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Resumen/Summary

Con el presente trabajo final de grado, trataré de explicar que una ponencia de valores de un
municipio contiene los criterios, modulos de valoracion, planeamiento urbanistico y demas
elementos precisos para llevar a cabo la determinacién del valor catastral de los bienes
inmuebles. Explicaré como se elabora una ponencia de valores a partir de un estudio de mercado
coordinado a nivel nacional que tiene como objetivo el analisis del conjunto de actos de compra y
venta de unos bienes determinados, en un tiempo y espacio concreto.

Se ha analizado las partes de una ponencia de valores, los elementos contenidos en la misma y la
normativa catastral necesaria para obtener las valoraciones de bienes inmuebles de distinta
tipologia constructiva. Para ello, me he centrado en la Ponencia Total de valores del municipio de
San Miguel de Salinas, municipio de la provincia de Alicante.

En la ultima parte del trabajo, se ha analizado la modificacion de la definicién de bienes inmuebles
de naturaleza urbana del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, y como dicha modificacion ha repercutido en la
valoracién catastral.

With the present final degree project, | will try to explain that a report of cadastral values of a
municipality contains measurement bases, urban planning and other precise elements to carry out
the determination of the cadastral value of urban real estate. | will explain how a report of
cadastral values is made from a market research coordinated at a national level that has the
objective of analyzing the price of urban properties, in a specific time and space.

| have analyzed the parts of a report of cadastral values, the elements contained in it and the
cadastral regulations needed to obtain the valuations of urban properties of different construction
types. For this, | focused on the Total Report of values of the municipality of San Miguel de Salinas,
municipality of the province of Alicante.

In the last part of the document, | have analyzed the modification of the definition of urban

properties an urban land by RD 1/2004,”Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario”, and
how this modification has had an impact on the cadastral valuation.
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DGC: Direccion General del Catastro
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MBC: Médulos basicos de construccion
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SUNAU: Suelo de naturaleza urbana

TRLCI: El Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por RDL 1/2004 de 5 de
marzo

TRLRHL: El Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por RDL
2/2004, también de 5 de marzo
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1.-HISTORIA DEL CATASTRO



1.1.-EVOLUCION HISTORICA DEL CATASTRO EN ESPANA

Ya los romanos crearon su “Catastro General del Imperio” en el que detallaron la extension de los
terrenos, su titularidad, sus ocupantes y la tasa impositiva a satisfacer.

La historia del catastro en Espafna es la historia del principio de la justicia tributaria, teniendo en
cuenta que el catastro no es so6lo una cuestidon técnica o una actividad burocratica, sino que se trata
de una decision fuertemente politica.

La historia del Catastro en Espana discurre pareja al nacimiento y evolucién del Estado Moderno, y
sus momentos de mayor a menor significacién han sido, generalmente, un reflejo de las situaciones
por las que ha atravesado la Hacienda Publica. Podemos diferencias tres grandes etapas:

* 12 Etapa. De los origenes del Catastro Moderno en Espana a la Reforma de Mon.
« 22 Etapa. Desde la Ley del Catastro parcelario de 1906 hasta la Constitucion de 1978.

» 32 Etapa. Desde la Constitucion de 1978 hasta la actualidad.

12 Etapa. De los origenes del Catastro Moderno en Espaia a la Reforma de Mon.

En Espana los sistemas catastrales tienen su origen a principios del siglo XVIII durante el reinado de
Felipe V, que supuso la centralizacién del Estado y la necesidad de uniformar leyes e instituciones en
todo el territorio y se precedié a la reforma fiscal con la implantacion de:

+ La Unica Contribucién en Aragén
* El equivalente en Valencia

» El Catastro en Catalufiay

* La Talla General en Baleares

Con el fin de que estos territorios contribuyesen a la Hacienda Real con el equivalente de las Rentas
que pagaba Castilla.

José Patillo, elabord la normativa del Catastro Catalan, ordenando formar un censo de la riqueza y
poblacion de Cataluna, para que se tributase en funcion de los bienes y rendimientos que cada uno
tuviese, aunque finalmente se combiné con un sistema de cupo, y se acabd contribuyendo en funcion
de lo que la Corona deseaba recaudar en cada territorio. Fue el primer intento de distribuir la
imposicion de forma proporcional a la riqueza del contribuyente.

El Catastro de Ensenada es la denominacion que se da a la “averiguacién” llevada a cabo en los
territorios de la Corona de Castilla, para conocer, registrar y evaluar los bienes, asi como las rentas y
las cargas, de los que fuesen titulares sus moradores, debiendo quedar estos también formalmente
registrados.

