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CIONIVALOR'SUEL®

AGENTES PROCESO URBANISTICO

Propietarios de suelo: SUELO COMO FACTOR PRODUCCION
«Caracteristicas mercado de suelo: producto natural, escaso, no renovable.

“eAcapara maximos beneficios producto inmobiliario.

«Oferta intrinsecamente limitada.

“sLocalizacion determinante de la estructura social en la propiedad inmobiliaria.

DEMANDANTES PRODUCTO FINAL

*Preferencias segun niveles de renta
*Fuerzan la mejor localizacion segun alcance econémico

PROMOTORES Y ENTIDADES FINANCIERAS

*Maximo beneficio
Influencia disponibilidad y retribucion capital en precio producto inmobiliario.

PROFESIONALES URBANISMO
«Calidad y rigor.
*Orientacion poderes publicos

*ADMINISTRACION PUBLICA
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STOCK 2008
800.000 viviendas( media produccion anual Gltimos afos)
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Crisis financiera agosto 2008

PRODUCCION 2009
250.000 viviendas

Proyectos visados colegios arquitectos pasan de 800.000 a 100.000

Participacion sector construccion PIB .Caida del 20 % al 10%. Media europea 5%

Caida de las ventas 50%
Disminucion media precio vivienda 20%

La bajada precios no corresponde a la bajada produccion y ventas.
Banca, principal propietaria, no puede aceptar caida de precios en sus balances.
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AGENTES PROCESO URBANISTICO (lII)

A DMINISTRACION PUBLICA:
La creacidon del espacio colectivo es una funcion publicairrenunciable

gue exige la colaboracion de los agentes sociales

DISTRIBUCION COMPETENCIAS PUBLICAS CE/8
Urbanismo funciéon municipal o regional
El Estado garantiza la igualdad en el cumplimiento derechos constitucionales

afectados

CUMPLIMIENTO EXIGENCIAS CONSTITUCIONALES:

*Funcidn social propiedad: limitaciones y normas de valoracion
*Acceso vivienda

Participacion plusvalias planeamiento

*No especulacion

*Proteccion medio ambiente y patrimonial y desarrollo economico

Participacion ciudadana.

Todas las legislaciones urbanisticas tratan de dar cumplimiento exigencias
constitucionales pero la forma de hacerlo havariado sustancialmente.
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FORMACION ¢ DEMERVINACION YALIR SUELY
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ADMINISTRACION PUBLICA:
CUMPLIMIENTO MANDATOS CONSTITUCIONALES

LIMITACION DERECHO PROPIEDAD SUELO EORMACION Y
) DETERMINACION
REGLAS PARA SU DE VALORACION DEL VALOR

Derecho Propiedad limitado por su funcion social

La propiedad del suelo se configura en nuestro pais como derecho limitado en
su contenido por el planeamiento y la legislacion urbanistica .El derecho
edificar es otorgado por el planeamiento para cada localizacion.

La formacion del valor del suelo viene atribuida por el aprovechamiento

y la localizacion
Las sucesivas legislaciones urbanisticas proporciona normas para su
determinacidn a través de las que tratan de aplicar una determinado politica

de suelo;

CON LOS REGIMENES DE VALORACION DE SUELO SE TRATA DE

INFLUIR EN EL SISTEMA INMOBILIARIO
Y especificamente de dar respuestas a las exigencias articulo 47CE78
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FORMACION Y DETERMINACION VALOR DEL SUELO (1)
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La formacion del valor del suelo depende :

Configuracion derecho de propiedad del suelo.

«Atribuciones del planeamiento (aprovechamiento, clasificacion ,cesiones)
Asi como :

e l[ocalizacion

Su determinacion de la normativa vigente segun finalidad actuacion
mercado inmobiliario




2010
\NSOr

A
A

l

lc

-)
—t

Alnion

\na C&

A
~

A
A

SOLIVIA

FORMACION
Y DETERMINACION VALOR SUELO (II)

FORMACION Y DETERMINACION DEL VALOR;
Formacion en suelo urbano APROVECHAMIENTO Y LOCALIZACION

Determinacion legal: Normas urbanisticas de valoracion

ADMINISTRACION PUBLICA

NORMATIVA URBANISTICA DE VALORACION DE SUELO
A través de la misma se pretende influir en el mercado inmobiliario.

