DEL CATASTRO

SECRETARIA DE ESTADO
DE HACIENDA Y PRESUPUESTOS
~ MINISTERIO SECRETARIA GENERAL DE HACIENDA
DE ECONOMIA
Y HACIENDA DIRECCION GENERAL

e ~N
PROCEDIMIENTO DE VALORACION COLECTIVA
DE BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA
URBANA

DOCUMENTO RESUMEN DE LA PONENCIA DE VALORES




3T [T =R =) 21 - T 1

1. INTRODUGCCION.......ovtrieiiesiesiestes st s s 2
2. MEMORIA GENERAL. ...ttt 3
2.1. AMBITO Y MARCO NORMATIVO .....oooooovoeeveveeeeessssssessssssseessssssssssssssssseessssssssssssssssessessssssssssseee 3

2.2. CRITERIOS PARA LA DELIMITACION DE SUELO DE NATURALEZA URBANA. .......ooovoooecccccrecee 4

2.3. JUSTIFICACION DE LA REDACCION DE LA PONENCIA...........cocioiceeeeeeeveesesemseeeeeeseessssssssssss s 4

3. CRITERIOS DE COORDINACION Y VALORACION ......ccorimrirrireernnisssisssesssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssnsssssssssssssnns 5
3.1. CRITERIOS DE COORDINACION........ocoivveeireeeeseeeeeeeeeseessee e seesee e 5

3.2. CRITERIOS DE VALORACION..........ooirrmreeeeseeeeeessssesseeesssesseessssessssssssssssssssssssssessssesssssssnnenes 5

3.2.1. DiViSIiON €N POlIGONOS .....cevvaiiiiiieiieieissete i 5

3.2.2. Delimitacion de Zonas de ValOr............ccrerrniieireeesr e 5

3.2.3. Valoracion del SUBID ...........ccucueueeiiieiecece ettt ettt 5

3.2.3.1. Criterios generales de valoraCion..............cccoceevenniecreeenisseceee s 5

3.2.3.2. Valoracion bajo raSaNtE..........ccccereveeiiiierireisississ e, 6

3.2.3.3. Parcelas sin edificar, infraedificadas o con construccion ruinosa.................. 6

3.2.3.4. Parcelas SUDEIfICAUAS .........ccvririiriiiere e 6

3.2.3.5. Parcelas sobreedificadas ... 7

3.2.3.6. Equipamientos, dotaciones y zonas VErdesS .........cccveervreinrnrnnesnseseseeereenens 7

3.2.3.7. Coeficientes correctores del suelo. Campo de aplicacion.............ccccecevivnnnee 7

3.2.4. Valoracion de la CONSIIUCCION..........cciiriiiiieiiece et 9

3.2.4.1. DEfINICIONES......covvireiircieiieie et 9

3.2.4.2. Valoracion de las CONSIUCCIONES ..........cvvveeerireieieieisieiessre s 9

3.2.4.3. Coeficientes correctores de la construccion. Campo de aplicacion .............. 10

3.2.5. Valoracion catastral. Procedimiento general ... 13

3.2.5.1. Coeficientes correctores conjuntos. Campo de aplicacion.............ccocveenee. 13

3.2.5.2. FOIMUIACION. ......viieiiiieiicieis s 14

4, EJEMPLO DE APLICACION .....coriireiriieeineiseessessesssesssssssesssssssssssssssssssesssssssssssssssesssesssesssesssssssnsssnsssnsssssssnsssnssns 15
ANEXO I. CUADRO DE VALORES DE REPERCUSION DE USO VIVIENDA .........ooomeeenenesssisneisseissssssessssssesens 21

ANEXO II. CUADRO DE VALORES UNITARIOS .........ccoooiiiiriiiriiinrisesiiesisseissss s ssssssssssssssssssens 22



1. INTRODUCCION

El procedimiento de valoracion colectiva de caracter general es el proceso mediante el que se actualizan
simultadneamente los valores catastrales de todos los inmuebles de una misma clase de un municipio con la finalidad
de homogeneizarlos y referenciarlos uniformemente con los valores de mercado.

Este procedimiento se inicia de oficio o a instancia del Ayuntamiento correspondiente, con la aprobacion de una
ponencia total cuando, respecto a la totalidad de bienes inmuebles de una misma clase, se pongan de manifiesto
diferencias sustanciales entre los valores de mercado y los que sirvieron de base para la determinacion de los valores
catastrales vigentes.

Se realiza un procedimiento de valoracion colectiva de caracter general cuando las diferencias sustanciales entre los
valores catastrales y los valores de mercado sean consecuencia de alguna de las siguientes causas:

 La aprobacidn, revision, modificacion o desarrollo del planeamiento urbanistico.

e La alteracion del mercado inmobiliario, que dé lugar a una desviacion significativa de la referenciacion de los
valores catastrales respecto a los valores de mercado.

e Cuando han transcurrido al menos cinco afios desde la entrada en vigor de los valores catastrales derivados
del anterior procedimiento y, en todo caso, a partir de los diez afios desde dicha fecha.

La ponencia de valores sirve para la determinacién del valor catastral que recoge los criterios, médulos de valoracion,
planeamiento urbanistico y demas elementos precisos para llevar a cabo dicha determinacién, y se ajusta a las
directrices dictadas para la coordinacién de valores. Las ponencias de valores son de &mbito municipal, salvo que se
justifique una extension mayor. Dentro de su &mbito, existen los siguientes tipos de ponencias:

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

e Parciales, cuando se realice sobre los bienes de una misma clase en alguna o varias zonas, poligonos
discontinuos o fincas.

« Especiales, cuando afecten exclusivamente a uno o varios grupos de bienes inmuebles de caracteristicas
especiales.

Las ponencias de valores totales y parciales se elaboran por los servicios territoriales de la Direccién General del
Catastro y se someten a informe del Ayuntamiento interesado conforme a la establecido en la Ley 30/1992, tramite
tras el cual se procede a su aprobacion, quedando a disposicidn de los interesados en las Gerencias Regionales y
Territoriales del Catastro.

El presente documento (“Procedimiento de valoracion colectiva de caracter general ”), pretende ofrecer una sintesis
de los elementos esenciales integrados en las distintas ponencias de valores, para lo que se ha estructurado en tres
partes. Una primera, la presente, que define los criterios generales de valoracion de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana, sin perjuicio de las matizaciones establecidas por la ponencia de valores de cada municipio. Una
segunda, denominada “Mddulos y valores aplicables”, esta integrada por las tablas de médulos y valores definidos en
cada municipio, y por ultimo, la tercera esta integrada por los planos representativos de la ponencia, que permiten
ubicar espacialmente los valores aplicables (“Planos”).



2. MEMORIA GENERAL

2.1. AMBITO Y MARCO NORMATIVO

El ambito de la ponencia de valores total se extiende a la totalidad de los bienes inmuebles urbanos del municipio.