El propdsito principal de este proceso era simplificar las vigentes rentas provinciales, muy
complicadas y sustituirlas por una uUnica Contribucién, proporcional a la riqueza de cada
contribuyente.

El Catastro, se realiz6 a partir de las declaraciones individuales, que se hicieron cabeza a cabeza,
tanto unidades familiares, como institucionales. En esto consiste el Catastro: declaraciones de bienes
de los titulares, comprobacion de la veracidad por la Administracién con ayuda de los péritos y
técnicos, constitucion de los libros donde se registraba todo, calculo del valor fiscal de esos bienes.



A pesar de las resistencias y ocultaciones a las que se tuvo que enfrentar la elaboracién de este
Catastro, hay unanimidad en considerar que el Catastro de Ensenada fue una de las operaciones de
informacion fiscal mejor disenada y ejecutada.

La primera de las grandes reformas hacendisticas fue obra de Alejando Mon y Ramoén de
Santillana en 1845, la cual se centr6 fundamentalmente en simplificar la selva tributaria que
constituian las rentas e ingresos estatales, estableciéndose como tributo directo la contribuciéon de
inmuebles, cultivos y ganaderias, con esta reforma el Estado, a través del Ministerio de Hacienda,
fijaba anualmente por ley el rendimiento total del impuesto y el cupo correspondiente a cada
provincia.

La evaluacién de la riqueza se iniciaba con al Declaracion jurada de los propietarios y, a partir de ella,
tras una serie de trabajos periciales, se creaba la Cartilla Evaluatoria del Municipio donde se recogian
los calculos que daban lugar a la Base Imponible de cada tributo.

Las Declaraciones y la Cartilla constituian el Padrén General de la Riqueza de cada pueblo, que
pronto pas6é a denominarse “Amillaramiento” que se realizaba aun sin el apoyo de un catastro
parcelario.

22 Etapa. Desde la Ley del catastro parcelario de 1906 hasta la Constitucién de 1978.

La Ley del Catastro Parcelario de 23 de marzo de 1906, constituyé un hito importante en la
formacion de un sistema catastral avanzado, gracias a la utilizacion de planos topograficos. Supuso la
realizacion de un Catastro Parcelario con aplicaciones fiscales y juridicas. Fue un proyecto
ambicioso que pretendia a la vez, conseguir un equitativo reparto de la carga tributaria, disponer de
un buen conocimiento del territorio y coordinarse con el Registro de la Propiedad.

El proceso del catastro se dividia en dos fases:
* 12 fase: Avance Catastral que consistia a su vez en dos partes o grupos de trabajo, la
planimetria o levantamiento de los planos de los términos municipales a escala 1:25.000 y los
trabajos agronémicos.

* 22 fase: El Catastro Topografico Parcelario, conlleva el levantamiento topografico de todas
las lindes

La Imposicién Inmobiliaria recibié el nombre de Contribuciéon Territorial. Y se establecieron dos
sistemas de exaccion, la Contribucion Territorial Urbana y la Contribucién Rustica y Pecuaria.

La Ley 41/1964 sobre a Reforma del Sistema Tributario marca una nueva etapa en la imposicion
inmobiliaria.

En 1966 se aprueban los Textos Refundidos de la Contribucién Territorial Urbana ( Decreto 1251/66) y
de la Contribucién Territorial Rustica y Pecuaria (Decreto 1330/66).

El Texto Refundido de la Contribucion Territorial Urbana supuso una profunda reforma en la
tributacion urbana, el hecho imponible de esta Contribucion lo constituia:

* La percepcién, devengo o susceptibilidad de obtencion de los rendimientos de los bienes
calificados tributariamente de naturaleza urbana.

* Y la utilizacidn, goce, o posesion en virtud de un derecho real de los bienes que produzcan o
sean susceptibles de producir los expresados rendimientos.
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La base imponible se establecia en funcion de los valores y rentas catastrales de los bienes
inmuebles urbanos.
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Imagen 1."Los levantamientos topogrdficos-parcelario de la Junta General de Estadistica en Soria (1867-1869)"
Fuente: Revista del Catastro

32 Etapa. Desde la Constitucién de 1978 hasta la actualidad.

En 1978, la Ley del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas transforma las contribuciones

territoriales en un tributo local, por lo que en 1979, se toman una serie de medidas para la
financiacion de las Corporaciones Locales.

Se crearon los Consorcios para la Gestion e Inspeccion de las Contribuciones Territoriales Rustica y
Pecuaria y Urbana, que fueron organismos de funcionamiento auténomo. Debido a la falta de
planificacion estatal y de uniformidad en la recogida y tratamiento de datos y en las valoraciones, los
Consorcios son suprimidos y se crea el Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria y que
desde 1993 pasaria a convertirse en la actual Direccion General de Catastro, integrada en la
estructura organica del Ministerio de Economia y Hacienda.

La Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Hacienda Locales (LRHL) que introdujo
importantes cambios y entraron en vigor el 1 de enero de 1990. Principalmente fueron:

Englobar la contribucién Rustica y Urbana en el nuevo Impuesto sobre Bienes Inmuebles, IBI

Y sujetar la anterior contribucion Pecuaria al Impuesto de Actividades Econdmicas, IAE.

La nueva ley establecia como base imponible del IBI el valor catastral de los bienes inmuebles

rusticos y urbanos, que se fijaba tomando como referencia el valor de mercado de aquéllos, sin que
en ningun caso pudiera exceder de éste,
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Para la determinacién de los valores catastrales de los inmuebles urbanos se debian realizar
previamente, la delimitacion de suelo de naturaleza urbana del municipio y posteriormente, la
Ponencias de valores, definidas como documentos administrativos donde se recogian los valores de
suelo y de las construcciones, asi como los coeficientes correctores a aplicar en el ambito territorial al
que se referian.

Posteriormente se aprueban por el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, las vigentes normas
técnicas de valoracion catastral, que sustituian a las anteriores de 1982 y sus posteriores
modificaciones de 186 y 1989.

En el ano 2002 se aprueba la Ley 48/2002 del Catastro Inmobiliario (LCI) y Ley 51/2002 de reforma
de la Ley Reguladora de las Hacienda Locales (LRHL). De esta forma, quedaron separadas la
regularizacion del impuesto, contenida Unicamente en la LRHL y la regularizacion catastral que se
recogia en la LCI.

Finalmente, y para sistematizar y reunir en una sola norma la totalidad del procedo descrito, se
aprueban:
* El Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por RDL 1/2004 de 5 de
marzo (TRLCI).

* El Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por RDL
2/2004, también de 5 de marzo (TRLRHL).
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2.-INTRODUCCION A LA VALORACION CATASTRAL
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2.1.-CONCEPTO DEL CATASTRO INMOBILIARIO

El art. 1 del TRLCI define el Catastro inmobiliario como un registro administrativo dependiente del
Ministerio de Hacienda en el que se describen los bienes inmuebles rusticos, urbanos y de
caracteristicas especiales tal y como se definen en esta ley.

Son caracteristicas esenciales del Catastro:
* Es uninventario o registro publico; al servicio no sélo de las distintas Administraciones sino
del ciudadano y de la sociedad en general. Permite la consulta y certificacion de los datos.

* Global, de todos los bienes inmuebles de un determinado ambito territorial.
* Actualizado. El catastro tiene como objeto material el bien inmuebles, la realidad fisica.

El origen y principal uso del Catastro en nuestro pais ha sido, el tributario como lo demuestra que
las normas reguladoras hayan permanecido unidas a las leyes tributarias.

Sin embargo, como recoge la exposicion de motivos del Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de
marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido del Catastro Inmobiliario (en adelante TRLCI) en
las dos Ultimas décadas se ha producido una evolucién en la que el Catastro se ha convertido en
una gran infraestructura de informacioén territorial disponible para todas las Administraciones
publicas, fedatarios, empresas y ciudadanos en general.

El Catastro es un registro de inscripciéon obligatoria en el que se describira cada inmueble conforme
a “sus caracteristicas fisicas, econémicas y juridicas, entre las que se encuentran la localizacion
y la referencia catastral, la superficie, el uso o destino, la clase de cultivo o aprovechamiento, la
calidad de las construcciones, la representacion grafica, el valor catastral y el titular catastral”.

La incorporacion de los bienes inmuebles en el Catastro Inmobiliario, asi como de las alteraciones de
sus caracteristicas, que conlleva en su caso, la asignacion del VALOR CATASTRAL, es obligatoria y
podra extenderse a la modificacion de cuantos datos sea necesarios para que la descripciéon catastral
de los inmuebles afectados concuerden con la realidad (art. 11TRLCI)

2.2.-AMBITO DE APLICACION DEL CATASTRO

Una de las caracteristicas esenciales del Catastro en Espafa es ser un catastro de ambito nacional
asi lo refleja el art.1 punto 1 del TRLCI “ El ambito de aplicacion que sera todo el territorio nacional,
sin perjuicio de lo previsto en los regimenes forales especiales vigentes en el Pais Vasco y
Navarra”.

Imagen 2. Ambito territorial del Catastro.
Fuente IEF
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2.3.-SUMINISTRADORES DE INFORMACION DEL CATASTRO

Todos deben colaborar con el Catastro suministrando la informacién necesaria sobre la
incorporaciones de las alteraciones en los bienes inmuebles.