PERO LAS REGLAS DE DETERMINACION DE VALOR

NO INFLUYEN EN LA FORMACION DEL MISMO.

ES A LA REGULACION LEGAL DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
manifestada en las decisiones de los instrumentos de planeamiento :
clasificacién aprovechamiento, cesiones, las que limitan su alcance.
JUNTO CON SU LOCALIZACION determinante de una determinada
estructura de la propiedad inmobiliaria

A QUIEN CORRESPONDE LA FORMACION DE SU VALOR.
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LA FORMACION DEL VALOR SUELO viene determinada:
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El LA REGULACION LEGAL DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
@1 | manifestada en los instrumentos de planeamiento :
Dim Clasificacion, calificacion, aprovechamiento, cesiones, que limitan su

=l | alcance.

|—
©) 8 | «Clasificacion SUELO URBANO URBANIZABLE O NO URBANIZABLE
Q ecalificacion: residencial, comercial ,oficinas, industrial, dotacional.

QERSN | “APROVECHAMIENTO m2/m2 0 m3/m2

= 5 CESIONES de suelo y aprovechamiento actualmente entre 20% y 0%
=

11075 JUNTO CON SU LOCALIZACION DETERMINANTE ESTRUCTURA
2 > SOCIAL DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA

\—'\: ¢n)



mopre 2010

o)
—

SEPU

hQ VIACIONNABDENERMINACIONVALORISUEL®
RIBUMACIONIPLEUSYALIAS  Unbanismoey fiscalidad

VINCULADOS AL APROVECHAMIENTO O LA LOCALIZACION SE
ENCUENTRAN LOS VALORES RESIDUAL Y DE REPERCUSION DE SUELO

Reglas determinacion VALOR SUELO
Método residual y concepto valor repercusion

Nuestro sistema ha venido proporcionando reglas urbanisticas de
valoracion asociadas al aprovechamiento y la localizacion

CONCEPTO VALORACION RESIDUAL
vinculado al aprovechamiento
VV=VS+ CV+G+B

CONCEPTO VALOR REPERCUSION
Vinculado a la localizacion
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EVOLUCION REGLAS VALORACION

Para cuantificar las condiciones establecidas por el planeamiento la
legislacion urbanistica SE REMITE A LA FISCAL y especificamente
SE ACUDE TRADICIONALMENTE A LA VALORACION CATASTRAL

SISTEMAS
URBANISTICOS
*Ley 1956

*TR 76

*LTR 92

*Ley 9/07
1 TR 2/08

Las reglas de valoracion tradicionalmente se asocian a la
clasificacion de suelo:

*Suelo no urbanizable: Valor explotacion o comparacion con
0 sin consideracion expectativas aprovechamiento

*Suelo urbanizable: se considera el aprovechamiento,
potencial o efectivo, segun desarrollo urbanizacion, que se
estima a través método residual, aplicando valores
catastrales de repercusion de suelo para determinadas
localizaciones.

Las sucesivas legislaciones urbanisticas han regulado su exigencia
respecto de la materializacion de expectativas de planeamiento o
urbanizacion en funcidén de su tendencia liberal o social.
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FORMACION Y, DETERMINACION VALOR SUELG®
IIRIBUNACIONEIEUSVALIASHURDAnISImoeyiiscalidad

REGLAS ACTUALES DE VALORACION TR 2/08

SUELO EN SITUACION RURAL

SE ELIMINA EL CRITERIO DE COMPARACION.

Solo se considera

capitalizacion rendimientos reales o potenciales,

localizacion limitada a un coeficiente que como maximo doble
el valor previamente obtenido.