La ponencia de valores se ha redactado atendiendo a lo dispuesto en el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, que en su articulo 25.1
expone que "La ponencia de valores recogera, segun los casos y conforme a lo que 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 coordinacién de
valores.”

La ponencia se ha redactado también segin lo establecido en el Real Decreto 1020/93, de 25 de junio, por el que se
aprueban las Normas Técnicas de Valoracion y el Cuadro Marco de Valores del suelo y de las construcciones
para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana (NTV) y la Disposicion Transitoria
Cuarta del mencionado Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmabiliario.

El articulo 23.2 del citado Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario y la norma 3 del Real Decreto 1020/93
especifican que el valor catastral de los bienes inmuebles no podra superar el valor de mercado, a cuyo efecto se fijara,
mediante Orden Ministerial, un coeficiente de referencia al mercado. En este sentido la Orden de 14 de octubre de 1998
establece un coeficiente de relacion al mercado (RM) de 0'50.

Asimismo, se han seguido los criterios de coordinacién establecidos por la Comision Superior de Coordinacion
Inmobiliaria de Urbana y por las Junta Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria.

Por lo que se refiere al suelo de naturaleza urbana, se ha redactado la presente ponencia de valores de acuerdo con lo
estipulado en la Ley 6/1998,de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, modificada parcialmente por la
Ley 10/2003, de 20 de mayo, de medidas urgente de liberalizacion en el sector inmobiliario y transportes, asi
como en la correspondiente legislacion autondmica.

Respecto de la elaboracidn, aprobacién y publicacion de las ponencias de valores, la normativa basica esta contenida en
el articulo 27 del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.



2.2.  CRITERIOS PARA LA DELIMITACION DEL SUELO DE NATURALEZA URBANA

Se entiende por suelo de naturaleza urbana, de acuerdo con lo establecido en el articulo 7.2 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):

1. Elclasificado por el planeamiento urbanistico como urbano.

2. Los terrenos que tengan la consideracion de urbanizables segun el planeamiento y estén incluidos en sectores asi
como el resto del suelo clasificado como urbanizable a partir del momento de aprobacion del instrumento urbanistico que
lo desarrolle.

3. El que relina las caracteristicas contenidas en el articulo 8 de la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen del
Suelo y Valoraciones.

Dicho articulo 8 de la Ley 6/1998 sefiala que tendran la condicion de suelo urbano, a los efectos de esta Ley:

a. El suelo ya transformado por contar, como minimo, con acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de
aguas y suministro de energia eléctrica o por estar consolidados por la edificacién en la forma y con las caracteristicas
que establezca la legislacion urbanistica.

b. Los terrenos que en ejecucion del planeamiento hayan sido urbanizados de acuerdo con el mismo.

4,  Afade el articulo 7.2 del TRLCI que “tendran la misma consideracion aquellos suelos en los que puedan
gjercerse facultades urbanisticas equivalentes a los anteriores segun la legislacion autonémica."

5. Asimismo, a tenor de la Disposicion transitoria primera del TRLCI, tendra la consideracion de suelo de
naturaleza urbana el ocupado por construcciones de naturaleza urbana de las definidas en el Real Decreto 1020/93,
de 25 de junio.

Se exceptia de la consideracion de suelo de naturaleza urbana el que integre los bienes inmuebles de caracteristicas
especiales.

2.3.  JUSTIFICACION DE LA REDACCION DE LA PONENCIA

El articulo 28.2 del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, establece que el procedimiento de valoracion
colectiva de bienes inmuebles de una misma clase podré iniciarse cuando, respecto a una pluralidad de bienes inmuebles,
se pongan de manifiesto diferencias sustanciales entre los valores de mercado y los que sirvieron de base para la
determinacion de los valores catastrales vigentes, ya sea como consecuencia de una modificacion en el planeamiento
urbanistico o de otras circunstancias.

Este procedimiento de valoracién colectiva de caracter general, segun establece el articulo 28.3 del citado Texto
Refundido, sélo podra iniciarse una vez transcurridos 5 afios desde la entrada en vigor de los valores catastrales
derivados del anterior procedimiento de valoracion colectiva de caracter general, y se realizard en todo caso a partir de
los diez afios desde dicha fecha.

Por ello, y a la vista de lo anteriormente expuesto, se justifica la redaccion de una nueva Ponencia de valores, con el
objetivo de obtener unos valores catastrales mas adecuados a la realidad actual.



3. CRITERIOS DE COORDINACION Y VALORACION
3.1. CRITERIOS DE COORDINACION

La Comision Superior de Coordinacién Inmobiliaria, a propuesta de las Juntas Técnicas Territoriales de coordinacion
Inmobiliaria, aprobd en sesidn de 16 de mayo de 2005 los médulos base de repercusion (MBR) y de construccion (MBC)
vigentes para el municipio, de acuerdo con lo establecido por la ORDEN EHA/1213/2005, de 26 de abril .

Los médulos aplicables y sus importes se encuentran recogidos en el documento anexo ( Médulos y valores aplicables).

3.2. CRITERIOS DE VALORACION
3.2.1. Division en poligonos

De acuerdo con los criterios de la Norma7 del RD 102003, de 25 de junio, se ha procedido a la division del suelo de
naturaleza urbana en los poligonos de valoracion que se reflejan en el documento anexo (Modulos y valores aplicables),
con indicacion de los distintos parametros de valoracion.

3.2.2. Delimitacién de zonas de valor

Se han delimitado zonas de valor, que representan los ambitos de aplicacién de los valores en ellas determinados, y
que se relacionan en el documento anexo ( Modulos y valores aplicables).

Dichas zonas de valor se representan graficamente en los planos correspondientes del documento anexo (Planos).
3.2.3. Valoracion del suelo

3.2.3.1. Criterios generales de valoracion

En la Ponencia se definen los valores de suelo de poligono, de calle o tramo, y de parcela:

Valor de suelo de poligono: es el valor de repercusién (VRB) o unitario (VUB) basico del suelo en cada uno de los
poligonos de valoracién, obtenido al introducir en la expresién de la noma 16 de las NTV los valores de mercado
predominantes para cada uso en los distintos poligonos del municipio.

Valor de suelo de zona: a partir de los valores basicos de suelo en poligono y evaluando para cada zona de valor las
distintas circunstancias especificadas en el apartado 2 de la norma 8 de las NTV, se han obtenido los valores de
repercusion (VRC) y/o unitarios (VUC) en cada zona.

Valores de suelo en parcela: son los valores de calculo que permiten obtener el valor del suelo de una parcela o finca
concreta. Se consideran también dos tipos de valor: el valor de repercusion en parcela (VRP) y el valor unitario en
parcela (VUP).