* Los titulares catastrales o quienes ostenten derechos reales sobre los inmuebles (art. 10,14 y
36.1 TRLCI)

* Las Administraciones y demas entidades publicas ( art. 114 y 36.3 TRLCI)

* Los notarios y registradores de la propiedad (art. 14 y 36.3 TRLCI)

TITULARES CATASTRALES

ENTIDADES LOCALES
SUMINISTRADORES DE
INFORMACION DEL

ADMINISTRACIONES CATASTRO

ENTIDADES PUBLICAS

NOTARIOS Y REGISTRADORES

2.4.-FINALIDAD DEL CATASTRO

* La finalidad principal del Catastro inmobiliario es de caracter fiscal, dado que se establece
como primer principio inspirador que esta al servicio de los principios de generalidad y justicia
tributaria.

* Su origen, evolucion y principal funcién actual es la de servir de vehiculo de financiacién a las
entidades locales

* También sirve de elemento de lucha contra el fraude inmobiliario para la correcta aplicacion
del sistema tributario.

2.5.-FUNCIONES DEL CATASTRO

Son funciones del Catastro:

FUNCION FISCAL DEL CATASTRO
+ IMPUESTOS LOCALES
°© Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBl) principal impuesto
o Impuesto sobre el Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
o Contribuciones especiales
o Tasas municipales
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* IMPUESTOS ESTATALES
o Impuesto sobre la Renta de las Persona Fisicas
o Impuesto sobre el Patrimonio

« IMPUESTOS AUTONOMICOS
o Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones
o Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales

+  PARAASIGNACION EQUITATIVA DE LOS RECURSOS PUBLICOS:
o Ayudas de servicios sociales
o Ayudas vivienda
o Becas de educacion
o Justicia Gratuita

« SISTEMA DE INFORMACION GEOGRAFICA DE PARCELAS

FUNCION DE BANCO DE DATOS DEL TERRITORIO
MEDIO AMBIENTE: politicas forestales, de ocupacion del suelo..
+  PROTECCION CIVIL: mapas de riesgos y contingencias. ..
«  ORDENACION DEL TERRITORIO: planificacién y gestion de infraestructuras, urbanismos...
»  SECTOR PRIVADO: facilita la redaccion de proyectos de arquitectura

FUNCION JURIDICA DEL CATASTRO

« TRIBUNAL DE JUSTICIA: La informacion catastral esta a su servicio, y es obligatorio su uso
en determinados procedimientos judiciales civiles.

« SEGURIDAD EN EL MERCADO INMOBILIARIO: La referencia catastral y la CCDG que
identifica los inmuebles es obligatorio en el trafico inmobiliario

e CATASTRO Y REGISTRO DE LA PROPIEDAD: La Cartografia catastral sirve de base al
Registro para identificar e inmatricular fincas.

« LA COORDINACION CATASTRO- REGISTRO: aumenta la seguridad de los datos registrales
sobre la ubicacién y delimitacion de las fincas registrales

« GESTION DE DOMINIO PUBLICO: proteccién del dominio publico inventario, expropiaciones,
concentracion parcelaria...

2.6.-DEFINICION DEL VALOR CATASTRAL

“El valor catastral es un valor administrativo fijado objetivamente para cada bien inmueble y que
resulta de la aplicacion de los criterios de valoracion recogidos en la Ponencia de valores del
municipio correspondiente” definicion Fuente: Portal de la Direccion General del Catastro
http://www.catastro.meh.es/

Para determinar el valor catastral de un inmueble se consideran esencialmente los siguientes
componentes:

* La localizacion del inmueble, las circunstancias urbanisticas que afecten al suelo y su aptitud
para la produccion.
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* El 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 antigiedad
edificatoria, asi como el caracter histérico-artistico u otras condiciones de las edificaciones.

* Los gastos de produccion y beneficios de la actividad empresarial de promocién, o los factores
que correspondan en los supuestos de inexistencia de la citada promocion.

* Las circunstancias y valores del mercado valor del suelo, valor de la construccion y gastos de
produccion y beneficios de la actividad empresarial de promocion.

Con caracter general, el valor catastral de los inmuebles no podra superar el valor de mercado. A tal
efecto, mediante orden ministerial se ha fijado un coeficiente de referencia al mercado del 0,5 en el
momento de aprobacién y entrada en vigor de la ponencia. En los bienes inmuebles con precio
de venta limitado administrativamente, el valor catastral no podra en ningun caso superar dicho
precio.

