR

IMPORTE

ui

1450 €

350

310

240

1170

1100 €

1040 €

080 £

FENES

EENES

830 £

FENES

NS

680 £

850 €

Bi0E

ST0E

530 €

400 €

460 £

430 £

400 €

EHES

3202

3i0E

LS

EFES

250 £

230 €

210

190 €

=

166 €

140 £

125 €

110 E

95 £

80 €

Gifi €

BB E

46 E

IE

i€

24 €

21£

18

159

122

ne] 5 Escalones libres.

g€

G

= Max: U6

Bl
2

1€

7 Escalones libres.
Max: U8

PONENCIAS 2006

VALORES UNITARIOS

AMPLITUD DE LA, CATEGOR &
HORGUILLADE VY |~ Z0Ns OE | IMPORTE
?|s|5|4|3|2 |1 VALOR
T
T
155
04
%
]
7
I 470
] 1307
0 T34
T T
JL§F3 L
| TI97
LE! T037
1% kK
16 53T
T T
L5 Eiki
L5 TES
T T
T 7D
155 B
i3 ]
T+ LY
T k]
6 &7
T EEi]
155 1
] 7
0 Sl
] i
1553 i
1 77
JLEE! LES
[E 730
56 709
it Ta7
I ik
iz T8
JiE ] TI7
[AE]] T2
57 105
iGs L]
JAGE! i
3% 7
035 57
5 047 a3

5 75
115 5
1D 75
5T i

g 57 iki
155 LS
54 17
TS 10

7 TG 7

5T ]
5% 3
53 7
1] 1




valores de suelo de ponencia

PONENCIAS 2008

WALORES DE REPERCUSION “BR Catenﬂri'a lh \.’Hlﬂr dﬂ
VALOR MMFORTE Zona de Valor REPBI'I:IIBiﬁI‘I ['EI"I'I'I:]
n S50 MBR-1 R19 1.700,00
MBR-2 R25 1.200,00
Se ::133 MBR-3 R31 800,00
ge ;Eggg MBR MEBR-4 R38 450,00
ST MER-5 R47 210,00
R MER-6 R53 100,00
EAR RE MBR-7 R58 37,80
MBC Valor de
Construccion (€/m°)
MBC-1 700
MBC-2 650
MBC-3 600
MBC MBC-4 550
MBC-5 500
MBC-6 450
MBC-7 400
MER FL (G+B)=1.4*FL
MBR-1 1,0714 - 1,2143 1.5-1,7
MBR-2 1,0000 - 1,1429 1.4-1,6
FL MEBR-3 0,9286 - 1,0714 1.3-1.5
MEBR-4 0,8571 - 1,0000 1.2-1.4
MBR-5 0,7857 - 0,9286 1.1-1,3
MBR-& 0,7143 - 0,8571 1.0 -1,2
MEBR-T 0,7143 - 0,7857 1.0-1,1







valores de suelo de ponencia

NORMA 8 del RD 1020/93

Valores de parcela

Son los resultantes de la aplicacion a los valores de calle donde
se ubica la parcela , de los coeficientes de la NORMA 10 , vy
podran ser:

valor de repercusion de parcela, que tendra las siglas
VRP

valor unitario en parcela, que tendra las siglas VUP



valores de suelo de ponencia

CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO. NORMA 9 RD 1020/93

Como norma general, el suelo edificado o sin edificar se valorara
por el valor de repercusion en €/m2, sobre la construccion real en el
caso de tratarse de inmuebles edificados, o potencial
Salvo en los siguientes casos/ por unitario
Reducido tamafio de SNU o0 escasa actividad inmobiliaria/ sin mercado
Urbanizaciones residencial abierto, unifamiliar, deportivo, dotacionales
Industrial

Suelo sin edificar segun circunstancias propias del mercado



valores de suelo de ponencia

CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO. NORMA 9 RD 1020/93

En todo caso, siempre que exista un valor de repercusidon se
calculara un unitario correspondiente aplicando la formula

VU=VrlE1l+Vr2.E2..