El valor de repercusidn en parcela se obtiene al aplicar al valor de repercusidn en zona los coeficientes correctores de la
norma 10 de las NTV, siguiendo los criterios establecidos en el apartado 3.2.3.7 de este documento.



Por su parte el valor unitario en parcela se obtiene a partir, o bien del valor de repercusion en parcela o, si éste no existe,
aplicando al valor unitario de zona los coeficientes correctores de la norma 10 de las NTV, siguiendo también los criterios
establecidos en el apartado 3.2.3.7

Como norma general, el suelo se valorara por aplicacién del valor de repercusion VRC, expresado en euros por metro
cuadrado construido, recogido en la zona de valor correspondiente, a:

a) En el caso de suelo sin edificar, a los metros cuadrados potenciales o construibles, calculados con la
edificabilidad que se considere.

b) En el caso de suelo edificado, a los metros cuadrados realmente construidos.

Las siguientes tipologias se podran valorar utilizando el valor unitario VUC, expresado en euros por metro cuadrado
de suelo, establecido en la zona de valor donde se ubique, aplicado a los metros cuadrados de suelo:

a) Cuando se trate del suelo de las urbanizaciones de caracter residencial en edificacién abierta, tipologia
unifamiliar.

b) Cuando se trate de suelo de uso industrial en edificacion abierta.

3.2.3.2. Valoracion bajo rasante

Los usos bajo rasante se valoraran por el valor de repercusién establecido, en su caso, en la zona de valor
correspondiente.

3.2.3.3. Parcelas infraedificadas o con construccion ruinosa

Los criterios para considerar infraedificada una parcela se establecen en la ponencia de valores de cada municipio.
El valor de las parcelas infraedificadas sera la suma del valor del suelo considerado como suelo vacante y el de la

construccion existente. El valor de las parcelas con construccion ruinosa sera, el del valor del suelo considerado como
suelo vacante.

3.2.3.4. Parcelas subedificadas

Se consideran parcelas subedificadas aquellas que no alcanzando el limite de edificacion permitido por el
planeamiento urbanistico, no cumplen las condiciones para ser consideradas infraedificadas.

Si se encuentran en zonas de valor de repercusion, se valoraran aplicando el valor de repercusion correspondiente a
los metros cuadrados de construccion realmente edificados. No se valorara la diferencia entre el techo materializado y
el efectivamente construido, salvo que éste forme una entidad con cuota separada en la Divisién Horizontal, en cuyo
caso se valorara por el valor de repercusion que corresponda.

Si se encuentran en zonas de valor con valores unitarios, se valoraran aplicando el valor unitario que corresponda a
los metros cuadrados de suelo.



3.2.3.5. Parcelas sobreedificadas

Si se encuentran en zonas de valor de repercusion, se valoraran aplicando el valor de repercusion, VRC, de la zona
correspondiente a los metros cuadrados de construccion realmente edificados.

Si se encuentran en zonas de valor con valores unitarios, se valoraran aplicando el valor unitario, VUC, a los metros
cuadrados de suelo.

3.2.3.6 Equipamientos, dotaciones y zonas verdes

El suelo destinado a equipamientos, dotaciones, zonas verdes y espacios libres se valorara por aplicacién del valor
de repercusion VRC de la zona, del uso correspondiente, a los metros cuadrados construidos o construibles, o por
aplicacion del valor unitario VUC de la zona a los metros cuadrados de suelo, segun lo establecido en la ponencia de
valores.

3.2.3.7. Coeficientes correctores del suelo. Campo de aplicacion

1. Suelo valorado por repercusion.- Dado que el valor de repercusion lleva incluidos la mayoria de los condicionantes,
tanto intrinsecos como extrinsecos, del valor del producto inmobiliario, Unicamente se podréan aplicar los coeficientes A
y B de los definidos en el apartado siguiente.

2. Suelo valorado por unitario.- Como consecuencia de las particularidades del mercado de suelo, que lo hacen
especifico dentro del conjunto del mercado inmobiliario, se aplicaran, cuando proceda, los siguientes correctores:

Coeficiente A) Parcelas con varias fachadas a via publica:

Para la valoracion de parcelas con mas de una fachada y formando una o méas esquinas, se podran tener en cuenta
los siguientes coeficientes:

A-1: Dos fachadas, 1,10.
A-2: Tres o mas fachadas, 1,15.

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente B) Longitud de fachada:

En las parcelas cuya longitud de fachada sea inferior a la minima establecida por el planeamiento, se podra aplicar un
coeficiente corrector igual a L/LM, siendo L la longitud de la fachada y LM la longitud minima definida por el
planeamiento o, en su caso, por la ponencia de Valores correspondiente.

En ningun caso se aplicara un coeficiente inferior a 0,60.

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.



Coeficiente C) Forma irregular:

Cuando las caracteristicas geométricas de una parcela impidan o dificulten la obtencidn del rendimiento previsto en el
planeamiento, se podra aplicar un coeficiente corrector de 0,85.

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente D) Fondo excesivo:

En el caso de que la ponencia de valores establezca la aplicacion de este coeficiente, y para parcelas ordenadas para
edificacién en manzana cerrada con exceso de fondo sobre aquél que permita agotar las condiciones de edificabilidad
definidas por el planeamiento o, en su caso, sobre el fondo normal en la localidad, se podra aplicar a este exceso el
coeficiente reductor 1/n+1, siendo n el nimero de plantas de edificacion permitidas en dicha calle.

En el caso de parcelas con mas de una fachada, se trazara una paralela a la fachada de la calle de mayor valor
unitario, a la distancia del fondo referido en el parrafo anterior y a esta zona se le aplicara dicho valor; se actuara de
igual forma en relacién con las restantes fachadas, en orden decreciente de valor. A la parte del solar que resulte no
incluida en las zonas asi determinadas, se le aplicara el mayor valor unitario afectado por el coeficiente 1/n+1, siendo
n el nimero de plantas de edificacién permitidas en la calle de mayor valor unitario.

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente E) Superficie distinta a la minima:

En las parcelas ordenadas para edificacién abierta, con superficie S distinta de la minima (SM) establecida por el
planeamiento o, en su defecto, por la costumbre, se podran aplicar los siguientes coeficientes:

SISM<T 0,80 (aplicable a toda la superficie)
1SSISMS2 o, 1,00
2<SISM 0,70 (aplicable a la superficie que exceda de 2 SM).

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente F) Inedificabilidad temporal:

En caso de parcelas o subparcelas no edificadas que por circunstancias urbanisticas o legales, debidamente
justificadas, resulten total o parcialmente inedificables y mientras subsista esta condicion, se aplicara a la parte
afectada el coeficiente 0,60, salvo que dichas circunstancias hayan sido tenidas en cuenta en la Ponencia de Valores
correspondiente.