Los valores catastrales se pueden actualizar anualmente mediante la aplicacion de coeficientes
aprobados por las correspondientes Leyes de Presupuestos Generales del Estado.
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3.-PONENCIAS DE VALORES
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3.1.-DEFINICION DE PONENCIA

Las ponencias de valores son los documentos administrativos que recogen los valores del suelo y
de las construcciones, asi como los coeficientes correctores a aplicar en el ambito territorial al que se
refiera. (Art. 25 TRLCI y Norma 22 RD 1020/1993)

3.2.-MARCO NORMATIVO
* Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario. (TRLCI)
* R.D 417/2006, de desarrollo del TRLCI

« R.D 1020/1993, normas de valoracion de inmuebles urbanos

* Real Decreto 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracioén catastral de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

* Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril, por la que se aprueba el modulo de valor M para la
determinacion de los valores de suelo y construccion de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana en las valoraciones catastrales.

3.3.-LA COMPETENCIA DE LA ELABORACION DE UNA PONENCIA

Las Ponencias son realizadas por las Gerencias Territoriales de la Direcciéon General del
Catastro.

La Direcciéon General del Catastro (DGC):

Se encuentra dentro de la Secretaria de Estado de Hacienda. Es el érgano directivo que tiene
encomendada la formacion y mantenimiento del Catastro Inmobiliario asi como la informacion
catastral.

La DGC desarrolla sus funciones a través de los Servicios Centrales y los Servicios Territoriales,
éstos ultimos constituidos por las Gerencias Regionales y Territoriales.

3.4.-CLASES DE PONENCIAS

Las ponencias de acuerdo con el art. 26 del TRLCI sera de ambito municipal, salvo cuando
circunstancias de caracter territorial, econdémico, administrativo o de otra indole justifique una
extension mayor.

Dentro de su ambito territorial, las ponencias de valores podran ser:
* 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 alguna o varias
zonas o areas de municipio, o con caracteristicas constructivas que requieran su valoraciéon
singularizada.

* Especiales, cuando afecten exclusivamente a uno o varios grupos de bienes inmuebles de
caracteristicas especiales. (BICE)
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3.5.- CUANDO SE REALIZA UNA PONENCIA Y EFECTOS DE LOS VALORES CATASTRALES
RESULTANTES

* Transcurridos al menos 5 afios desde la entrada en vigor de los valores catastrales del
anterior Procedimiento de valoracién colectiva (PVCCG). En todo caso, a partir de los 10 afios
desde dicha fecha. (art. 28.3 a) TRLCI)

* Cuando se pongan de manifiesto diferencias sustanciales entre los valores de mercado y los
que sirvieron de base para determinacién de los valores catastrales vigentes (art. 28.2 TRLCI)

* Previa solicitud municipales (Circular 01.04/ 2004, de 12 de marzo)

Efectos de los valores catastrales resultantes del PVCCG (PONENCIA TOTAL):

* Desde el 1 de enero del afio siguientes a aquel en que se notifique el valor resultante.

3.6.-ELABORACION DE UNA PONENCIA

3.6.1.-Proceso previo a comenzar elaboracién de la Ponencia Total

SOLICITUD
MUNICIPAL
GERENCIA GERENCIA
TERRITORIAL REGIONAL
ESTUDIO
PARA REALIZAR - 3| INCLUSION EN EL
UNA PONENGIA PLAN DE TRABAJOS PLAN DE TRABAJOS
TOTAL

-Transcurridos 5 afos desde los , ,
efectos del anterior PPCCG ELABORACION DE LA INCLUSION EN EL

PONENCIA <@ PLAN DE TRABAJOS

-Planeamiento o modificacion
aprobada definitivamente Vi

publicada integralmente GERENCIA SGVI

-Diferencias sustanciales con los TERRITORIAL
valores de mercado

Esquema 1. “Proceso previo al comenzar la elaboracién de una ponencia total””. Fuente:l IEF

Las Ponencias son realizadas por las Gerencias Territoriales de la Direccion General del Catastro
teniendo en cuenta la normativa urbanistica y la de valoracion catastral, asi como los estudios y
analisis del mercado inmobiliario.
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Previamente a su aprobacion, las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria Urbana
deberan_verificar el cumplimiento de los criterios de coordinacién establecidos y emitir el
correspondiente informe.

Una vez realizada su elaboracion, y previamente a su aprobacién, las ponencias de valores totales y
parciales se someteran a informe del ayuntamiento o ayuntamientos interesados, en plazo y con los

efectos senalados en el art. 80 “Emision de informes” de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
procedimiento administrativo comiin de las administraciones publicas.

Dicho informe sera facultativo y no vinculante, debera emitirse en el plazo de 10 dias habiles y de
no emitirse en el plazo sefialado podran proseguir las actuaciones, debiendo levantar diligencia de tal
hecho , si sucede, el Gerente que corresponda. Si el informe se emite fuera de plazo podra no ser
tenido en cuenta.