Siendo la edificabilidad tomada como referencia
La permitida por el planeamiento

La media generalizada de calle o tramo de calle
La existente medida sobre la parcela

En su defecto 1m2/m2



valores de suelo de ponencia

CRITERIOS DE VALORACION DEL SUELO. INSTRUCCION 2005

El suelo se valorara por el valor de repercusion en €/m2 recogido

en la zona de valor definida por la Ponencia de valores, sobre la
construccion real en el caso de tratarse de inmuebles edificados, o
potencial en el caso de tratarse de suelos vacantes o fincas
Infraedificadas.

Para el calculo de esta superficie POTENCIAL se podran tener en consideracion las
siguientes edificabilidades:

Tipo 1. La edificabilidad establecida por el planeamiento.

Tipo 2. La media de la edificabilidad permitida por el planeamiento cuando
este fije edificabilidades concretas sensiblemente semejantes en el ambito
considerado por el redactor de la ponencia.

Tipo 3. La media ponderada de la edificabilidad real medida sobre las
parcelas edificadas del ambito considerado, ya sea este un municipio, un
poligono, o cualquier otro ambito considerado por el redactor de la
ponencia.



valores de suelo de ponencia

Norma 10 RD 1020/93. COEFICIENTES CORRECTORES DE SUELO

COEFICIENTE DESCRIPCION VALOR CAMPO DE APLICACION
Parcelas con varias Dos fachadas: Zonas con ordenacion en Manzana cerrada. Parcelas
fachadas a via 1’10 Tres o sin edificar.
A publica que formen mas: 1’15
esquina.
Longitud de fachada | L/LM = 0’60 No se aplicara, con caracter general, salvo
(L) inferior a la circunstancias debidamente justificadas en la Ponencia
B minima (LM) fijada de Valores, y que asi se acuerde por la JTTC durante
por el planeamiento la coordinacion.
urbanistico.
Forma irregular que 0’85 No se aplicara, con caracter general, con caracter
dificulte la obtencion general, salvo circunstancias debidamente justificadas
C del rendimiento en la Ponencia de Valores, y que asi se acuerde por la
previsto por el JTTC durante la coordinacion.
planeamiento.
Fondo de parcela 1/n+1n=n° Se aplicara, en su caso, Unicamente en zonas
D excesivo. de plantas valoradas por unitario. En el resto de casos no se
permitidas. aplicara.
Superficie (S) S/SM < 1 ...0’80 | Inferior a la minima: Cualquier ordenacion sdlo si no se
distinta a la minima 2 <S/SM 070 | conceden licencias de obra, por causas no achacables
(SM). al titular, acreditandolo debidamente. Parcelas sin
edificar. Superior a 2 veces la minima: Ordenacion
E abierta. Sodlo si no se puede subdividiry a la
subparcela en exceso. No sera de aplicaciéon en suelo
urbanizable.
Inedificabilidad 0’60 a la parte Manzana cerrada y abierta. Parcelas sin edificar.
temporal por afectada. Siempre que el Ayuntamiento determine la suspension
circunstancias temporal de licencias de obra por plazos superiores a
urbanisticas o un afio. Suelo urbano no consolidado en los casos
legales debidamente previstos en la INSTRUCCION SEPTIMA. No sera de
F justificadas. aplicacion en suelo urbanizable salvo por
circunstancias debidamente justificadas que impidan
completar el desarrollo urbanistico.
Afeccion a suelos 0’70 Manzana cerrada y abierta. Parcelas sin edificar. El
destinados a planeamiento ha de establecer expresamente esta
construccion de calificacion urbanistica.
G viviendas sometidas
a regimenes de
proteccion publica.




valoracion de la construccion

VALOR UNITARIO DE LA CONSTRUCCION

es el coste actual del metro cuadrado de la construccion, y se
obtiene como producto del Modulo Basico de Construccion
asignado , por el coeficiente de las construcciones del cuadro
de la NORMA 20, en funcion del uso clase, clase, modalidad vy