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente G) Afeccion a suelos destinados a construccidn de viviendas sometidas a regimenes de proteccion
publica:

En los terrenos sin edificar calificados en el planeamiento con destino a la construccion de viviendas de proteccion
oficial u otro régimen de proteccidn publica, se aplicara un coeficiente corrector de 0,70.



Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

3.2.4. Valoracion de la construccién
3.2.4.1. Definiciones

1. A los efectos de aplicacion de la ponencia de valores, tendran la consideracién de construcciones:

a) Los edificios, sean cualesquiera los materiales de que estén construidos y el uso a que se destinen, siempre que se
encuentren unidos permanentemente al suelo y con independencia de que se alcen sobre su superficie 0 se hallen
enclavados en el subsuelo y de que puedan ser transportados o desmontados.

b) Las instalaciones industriales, comerciales, deportivas, de recreo, agricolas, ganaderas, forestales y piscicolas de
agua dulce, considerandose como tales, entre otras, los diques, tanques, cargaderos, muelles y pantalanes,
excluyéndose en todo caso la maquinaria y el utillaje.

c) Las obras de urbanizacion y de mejora, tales como las explanaciones, y las que se realicen para el uso de los
espacios descubiertos, como son los recintos destinados a mercados, los depdsitos al aire libre, los campos para la
practica del deporte, los estacionamientos y los espacios anejos o accesorios a los edificios e instalaciones.

No tendran la consideracion de construcciones aquellas obras de urbanizacién o mejora que reglamentariamente se

determinen, sin perjuicio de que su valor deba incorporarse al del bien inmueble como parte inherente al valor del
suelo, ni los tinglados o cobertizos de pequefia entidad.

2. Se entiende como superficie construida, la superficie incluida dentro de la linea exterior de los paramentos
perimetrales de una edificacion y, en su caso, de los ejes de las medianerias, deducida la superficie de los patios de
luces.

Los balcones, terrazas, porches y deméas elementos analogos, que estén cubiertos, se computaran al 50% de su
superficie, salvo que estén cerrados por tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo caso se computaran al 100%.

En uso residencial, no se computaran como superficie construida los espacios de altura inferior a 1,50 metros.

En la superficie construida se incluira, en su caso, la parte proporcional de elementos comunes que lleve asociada la
construccion.

3.2.4.2. Valoracion de las construcciones

1. Para valorar las construcciones se utilizara el valor de reposicidn, calculando su coste actual, teniendo en cuenta
uso, calidad y caracter historico-artistico, depreciandose cuando proceda, por aplicacion de los coeficientes
correctores para su adecuacién al mercado. Se entendera por coste actual el resultado de sumar al coste de
ejecucion, incluidos los beneficios de contrata, honorarios profesionales e importe de los tributos que gravan la
construccion.

2. Las construcciones se tipifican de acuerdo con el Cuadro de valores de las construcciones que se refleja en el
documento anexo (Mddulos y valores aplicables), en funcién de su uso, clase, modalidad y categoria. El precio unitario
para cada tipo de construccidn, definido en euros por metro cuadrado construido, es el producto del Médulo basico de



construccion (MBC) asignado al municipio, por el coeficiente que le corresponda del Cuadro de coeficientes del valor
de las construcciones de la Norma 20 del RD 1020/1993, de 25 de junio, y por los coeficientes correctores que le
sean de aplicacién de los indicados en el apartado 3.2.4.3.

3. En el Cuadro citado, la tipologia 1.1.2.4 es la correspondiente a la construccion de tipo medio, uso residencial en
viviendas colectivas de caracter urbano y en manzana cerrada.

4. En los valores del Cuadro correspondientes al uso residencial-vivienda unifamiliar aislada o pareada (1.2.1) y al
uso residencial-vivienda colectiva de caracter urbano en manzana cerrada (1.1.2), se considera incluida la parte
proporcional de obras accesorias tales como cerramientos, jardineria interior, obras de urbanizacién interior, zona de
juegos, etc., no estando incluido el coste de las piscinas, campos de tenis o de otros deportes o cualquier otro tipo de
instalaciones especiales.

5. En las instalaciones hoteleras (uso 7), se considera incluida la parte proporcional del coste de instalaciones de
piscinas, mini-golf, deportes, etc., no estando incluidas las edificaciones anejas destinadas a otros usos como galerias
comerciales, discotecas, efc.

6. No obstante lo establecido en los apartados anteriores, cuando la importancia de dichas instalaciones accesorias
sea elevada en relacién a la superficie de la edificacion principal, se valorarén aparte 0 aumentando la categoria que
le correspondiese.

7. En la modalidad 10.3.5 se contemplan las obras de infraestructura necesarias para la adecuacion del terreno al
destino indicado en jardines, tanto publicos como privados.

8. Cuando en la tipificacion de un edificio existan locales en los que el uso a que estan destinados no corresponda a
su tipologia constructiva, (por ejemplo, oficinas ubicadas en locales de viviendas, comercio en viviendas, etc.), se
aplicara a dichos locales el valor que corresponda a su tipologia constructiva. Cuando se encuentren garajes,
trasteros o locales en estructura en otros tipos diferentes al residencial se podran tipificar en la modalidad 1.1.3.

9. La categoria 1 establecida en el Cuadro de coeficientes, se amplia con las categorias 1.A, 1.B y 1.C, para
considerar edificios cuya calidad supera la que corresponde a los de la categoria 1. A estas tres categorias les
corresponderdn unos valores que se obtendran incrementando el de la categoria 1 en un 50%, un 30% y un 15%,
respectivamente.

10. El valor de una construccion sera el resultado de multiplicar la superficie construida por el precio unitario obtenido.
11. Cuando las especiales caracteristicas de una construccion no permitan su identificacion con alguno de los tipos

definidos en el Cuadro antes citado, ni su asimilacion a ninguna de las tipologias descritas, se realizara una valoracién
singularizada.

3.2.4.3. Coeficientes correctores de la construccion.

1. Los coeficientes correctores a aplicar, en su caso, son:

Coeficiente H) Antigliedad de la construccion:

El valor tipo asignado se corregira aplicando un coeficiente que pondere la antigliedad de la construccion, teniendo en
cuenta el uso predominante del edificio y la calidad constructiva. Dicho coeficiente se obtendra mediante la utilizacién
de la tabla que figura a continuacion, cuyo fundamento matematico es la siguiente expresién:

t
H=1-15 d donde a1 en la que:
u.c.100




"u" (uso predominante del edificio) adopta en la férmula los siguientes valores:

uso 1°.Residencial, oficinas y edificios SINQUIAES: ... 1,00
uso 2°.Industrial no fabril, comercial, deportivo, ocio y hosteleria, turistico,

sanitario y beneficencia, cultural y religioso: .........c.cooevnierreinicnenns ...0,90
uso 3°. Fabricas y espectaculos (incluso deportivos): ........ccccvviieercrereiiececrcie e, 0,80

"c" (calidad constructiva segun categorias del cuadro de coeficientes) adopta en la férmula los siguientes valores:

CALBYOMAS T Y 2. 1ottt bbbt bbbt bbb s s en s 1,20
CAtEYONIAS 3, 4, D Y B: ottt 1,00
CABGOTIAS 7, 8 ¥ O: e es 0,80

"t" (afios completos transcurridos desde su construccidn, reconstruccion o rehabilitacion integral).