Si el informe emitido en plazo, propone modificaciones de la Ponencia la Gerencia incorporara las
correcciones observadas que entienda que deben recogerse, siempre que éstas no contradigan los
criterios de coordinacién aprobados por la Comision Superior de Coordinacion y se remitira a la Junta
Técnica de Coordinacion copia de os documentos modificados de la Ponencia para actualizarla.

Ayuntamientos > Informes

\_

ELABORACION PARTICIPACION AR N
TECNICOS
GERENCIA | DGC
Comision Superior de p  Criterios y mdédulos de coordinacion
Coordinacion Inmobiliaria
Juntas Técnicas Territoriales - Verificaciéon coordinacion

J

Esquema 2. “Elaboracion de una ponencia”. Fuente:l IEF

3.7.-APROBACION DE UNA PONENCIA

Una vez en este punto, se procedera a la apertura de un tramite de audiencia colectivo conforme al
articulo 26.2 del RD 417/2006, a cuyo efecto se publicara un edicto en el Boletin Oficial que
corresponda atendiendo al ambito territorial del procedimiento de que se trate, en el que se anunciara
la apertura de mencionado tramite. De tal modo, que se extendera por un periodo de diez dias,
durante el cual los titulares catastrales podran presentar las alegaciones y pruebas que estimen
convenientes.
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Una vez coordinada e informada la aprobacion de la Ponencia, los acuerdos de aprobacion de las
ponencias de valores totales o parciales se publicaran por edicto en el boletin oficial de la provincia. Y
cuando se trate de ponencias de valores especiales, el edicto se insertara en el Boletin Oficial del
Estado o en el de la provincia, segun que su ambito territorial exceda o no del provincial.

En lo que respecta, a la competencia para llevar a cabo su aprobacion, debemos indicar , en primer
lugar, que de acuerdo con el art. 2 del TRLCI, la superior funciéon de coordinacion de valores y la
de aprobacidon de las ponencias de valores se ejerceran en todo caso por la Direccion General
del Catastro.

Pero sin embargo a esto, debemos establecer una serie de excepciones debido a las delegaciones
llevadas a cabo por la direccidon general, asi pues las ponencias totales seran competencia de la
Direccion general pero las parciales seran competencia del Gerente o Subgerente.

3.8.-CONTENIDO DE LAS PONENCIAS

Las ponencias de valores estan formadas por los siguientes documentos:

e[S\ [o) N —» DOCUMENTO PUBLICO |

* Documento 1: contiene la Memorias, los criterios de valoracion y el listado de Zonas
de Valor.

*  Documento 2: Analisis y conclusiones del estudio del mercado inmobiliario
* Documento 3: Catalogos de tipologias constructivas y estados de vida

* Documento 4: Cartografia

ESTUDIO DE MERCADO [CARACTER PROTEGIDO |

El Estudio de Mercado se elabora como un documento independiente y previo a la redaccién de la
Ponencia de Valores.

Segun el apartado 3 de la Circular 02.03/17/P, de 27 de octubre, sobre el acceso a la Informacion
Catastral establece que “ a tenor de lo establecido en la normativa catastral y su aplicacion por los
tribunales, tanto econdémico-administrativos como de la jurisdiccion contencioso-administrativa, se
debe concluir que los estudios de mercado no forman parte del expediente de aprobacién de las
ponencias de valores, por lo que no _se debe facilitar el acceso ni durante la tramitacion del
expediente de aprobacion de la ponencias de valores, ni una vez concluida dicha tramitacion”.
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4.-LA VALORACION CATASTRAL
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4.1.-VALORACION DEL SUELO

Segun la norma 9 “Valoracién del suelo” del RD1020/93 “Como norma general, el suelo, edificado o
sin edificar, se valorara por el valor de repercusion definido en pesetas por metro cuadrado de
construccion real o potencial

4.1.1.-Criterios generales de valoracién del suelo, con indicacién de los casos de valoracion
por unitario y por repercusion

Segun la norma 9 “Valoracién del suelo” del RD1020/93 “Como norma general, el suelo, edificado o
sin edificar, se valorara por el valor de repercusiéon definido en euros por metro cuadrado de
construccion real o potencial .

salvo en los casos siguientes, en que se podra valorar por unitario, definido en euros por metro
cuadrado de suelo:

a) Cuando las circunstancias de reducido tamafo del suelo de naturaleza urbana, nimero de
habitantes, inexistencia o escasa actividad del mercado inmobiliario lo aconsejen, y asi se justifique
en la ponencia de valores.