categoria

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 11 VIVIENDAS 111 EDIFICACION ABIERTA 165 | 140 | 220 | 205 | 095 [ 085 | 075 | 065 | 055
RESIDENCIAL | COLECTIVAS DE
CARACTER 112 ENMANZANA CERRADA 160 | 135 | 115 | 200 | 090 | o080 | 070 | 060 | 050
DREANT 113 GARAJES, TRASTEROS Y LOCALES EN 08 |[o070 |[o062 | o058 [ o046 | 040 | 030 | 026 [ 020
ESTRUCTURA
1.2 VIVIENDAS 1.2.1EDIFICACION AISLADA O PAREADA 215 | 180 | 145 | 125 | 1,00 [ 1,00 | 09 | 080 | 070
UNIFAMILIARES DE
CARACTER URBANA | 1.22EN LINEA O MANZANA CERRADA 200 | 165 | 135 | 115 | 1,05 [ 095 | 08 | 075 | 065
1.2.3GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 09 |[o08 |[o075 | o065 [o060 | 055 | 045 | 040 [ 035
1.3 EDIFICACION 1.3.1USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA 13 | 120 | 105 | 09 | 08 [ 070 | 060 | 050 | 040
RURAL
1.3.2ANEXOS 070 [ o060 |[o50 | o045 [ o040 [ 035 | 030 | 025 [ o020
2 2.1 NAVES DE 2.1.1FABRICACION EN UNA PLANTA 105 |09 | o075 | o060 | 050 [ 045 | 040 | 037 | 035
INDUSTRIAL | FABRICACION Y -
ALMACENAMIENTO 2.1.2FABRICACION EN VARIAS PLANTAS 135 | 100 | o8 | 070 | 060 | 055 | 052 | 050 | 0,40
2.1.3ALMACENAMIENTO 08 |[o070 |[o60 | o050 [ o045 [ 035 | 030 | o025 [ o020
22 GARAJES Y 2.2.1GARAJES 125 | 100 | o8 | 070 | 060 [ 050 | 040 | 030 | 0,20
APARCAMIENTOS
2.2.2APARCAMIENTOS 060 |05 |[o045 | o040 [035 [030 | o020 |o10 [o005
2.3 SERVICIOS DE 2.3.1ESTACIONES DE SERVICIO 180 | 160 | 140 | 125 | 120 [ 120 | 100 | 0% | 080
TRANSPORTE
2.3.2ESTACIONES 255 | 225 | 200 | 18 | 160 | 140 | 125 | 110 | 1,00
3 31 EDIFICIO 3.1.1OFICINAS MULTIPLES 235 | 200 | 270 | 150 | 130 | 115 | 100 | 0% | 080
OFICINAS | EXCLUSIVO
3.1.20FICINAS UNITARIAS 255 | 220 | 18 | 160 | 140 | 125 | 1,20 | 100 | 0,90
32 EDIFICIOMIXTO | 3.2.1 UNIDO A VIVIENDAS 205 | 180 | 15 | 130 | 110 [ 100 | 0% | 080 | 070
3.2.2UNIDO A INDUSTRIA 140 | 1,25 | 1,20 | 1200 | 085 | 065 | 055 | 045 | 035
33 BANCAY 3.3.1EN EDIFICIO EXCLUSIVO 295 | 265 | 235 | 210 | 19 | 170 | 150 | 135 | 1,20
SEGUROS
3.3.2EN EDIFICIO MIXTO 265 1235 1210 | 190 | 270 [ 150 | 135 | 120 | 105




valoracion de la construccion

Norma 13 RD 1020/93. COEFICIENTES CORRECTORES CONSTRUCCION

COEFICIENTE H . Antiguedad de la construccion

T H
Afios Uso 1° Uso 2° Uso 3°
Completos
Categorias Categorias Categorias
1-2 3-4 7-8-9 3-4 7-8-9 1-2 3-4 7-8-9
5-6 1-2 5-6 5-6