Adopta los valores incluidos en la tabla siguiente:

T H
Uso 1° Uso 20 USO 3°
ANOS
COMPLETOS CATEGORIAS CATEGORIAS CATEGORIAS
3-4 3-4 34

12 56 7-89 1-2 56  7-89 1-2 56  7-89

0- 4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5-9 093 092 0,90 093 091 089 092 09 088
10-14 087 085 082 08 084 080 084 082 078
15-19 082 079 074 08 077 072 078 074 069
20-24 077 073 067 075 070 064 072 067 061
25-29 072 068 061 070 065 058 067 061 054
30-34 068 063 0,56 065 060 053 062 056 049
35-39 064 059 0,51 061 056 048 058 051 044
40 - 44 061 055 047 057 052 044 054 047 039
45-49 058 052 043 054 048 040 050 043 0,35
50 - 54 055 049 040 051 045 037 047 040 032
55-59 052 046 037 048 042 034 044 037 029
60— 64 049 043 0,34 045 039 0,31 041 034 026
65-69 047 041 0,32 043 037 029 039 032 024
70-74 045 039 0,30 041 035 027 037 030 0722
75-79 043 037 028 039 033 025 035 028 0720
80 -84 041 035 0,26 037 031 023 033 026 019
85-89 040 033 025 036 029 021 031 025 0,18
90 -mas 039 032 024 035 028 020 030 024 017

El periodo de antigiledad se expresard en afios completos transcurridos desde la fecha de su construccién,
reconstruccion o rehabilitacidn integral, hasta el 1 de enero del afio siguiente al de la aprobacién de la ponencia de
valores.

A los efectos de aplicacion de este coeficiente, se contemplan los siguientes casos de reforma:

Rehabilitacion integral - Cuando las obras de reforma se ajusten a lo estipulado como rehabilitacion en el
planeamiento 0 normativa municipal vigente, y en su defecto, cuando la cuantia econémica de las obras supere el
75% de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta, y ademas sus caracteristicas
constructivas, permitan suponer que en uso, funcidén y condiciones de construccion han alcanzado una situacién
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equivalente a su primer estado de vida. El indice de antigliedad de la construccion en este caso, sera el que
corresponde a la fecha de rehabilitacion.

Reforma total - Cuando las obras de reforma afecten a elementos fundamentales de la construccion suponiendo un
coste superior al 50% e inferior al 75% de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta.

Reforma media - Cuando las obras de reforma afecten a fachada o a algun elemento que suponga alteracion de las
caracteristicas constructivas, y suponiendo un coste superior al 25% e inferior al 50% de la cantidad que supondria
realizar esa misma obra de nueva planta.

Reforma minima - Cuando las obras de reforma afecten a elementos constructivos no fundamentales, suponiendo un
coste inferior al 25% de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta.

La correccion de la antigliedad se realiza de acuerdo con la siguiente formula:

Fa=Fc+ (F-Fo)i

Siendo:

Fa  =Fecha de antigliedad a efectos de aplicacion de coeficiente.
F.  =Fecha de construccion.

F.  =Fecha de reforma.

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

i = 0.25 con reforma minima.

i = 0.50 con reforma media.

i =0.75 con reforma total.

i = 1.00 en caso de rehabilitacion.

Coeficiente |) Estado de conservacion:

Normal (construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesitan reparaciones importantes):
1,00.

Regular (construcciones que presentan defectos permanentes, sin que comprometan las normales condiciones de
habitabilidad y estabilidad): 0,85.

Deficiente (construcciones que precisan reparaciones de relativa importancia, comprometiendo las normales
condiciones de habitabilidad y estabilidad): 0,50.

Ruinoso (construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina): 0,00.



3.2.5. Valoracion catastral. Procedimiento general

3.2.5.1. Coeficientes correctores conjuntos. Campo de aplicacion

1. Determinadas caracteristicas intrinsecas y extrinsecas de los inmuebles afectan de igual forma al suelo y a las
construcciones, por lo que los coeficientes correctores que hacen referencia a las mismas deben ser aplicados a los
valores de uno y otras.

2. Dichos coeficientes correctores son:

Coeficiente J) Depreciacion funcional o inadecuacion:

En caso de construccion, disefio, instalaciones o usos inadecuados, se aplicara el coeficiente 0,80.

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente K) Viviendas vy locales interiores:

En aquellas viviendas y locales considerados como interiores, por abrir todos sus huecos de luces a patios de parcela,
(no de manzana) en edificacion cerrada, se aplicara el coeficiente 0,75.

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente L) Fincas afectadas por cargas singulares:

En caso de fincas con cargas singulares, por formar parte de conjuntos oficialmente declarados histérico-artistico o
estar incluidas en Catalogos o Planes Especiales de Proteccion, se podran aplicar los siguientes coeficientes, en
funcién del grado de proteccion:

Proteccion integral (la naturaleza de la intervencion posible es la de conservacion; se permiten obras de reparacion,
restauracion, mantenimiento o consolidacion de sus elementos): 0,70.

Proteccién estructural (la naturaleza de la intervencion posible es la de cambio de uso o redistribucién): 0,80.

Proteccion ambiental (la naturaleza de la intervencion posible es la de renovacion por vaciado o sustitucién interior,
incluso la reproduccion formal del cerramiento exterior): 0,90

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente M) Fincas afectadas por situaciones especiales de caracter extrinseco:

Para fincas afectadas por futuros viales, inconcrecion urbanistica, expropiacién, reparcelacion, compensacion o fuera
de ordenacién por uso, y mientras persista tal situacion, que debera ser justificada anualmente, se aplicara el
coeficiente 0,80, salvo que dichas circunstancias hayan sido tenidas en cuenta en la ponencia de valores
correspondiente.



Cuando se trate de suelo sin edificar o suelo valorado por unitario, este coeficiente sera incompatible con el
coeficiente F)

Campo de aplicacion el especificado en la ponencia de valores.

Coeficiente N) Apreciacién o depreciacién econdmica:

Este coeficiente se aplicara para adecuar los resultados obtenidos por aplicacion de las normas precedentes a la
realidad del mercado inmobiliario, evaluando casos de sobreprecio en el producto inmobiliario, por razones
contrastadas de alta demanda en el mercado, inexistencia de otro producto similar por alta calidad en las
caracteristicas constructivas y también para evaluar un bajo precio por falta de mercado y caida en desuso, todo ello
enmarcado en zonas determinadas y concretas, que podran definirse en su caso segun tipologias o usos de
edificacion.