b) Cuando se trate del suelo de las urbanizaciones de caracter residencial en edificacion abierta,
tipologia unifamiliar; del destinado a usos dotacionales, tales como deportivos, sanitarios, religiosos,
etc..., y de aquellos otros destinados a sistemas generales del territorio.

c) Cuando por la complejidad u otras circunstancias contempladas en la ponencia de valores no
fuera aconsejable utilizar el valor de repercusion.

d) Cuando se trate de suelo de uso industrial, situado en urbanizaciones (consolidadas o sin
consolidar) con dicha tipologia, y cuando exista indefinicion de la edificabilidad o ésta sea
consecuencia del tamario de las parcelas o del volumen de las construcciones.

e) El suelo sin edificar, cuando las circunstancias propias del mercado o del planeamiento lo exijan.-

4.1.2.-Determinacion de edificabilidades

A los efectos del calculo de la superficie potencial construible, se consideran las edificabilidades
permitidas por el planeamiento o la media del la edificabilidad permitida por el planeamiento cuando
éste fije edificabilidades concretas sensiblemente semejantes en manzana.

4.1.3.-Campos de aplicacion de coeficientes correctores del valor del suelo

* En suelo valorado por REPERCUSION, dado que es el valor de repercusién lleva incluidos la
mayoria de los condicionantes, Unicamente se podra aplicar los coeficientes Ay B

VALORADO POR Coeficiente A) Parcelas con varias fachadas a via publica

REPERCUSION

Coeficiente B) Longitud de Fachada
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* En suelo valorado por UNITARIO, como consecuencia de las particularidades del mercado de
suelo, que lo hacen especifico dentro del conjunto del mercado se podran aplicar TODOS los
coeficientes cuando proceda

Coeficiente A) Parcelas con varias fachadas a via publica
Coeficiente B) Longitud de Fachada
VALORADO POR Coeficiente C) Forma irregular
UNITARIO
Coeficiente D) Fondo excesivo
Coeficiente E) Superficie distinta a la minima

Coeficiente F) Inedificabilidad temporal

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

4.1.4.-Férmula del valor del suelo

V suelo= Superf constr. x VR x coef. Correctores del suelo

4.2.-VALORACION DE LA CONSTRUCCION

Las construcciones se tipifican de acuerdo con el Cuadro de coeficientes el valor de las
construcciones de la Norma 24 “Referencia de los valores catastrales con los del mercado
inmobiliario” del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas
de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Segun la Norma 11 del RD 1020/1993 “Valor de las Construcciones” establece que “La asignacion de
un area econémica homogénea de las definidas en la norma 15 de este Real Decreto lleva inherente
la asignacion de un médulo basico de construccion (MBC), definido en €/metro cuadrado, al que se le
aplicara el coeficiente del cuadro que se menciona en la norma 20 que corresponda, resultando
un valor en pesetas/metro cuadrado para cada tipo de construccion.

2. El valor de una construccion sera el resultado de multiplicar la superficie construida por el

precio unitario obtenido a partir del cuadro y por los coeficientes correctores del valor de las
construcciones definidos en la norma 13 siguiente que le fueran de aplicacion.”

Por otra parte, la Norma 20 del RD1020/1993 “Cuadro de coeficientes del valor de las
construcciones” explica que el valor de las construcciones se establece segun el cuadro de la Norma
24 teniendo en cuenda el uso, clase y modalidad y la categoria. Se establece un rango de categorias
de la construccion desde la categoria 1 a la 9 siendo una categoria media la categoria 4, la mas baja
la 9ylamasaltala 1.

La categoria 1 podra ampliarse a 1.A, 1B y 1C para considerar edificios cuya calidad supere la
categoria 1.
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Por lo tanto, el valor de la construccion se obtendra:

V. constr= Sup. Construida x MBC x Norma 20 x coef correctores de la construccion

4.2.1.-Coeficientes correctores de la construccion

Los coeficientes a aplicar en su caso son:

Coeficiente H) Antigliedad de la construccion

CONSTRUC.

Coeficiente 1) Estado de conservacion

Coeficiente H) Antigliedad

Segun Norma 9 del RD1020/93 y ponencia de valores “El valor tipo asignado se corregira aplicando
un coeficientes que pondere la antigiedad de la construccion, teniendo en cuenta el uso
predominantes del edificio y la calidad constructiva”.

en la gque:
«U» (uso predominante del edificio), adopta en la formula los siguientes valores:

Uso 1.2 Residendial, oficinas y edificios singulares: 1,00.
Uso 2.2 Industrial no fabril, comercial, deportivo, ocio y hostelerfa, turistico, sanitario y beneficencia, cultural y religioso: 0,90.
Uso 3.9 Fabricas y espectdculos (incluso deportivos): 0,80.