0-4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

5-9 0,93 0,92 0,90 0,93 0,91 0,89 0,92 0,90 0,88

10-14 0,87 0,85 0,82 0,86 0,84 0,80 0,84 0,82 0,78

15-19 0,82 0,79 0,74 0,80 0,77 0,72 0,78 0,74 0,69

20-24 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64 0,72 0,67 0,61

25-29 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58 0,67 0,61 0,54

30-34 0.68 0,63 0,56 0,65 0,60 0,53 0,62 0,56 0,49

35-39 0,64 0,59 0,51 0,61 0,56 0,48 0,58 0,51 0,44

40-44 0,61 0,55 0,47 0,57 0,52 0,44 0,54 0,47 0,39

45-49 0,58 0,52 0,43 0,54 0,48 0,40 0,50 0,43 0,35

50-54 0,55 0,49 0,40 0,51 0,45 0,37 0,47 0,40 0,32

55-59 0,52 0,46 0,37 0,48 0,42 0,34 0,44 0,37 0,29

60-64 0,49 0,43 0,34 0,45 0,39 0,31 0,41 0,34 0,26

65-69 0,47 0,41 0,32 0,43 0,37 0,29 0,39 0,32 0,24

70-74 0,45 0,39 0.30 0,41 0,35 0,27 0,37 0,30 0,22

75-79 0,43 0,37 0,28 0,39 0,33 0,25 0,35 0,28 0,20

80-84 0,41 0,35 0,26 0,37 0,31 0,23 0,33 0,26 0,19

85-89 0,40 0,33 0,25 0,36 0,29 0,21 0,31 0,25 0,18
90-més 0,39 0,32 0,24 0,35 0,28 0.20 0,30 0,24 0,17

1.- residencial, oficinas, 2.-industrial, comercial 3.- fabricas y espectaculos

singulares ,deportivo, ocio



valoracion de la construccion

COEFICIENTES CORRECTORES CONSTRUCCION. REFORMA

la correccion de la antiguedad se realiza de acuerdo con la siguiente formula

F.=F_+ (F —F_ )i

Fa = Fecha de antigtiedad a efectos de aplicacion del coeficiente
Fc = Fecha de construccién
Fr = Fecha de reforma

| = fecha que contempla el tipo de reforma, que adoptara los siguientes
valores:

| = 0,25 con reforma minima
| = 0,50 con reforma media
| = 0,75 con reforma total

| = 1,00 en caso de rehabilitacion




valoracion de la construccion

Norma 13 RD 1020/93. COEFICIENTES CORRECTORES CONSTRUCCION

COEFICIENTE | . Estado de la construccion

NORMAL 1
REGULAR 0,85
DEFICIENTE 0,50

RUINOSO 0



valoracion suelo+construccion

Norma 14 RD 1020/93. COEFICIENTES CORRECTORES CONJUNTOS

COEFICIENTE | DESCRIPCION VALOR CAMPO DE APLICACION
Depreciacion funcional | 0’80 -Se aplicara en caso de construccion, disefio,

J o inadecuacion. instalaciones o usos inadecuados que impida o
dificulte la obtencién de un rendimiento
considerado como normal o tipo en su zona.

Viviendas y locales 0’75 - Manzana cerrada. - Aquellos cuyos huecos
interiores. abran todos a patio de parcela (no de manzana),
considerando como tal el patio interior de parcela,

K o aquel que no siéndolo tenga dimensiones que
hagan imposible inscribir un circulo de diametro
d=h/3 siendo h la altura de la edificacion.

Fincas afectadas con Proteccion. No se aplicara en caso de que se permita su
cargas singulares. integral 0’70 demolicion total.
Edificios histérico- Proteccion.
L | artisticos. estructural 0’80
Proteccion
ambiental 0’90
Fincas afectadas por 0’80 Fincas afectadas por futuros viales, inconcrecion,
situaciones especiales urbanistica, expropiacion, o fuera de ordenacion
de caracter extrinseco. por uso, mientras subsista tal situacion, y siempre
que no se contemple en la Ponencia dicha
circunstanca. No se aplicara en ningun caso en

M suelos urbanizables. En caso de parcelas sin
edificar este coeficiente es incompatible con el
coeficiente F.




valoracion suelo+construccion

Norma 14 RD 1020/93. COEFICIENTES CORRECTORES CONJUNTOS

coeficiente N. APRECIACION, DEPRECIACION ECONOMICA

*Se aplicara con caracter restrictivo, unicamente en aquellos casos de
evidente inadecuacion de los resultados obtenidos por aplicaciéon de las
normas a la realidad del mercado inmobiliario, enmarcando su aplicacion a
zonas determinadas y concretas, que podran definirse, en su caso, segun
tipologias o usos de edificacion.

La aplicacion a locales determinados dentro de un inmueble, teniendo en
cuenta el objetivo de obtener valores catastrales referenciados a un valor
medio de mercado, tendra un caracter excepcional y s6lo en municipios con
una fuerte dinamica Inmobiliaria.

*Deberé evitarse que la aplicacién de un coeficiente N de apreciacion y otro
de depreciacion confluyan en la valoracion de un local.

*No sera de aplicaciéon en ningun caso el coeficiente N, para la valoracion
del suelo vacante.
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