Este coeficiente podra ser aplicado para atender a distintas situaciones de mercado dentro de un mismo inmueble,
como pudiera ser el incremento de valor derivado de la existencia en aticos y construcciones escalonadas de terrazas
que formen parte de una vivienda o local y sean de uso privativo. Serd compatible con cualquier otro que fuera de
aplicacion a la finca considerada.

Situaciones de apreciacién: 1,80 =N > 1,00
Situaciones de depreciacién: 1,00 >N = 0,50

Campo de aplicacion: el especificado en la ponencia de valores.

3. Cuando concurran dos 0 mas coeficientes de los considerados en el apartado 2 anterior, s6lo se podra aplicar uno
de ellos, salvo en el caso de los coeficientes J) y N) que son compatibles entre si y con cualquier otro. En los demas
casos de concurrencia, se optara por el que represente mayor disminucién del valor.

3.2.5.2. Formulacion

La expresion que recoge los factores que intervienen en la formacion del valor del producto inmobiliario y que sirve de
base para la valoracion catastral es la que figura en lanorma 16.1 delas NTV fijadas por el RD 1020/93, de 25 de junio:

W = 1,40 [Vr + Vic] i

en la que:

V= Valoren venta del producto inmobiliario, en pesetas/m? construido.

Vr= Valor de repercusion del suelo en pesetas/m?2 construido.

Vc=  Valor de la construccion en pesetas/m? construido.

FL= Factor de localizacion, que evalla las diferencias de valor de productos inmobiliarios analogos por su ubicacién,

caracteristicas constructivas y circunstancias socio-econdmicas de caracter local que afecten a la produccién inmobiliaria.



La componente de los gastos y beneficios de la promocion inmobiliaria queda representada por el producto del factor de
localizacion Fi por 1,40; si este producto lo definimos como un factor K, obtendremos la siguiente expresion:

Vv = K [Vr + Vc]

A partir del estudio de mercado realizado en el municipio, la componente de gastos y beneficios toma los valores
expresados por poligono en el documento anexo (Madulos y valores aplicables), y debiendo guardar el valor catastral
(Vcat) una relacién con el valor de mercado (Vv) definida mediante el coeficiente de Referencia al mercado (RM) de 0°50,
se obtiene:

Veat=Vvx RM =1,40 [Vs + Vc] FL x RM

En parcelas sin edificar, es decir suelo vacante, asi como en fincas infraedificadas u ocupadas por construcciones
ruinosas, el coeficiente de gastos y beneficios de la promocion inmobiliaria sera 1.

4, EJEMPLO DE APLICACION

A continuacion se expone un supuesto practico para la correcta aplicacién de lo expuesto a la valoracion de un bien
inmueble de naturaleza urbana.

En primer lugar comprobamos los modulos que le han sido asignados por la Comision Superior de Coordinacion
Inmobiliaria al municipio que usamos como ejemplo, segun lo expuesto en el punto 3.1. Para ello consultamos la relacién
de poligonos que encontramos en el documento anexo Madulos y valores aplicables, donde se recogen los modulos MBC
(Médulo bésico de construccion ) y MBR (Médulo basico de repercusion) aplicables a cada poligono de valoracion.

GERENCIA TERRITORIAL DE oo

PONENCIA DE VALORACION DEL MUNICIPIQ DE: *#***u Afio ponencia: 2005
RELACION DE POLIGONOS
Pol Denominacioén MBC Importe MBR Importe F1*(g+b) VUB Importe VRB Importe Diseminado
PO1 CASCO Y RESIDENCIAL MIXTA 5 475,00 4 210,00 1,40 R48 145,00
P02 ENSANCHE Y MIXTO 3 5 475,00 4 210,00 1,40 R50 115,00
P03 SECTORES 3 Y 4 3 5 475,00 4 210,00 1,40 u41 110,00 R50 115,00
P04 SECTORES 1-5-6-7-8-9-10 3 5 475,00 4 210,00 1,40 u41 110,00 R50 115,00
PO5 INDUSTRIAL Y SECTOR 2 5 475,00 4 210,00 1,40 u43 80,00 R51 100,00
P06 DOTACIONAL 5 475,00 4 210,00 1,40 R51 100,00
DIS DISEMINADOS 5 475,00 4 210,00 1,00 R51 100,00 S

Como se ve en este ejemplo, para todos los poligonos del municipio se han asignado los madulos siguientes:

MBC5= 475,00 €/m? MBR4= 210,00 €/m?



Tal y como recoge la formula citada en el punto anterior 3.2.5.2., el valor catastral de este bien inmueble sera el resultado
de sumar el valor del suelo y el de la construccion, con la aplicacién posterior del coeficiente correspondiente de gastos y

beneficios, afectado todo ello por el coeficiente de referencia al mercado de 0,5.

Para calcular el valor del suelo debemos en primer lugar conocer, mediante los planos de la ponencia de valores, en qué
zona de valor y en qué poligono de valoracion esta incluido el bien inmueble que deseamos valorar. Por tanto acudiremos
al fichero gréfico (Planos) del municipio correspondiente, localizando el plano adecuado donde se ubique dicho bien

inmueble, segun el esquema de distribucién de planos situado en el margen derecho del mismo.
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Acercandonos en la imagen, como vemos en la figura siguiente, localizaremos la parcela correspondiente, por ejemplo
la parcela sefialada, situada en el n® 44 de la calle ZARAGOZA, haciendo esquina con la calle ALAMEDA. Podemos
observar que pertenece al poligono de valoraciéon P01 CASCO Y RESIDENCIAL MIXTA y ademés esta incluida en

una zona de valor R47, representada en color azul.



El significado de las claves que definen las distintas zonas de valor es el siguiente:

Tipo R: (Ej. R47)- Zona de valor en la que el suelo se valora por el criterio general, aplicindose el valor de
repercusion del uso correspondiente a la superficie construida, segun lo expuesto en los puntos 3.2.3.1y 3.2.4.1 . En
el Anexo | se incluye el cuadro de los valores de estos R, correspondientes al uso de vivienda.

Tipo U: (Ej. U52). )- Zona de valor en la que el suelo se valora por aplicacién del valor unitario a la superficie del solar,
segun lo expuesto en el punto 3.2.3.1 . En el Anexo | se incluye el cuadro de los valores correspondientes.

Tipo PR: (Ej. PR45)- Zona de valor de suelo urbanizable incluido en sectores y todavia no desarrollado, en la que la
tipologia constructiva prevista por el planeamiento urbanistico se incluye en la regla general de valoracién por
repercusion. En esta situaciéon y mientras no se ejecute el planeamiento de desarrollo la valoracion se efectua por
aplicacion del valor unitario de suelo denominado Inicial a las parcelas existentes. Aprobado el planeamiento de
desarrollo y completados los procesos de parcelacion y urbanizacién, las parcelas resultantes se valoraran por el valor
de repercusion del uso correspondiente aplicado sobre la superficie construida, comportandose pues como una zona
R tipo.