SUELO EN PROCESO URBANIZACION (en situacién rural
sujeto a transformacion urbanistica, sin ejecutar la urbanizacion o sin
apropiacion aprovechamiento):

Se valora como rustico afiadiendo indemnizacion (facultad de
participar en | accion urbanizadora) segun grado de desarrollo
adquirido y en su caso inversiones realizadas.
DISCREPANCIA CON LA NORMATIVA FISCAL CATASTRAL

SUELO EN SITUACION URBANO

Se valora el aprovechamiento otorgado por el planeamiento
segun meétodo residual estatico. Se suprime la aplicacion de
valores catastrales de repercusion de suelo .
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RELACION VALORES EXPROPIATORIOS Y FISCALES
APLICACION REGLAS URBANISTICAS VALORACION
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Las reglas urbanisticas de valoracion se aplican a:
» Expropiaciones
« Otras actuaciones ejecucion planeamiento
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> * Responsabilidad patrimonial Administracion
|
=
aa) LA NORMATIVA URBANISTICA
_" Tradicionalmente remitida a valores fiscales (catastrales)

=G
o SE UTILIZA PARA LAS EXPROPIACIONES DE TODO TIPO DE SUELO
Ll TR2/08 modificacion especifica libertad estimativa art. 43 LEF que no
“Z se considera utilizable .

Lé' Se utilizan asi criterios propios de valoraciones masiva generalizada s, rigurosos
N pero no siempre actualizados ,para determinar valores puntuales expropiatorios
)

2 Los criterios urbanisticos desplazan a los de la legislaciéon anterior
~ expropiacion forzosa (que tambien se remitian inicialmente a la
= legislacion fiscal pero admitian libertad de estimacion )

AIFSEVIINARIOT CATASTIRO 18
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REVERSION PLUSVALIAS
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é Limitaciones derecho propiedad através del planeamiento mediante
T medidas de técnica urbanistica que limitan el aprovechamiento

< urbanistico

~

5' Edificabilidad limitada atribuciones del planeamiento (calificacion

a1} clasificacion , cesiones)

< Limitacion regulacién iniciativa propietario suelo en la ejecucion

5 urbanizacion

%) Suponen la REVERSION DE PLUSVALIAS derivadas planeamiento a la

i comunidad

19

)

S LA REVERSION PUSVALIAS

% se logra atraves de las LIMITACIONES AL APROVECHAMIENTO
< urbanistico

S *pero tambien a traves de LA FISCALIDAD
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LA PARTICIPACION COMUNIDAD en las PLUSVALIAS derivadas planeamiento

(art.47 CE78) SE LLEVA A CABO MEDIANTE

‘MEDIDAS TECNICA URBANISTICA: CESION SUELOY APROVECHAMIENTO

‘PERO TAMBIEN CORRESPONDE A LA FISCALIDAD

Participacion plusvalias mediante
TECNICA URBANISTICA:
«Cesion aprovechamiento y suelo
*Ejecucion urbanizacion
*Dotacion equipamientos

NIVEL MUNICIPAL

Participacion plusvalias mediante

TRIBUTACION:

* APLICABLE ATODOS LOS NIVELES TERRITORIALES
 MEDIANTE IMPUESTOS QUE GRAVEN LA GANANCIA

PATRIMONIAL
PARA CUANTIFICAR SU BASE PUEDE CONSIDERARSE VALOR DE

MERCADO O VALOR CATASTRAL




more 2040

-
'

Il

o) .
>C P

7

,_
]
—

TRO 13

|
a\®)

.

10 CATA

»
A\l

AIIFSEIVITINA

Ana Carrion

fils

~)
>

A
=

/
-\

5OLIVI

rQ SIVIA JJQIJ ADETERMINACIONNAL SUEIL©®
N BUNACIONFEUSVALLIASHUANISING:Y. HJJ:H dad

DETERMINACION
PLUSVALIAS
VALORACION FISCAL

La participacion de la comunidad en las plusvalias derivadas del
planeamiento no solo se efectia a traves de la cesiones exigidas
legislacion urbanistica sino también mediante la FISCALIDAD.

CONCEPTOS Y DETRMINACION BASES:

GANANCIA PATRIMONIAL EN

*IRPF e IRNR, ISOCIEDADES,

valor de transmision (de mercado) menos valor de adquisicion
Para la determinacion valores mercado pueden utilizarse datos
catastrales

*SUCESIONES Y DONACIONES,

Valor de mercado

Para la determinacion valores mercado pueden utilizarse datos
catastrales

[IVTNU

Porcentaje valor catastral aplicado al n° afios permanencia

RECAUDACION NO VINCULADA AL MUNICIPIO
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MUCHAS GRACIAS
POR SU ATENCION