Tipo PU: (Ej. PU45)- Zona de valor de suelo urbanizable incluido en sectores y todavia no desarrollado, en la que la
tipologia constructiva prevista por el planeamiento urbanistico se incluye en la regla de valoracién por unitario. En esta
situacién y mientras no se ejecute el planeamiento de desarrollo la valoracién se efectua por aplicacién del valor
unitario de suelo denominado Inicial a las parcelas existentes. Aprobado el planeamiento de desarrollo y completados
los procesos de parcelacidn y urbanizacion,, las parcelas resultantes se valoraran por el valor unitario aplicado sobre
la superficie del solar, comportandose pues como una zona U tipo.



Los importes correspondientes a cada clave de zona de valor se encuentran en el documento anexo Mddulos y valores
aplicables. En el ejemplo que nos ocupa, la parcela esta incluida en la zona de valor R47, por lo que acudimos al
documento citado y en él consultamos la relacion de zonas de valor, que presenta una estructura como la que sigue:

GERENCIA TERRITORIAL DE ¥tk

PONENCIA DE VALORACION DEL MUNICIPIQ DE: *#*#**us Afio ponencia: 2005

RELACION DE ZONAS DE VALOR

VALORES DE REPERCUSION VALOR UNITARIO

Z.Val Vivienda Comercial Oficinas Industri. Turistico Garajes otros2 Otros3 Z.verde Equipam. Inicial

R42A 255,00 450,00 255,00 255,00 255,00 50,00 190,00 190,00

R44 210,00 210,00 210,00 210,00 210,00 40,00 160,00 160,00

R44A 210,00 475,00 210,00 210,00 210,00 40,00 160,00 160,00

R45 190,00 190,00 190,00 190,00 190,00 38,00 140,00 140,00

R45B 190,00 425,00 190,00 190,00 190,00 38,00 140,00 140,00

R45A 190,00 375,00 190,00 190,00 190,00 38,00 140,00 140,00

R46 175,00 175,00 175,00 175,00 175,00 35,00 130,00 130,00

DACA 170 NN kelaTalaTal 170 NN 170 NN 170 NN ’ﬁ faTal 120 00 120 NN

RA47 160,00 160,00 160,00 160,00 160,00 32,00 120,00 120,00 |
N N N . . ,00 110,00 110,00

R48A 145,00 250,00 145,00 145,00 145,00 30,00 110,00 110,00

R49 130,00 130,00 130,00 130,00 130,00 65,00 98,00 98,00

R50 115,00 115,00 115,00 115,00 115,00 57,50 85,00 85,00

R51 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 50,00 75,00 75,00

R59 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 22,00 22,00

PR50 115,00 115,00 115,00 115,00 115,00 30,00 85,00 85,00 25,00

VALORES UNITARIOS

Z.Val Vivienda Inicial Val .Uni. Z.verde Equipam.
ua1 110,00 11,00 83,00
u42 95,00 10,00 71,00
us4 10,00

u4a3 80,00 8,00 60,00
PU40 25,00 125,00 12,00 94,00
PU41 22,00 110,00 11,00 83,00
PU42 19,00 95,00 10,00 71,00
PU43 16,00 80,00 8,00 60,00

Suponiendo un uso de vivienda al bien inmueble objeto de valoracion, el valor correspondiente a la zona R47, es de
160,00 €/m2 . Si la superficie construida es de 300 m2 podemos calcular el valor del suelo. Previamente observamos
que la parcela hace esquina a dos calles, por lo que si la ponencia de valores lo contempla, sera de aplicacion el
coeficiente A-1 con un valor de 1,10. Asi pues:

VRC= 160,00 €/m? VRP= 160,00 €/m? * 1,10= 176,00 €/m?

VS = VRP * S¢= 176,00*300= 52.800,00 €

En el caso de que la zona de valor fuese una zona de unitario (U**) o de suelo urbanizable sin desarrollar (valor inicial
en PR** o PU**) el valor del suelo, como ya hemos comentado se calcularia por aplicacién del valor unitario de suelo
a la superficie de la parcela, sin perjuicio de la posible aplicacion de coeficientes correctores de suelo.

En este caso los planos incluidos en el documento anexo Planos ofrecen la posibilidad, con el software adecuado, de
calcular aproximadamente la superficie de las parcelas. Para ello consultaremos la escala adecuada en la esquina
superior derecha del plano y la introduciremos en el cuadro de dialogo. En este caso la escala es 1/ 2.500.

Una vez introducida, podremos calcular, con la herramienta de medir, las superficie del recinto que iremos delimitando
por puntos. El resultado, si bien no exacto, permite una aproximacion bastante grande, con poca diferencia con la
medicion exacta. De igual modo podremos efectuar mediciones de distancias o perimetros.

Vemos un ejemplo en la figura siguiente, en la que el resultado 301,20 m2es muy similar a la realidad de 300,00 m2:
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A continuacién pasamos a calcular el valor de la construccion para lo que acudimos al cuadro de valores de las
construcciones que se encuentra en el documento anexo Modulos y valores aplicables, calculado para cada municipio
con base en su MBC. Si la tipologia constructiva es, por ejemplo en el caso que nos ocupa, la de vivienda colectiva de
caracter urbano en manzana cerrada ( tipologia 1.1.2) de categoria 4, el valor aplicable sera de 475,00 €/m2,

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS b CATEGORIA

Uso CLASE MODALIDAD 1 2 3 | 4 5 [ 7 ] 9
11 VIVIENDAS 1.1.1 EDIFICACION ABIERTA 7a37s | essoo | srooo W\m 25 | aoazs | sssas | amers | meias
> | COLECTIVAS DE CARACTER| 1.1.2 EN MANZANA CERRADA 760,00 641,25 54525 Q47500 27 50 380,00 332,50 285,00 237 50
URBAND 1.1.3 GARAIES, TRASTEROS ¥ LOCALES EM a000 | zmzso | 2mes0 | 25TE | 2eso | toooo | otemsn | 1zmso 45,00
1 1.2.1 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 102125 | 855,00 B38,75 53375 522,50 475,00 427 50 380,00 332,50
RESIDENCIAL gfﬂ:g‘gg'ﬁgggﬁgm DE 7777 EN UINEA O WANZANA CERRADA 950,00 783,75 641,25 546,25 498,75 45125 403,75 356,25 308,75
1.2.3 GARAJESY PORCHES EN PLANTABAJA | 427 50 403,75 356,25 308,75 285,00 261,25 21375 190,00 166,25
1% RN 1.3.1 US0 BXCLUSIVO DE VIVIEMDA 64125 | sroo0 | 4ss7s | azrso | ssopo | sameso | o2sspo | o2svso | 1sopo
1.3.2 ANEXOS 332,50 285,00 237 50 21375 190,00 166,25 142,50 118,75 95,00
31 MAVES DE 211 FABRICACION EM UNA PLANTA 498,75 427 50 356,25 285,00 237,50 213,75 190,00 175,75 166,25
FABRICACION 2.1.2 FABRICACION EN VARIAS PLANTAS 54625 475,00 40375 33250 285,00 261,25 247,00 237,50 190,00
ALMACENAMIENTO 2.1.3 ALMACENAMIENTOD 403,75 332,50 285,00 237 500 2375 168,25 142,50 118,75 95,00
2 29 GARAJESY 221 GARAIES 546,25 475,00 0375 332,50 285,00 237,50 190,00 142,50 95,00
INDUSTRIAL |APARCAMIENTOS 2.2.2 APARCAMIENTOS 285,00 237,50 21375 190,00 166,25 142,50 95,00 47,50 23,75
2.9 SERVICIOS DE 2.3.1 ESTACIONES DE SERVIZIO gs5,00 | 7eo00 | essoo | ses7s | sropo | s2250 | 4vspo | o4zrso | ssopoo
TRANSFORTE 2.3.2 ESTACIONES 121125 | 108875 | @s000 855,00 750,00 665,00 593,75 52250 475,00




A este valor de construccion tipo le seran de aplicacion los coeficientes correctores del valor de las construcciones,
segun lo expuesto en el punto 3.2.4.3.

Si suponemos una fecha de construccion de 1980 y un estado de conservacion normal, los coeficientes H) e )
correspondientes seran 0,73 y 1,00 respectivamente. Por tanto:

V= (475,00 * 0,73 * 1,00) * S¢ = 346,75 * 300 =104.025,00 €
Suponemos que no es de aplicacién ninguno de los coeficientes conjuntos expresados en el punto 3.2.5.1.
A la suma del valor del suelo y de la construccion, asi calculados, les es de aplicacion el coeficiente de gastos y

beneficios asignado al poligono de valoracién en que se encuentre la parcela, que encontramos en la relacién de
poligonos del documento anexo Mddulos y valores aplicables, asi como el coeficiente 0,5 de relacién con el mercado RM.

GERENCIA TERRITORIAL DE oo

PONENCIA DE VALORACION DEL MUNICIPIQ DE: *#*#**xus Afio ponencia: 2005
RELACION DE POLIGONOS
Pol Denominacioén MBC Importe MBR Importe F1*(g+b) VUB Importe VRB Importe Diseminado
PO1 CASCO Y RESIDENCIAL MIXTA 5 475,00 4 210,00 1,40 R48 145,00
P02 ENSANCHE Y MIXTO 3 5 475,00 4 210,00 1,40 R50 115,00
P03 SECTORES 3 Y 4 3 5 475,00 4 210,00 1,40 u41 110,00 R50 115,00
P04 SECTORES 1-5-6-7-8-9-10 3 5 475,00 4 210,00 1,40 u41 110,00 R50 115,00
PO5 INDUSTRIAL Y SECTOR 2 5 475,00 4 210,00 1,40 u43 80,00 R51 100,00
P06 DOTACIONAL 5 475,00 4 210,00 1,40 R51 100,00
DIS DISEMINADOS 5 475,00 4 210,00 1,00 R51 100,00 S

Para el poligono P01 el valor es de 1,40 por lo que:

Veat = 1,40 [Vs + Vc] FL x RM = 1,40 ( 52.800,00 + 104.025,00) * 0,5 = 109.777,50 €

A los anteriores valores de suelo y construccion también le son de aplicacién el coeficiente de gastos y beneficios y el
coeficiente de relacion con el mercado RM, por lo que el valor catastral podemos descomponerlo en valor de suelo y de
la construccion:

VS =52.800,00 € * 1,40 * 0,5 = 36.960,00 €

Vc=104.025,00 € * 1,40 * 0,5 = 72.817,50 €
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ANEXO |. CUADRO DE VALORES DE REPERCUSION DE USO VIVIENDA

VALORES DE REPERCUSION

AMPLITUD DEL MBR CATEGORIA | IMPORTE
ZOMA& DE
Tle|5]a]lz]|z2 VALOR
R1
R2
R3
R4
RS
R
RT
RE
RO
R10
R11 2.0530€
R12 1.048,0 €
R13 1.548,0 €
R4 1.748.0 €
R15 1.658,0 €
R1& 1.568,0 €
R17 14580 €
R1& 1.408,0 €
R12 1.328.0€
R20 1.258,0€
R21 1.188.0€
R22 11180 €
R23 1.058,0 €
R24 93,0 €
R25 FEENES
R2& g7a,0€
R27 gza,0€
R25 TTE.0E
R20 728,0€
R30 G720 €
R31 533,0 £
H B8 0
R332 540,0 €
R34 500,0 €
R35 460.0 £
v ==
R37 3250 €
4 R3E 355,0 €
R3D 330,0€
gl (i
R41 280,0€
R42 2556,0 €
R43 230,0€
R4 210,0 £
R45 10,0 €
R4& 176,0€
5 R4T 160,0 €
R4E 1450 €
R4a 130,0 €
RED 1155 €
R51 100,0 €
R52 o0,0€
3 RE53 20,0 €
RE54 69,3 £
RES &0,0 €
RE& 50,0 €
R5T 40,0 €
7 R58 78 €
RA5Q 30,0 €
RAD 25,0€
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ANEXO II. CUADRO DE VALORES UNITARIOS DE SUELO

VALORES UNITARIOS

AMPLITUD DE LA HORGUILLA DE WU _| CATEGORIA | |MPORTE
IO DE

7| 6] 5)4]la3a]lz2]q] “vaoR
U1
Uz
U3
U4
Js
JE 1450 €
U7 1.380 €
Js 1.310 €
Ja 1.240 €
U10 1.170 €
U171 1.100 €
U1z 1.040 €
U13 g20 €
U4 B20 €
u1s 820 €
U1g 830 €
U1y TEDE
U1z T30 €
U1g G20 €
Uao 850 €
Li21 810 €
U2z Sr0 €
Uz 530 €
U4 480 €
U2as 460 €
uzg 430 €
uar 400 €
U2z 370 €
u2g D€
Uao 30 €
31 280 €
uaz 2T0 €
uai 250 €
U34 230 €
uUas 210 €
Uas 180 €
uay 170 €
Uas 165 €
Uag 140 €
40 126 €
41 110 €
U4z 95 €
La3 s0E
e GEE
Uas S8 E
Lag 48 €
Uar e
Uas 0
Lo M4E
uso NE
UE1 18€
oz 15€
uUs3 12€
Ug4 0€
L5 BE
uag g€
uUs7y 4 £
Uss 3€
usg 2E
g0 1€
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