Las ponencias de valores podran recoger cuantias distintas, aplicables a algunas modalidades de edificios singulares.

«C» (calidad constructiva segun categorias del cuadro de coeficientes), adopta en la formula los siguientes valores:

Categorias 1y 2: 1,20.
Categorias 3, 4; 5 v 6: 1,00.
Categorias 7, 8 v 9: 0,80,

Imagen 3. Norma 13 “Coeficientes correctores del valor de las construcciones” Aplicacion de coeficiente H) antigiiedad
Rd 1020/93

Se adjunta Anexo Il. Norma 13. Coeficientes correctores del valor de las construcciones.
Hay que tener en cuenta:
* El periodo de antigiiedad se expresara en afos completos transcurridos desde la fecha de su
construccion, reconstruccion o rehabilitacién integral, hasta el 1 de enero del afio siguiente de

la aprobacion de la Ponencia de Valores. En este caso la aprobacion de la ponencia es del
ano 2013 con efectos el 1 de enero de 2014.
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La circular 03.04/97, de analisis de la normativa técnica de valoracion distingue entre:

rehabilitacién integral cuando la cuantia econdmica de las obras supere el 75 % de ka
cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta. El indice de antigliedad de
la construccion en este caso, sera el que corresponde a la fecha de rehabilitacién

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 total: cuando las obras de reforma afecten a elementos fundamentales de la
construccion 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 fundamentales de la
construccion suponiendo un coste inferior al 25% de la cantidad que supondria realizar esa
misma obra de nueva planta.

Segun la CIRCULAR 03.04/97 , de andlisis de la normativa técnica de valoracién y ponencia de
valores: Se aplica esta circular en caso de reforma

CIRCULAR 03.04/97, de analisis de la normativa técnica de valoracion.. :

Fn= Fc+(Fr'Fc)*l

F.= Fecha de antigiiedad (aplicacion coef. H)

F_.= Fecha de construccion Ref. minima: i= 0,25

F.= Fecha de reforma Ref. media: i= 0,50

i= Coeficiente segun tipo de reforma -2 Ref. total: i= 0,75
Rehabilitacién integral: i= 1,00

Coeficiente |) Estado de conservacion

El RD1020/93 en la Norma 13 establece unos coeficientes

Coeficiente 1). Estado de conservacién.
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

nomarles condiciones de habilitabilidad y estabilidad): 0,85.

Deficiente (construcciones que precisan reparaciones de relativa importancia,

comprometiendo las normales condiciones de habilitabilidad y estabilidad): 0,50.

Ruinoso (construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en

ruina): 0,00.

Imagen 4. Norma 13 “Coeficientes correctores del valor de las construcciones” Aplicacion de coeficiente I) estado de
conservacién Rd 1020/93
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4.2.2.-Férmula del valor de la construccion

V. constr= Sup. Construida x MBC x Norma 20 x coef correctores de la construccion

V. constr= Sup. Construida x MBC x Norma 20 x coef H x coef | :

4.3-VALORACION CATASTRAL

4.3.1.-Coeficientes correctores conjuntos

Son coeficientes correctores conjuntos segun la norma14 del RD1020/93 ( Se aplican al valor el suelo
como al valor de la construccion):

Coeficiente J) Depreciacion funcional o inadecuada

Coeficiente K) Viviendas y locales interiores

COEF. Coeficiente L) Fincas afectadas por cargas singulares
CONJUNTOS
Coeficiente M) Fincas afectadas por situaciones especiales de

caracter extrinseco

Coeficiente N) Apreciacién o depreciacién econémica
4.3.2.-Formula del valor de venta

Segun la Norma 16 del DR1020/1993, el Valor de Venta es igual a:

Vv= 1,40 (VR+ VC) FL
Donde:
Vv= Valor en venta del producto inmobiliario, en euros/m? construido
VR= Valor de repercusion del suelo en euros/m? construidos
Vc= Valor de la construccion en euros/m? construidos
FL= Factor de localizacion que evalua las diferencias de valor de productos inmobiliarios analogos por
su ubicacion, caracteristicas constructivas y circunstancias socio-econémicas de caracter local que
afecten a la producciéon inmobiliaria. Las cuantias de este cociente estaran comprendidas entre:

1,2857 2 FL =2 0,7143

El producto de 1,40 x FL se establece en a circular circular 01.04/13/P con GB (gastos mas
beneficios) para cada zona de valor

Vv=1,40 (VR+ VC) FL
Vv= (VR+ VC) x GB

-En suelo sin edificar los gastos mas beneficios seran iguala 1,00

28



VALORES DE REPERCUSION

AMPLITUD DEL MBR == o DE
T|ﬁ|5|4|3|2 VALOR IMPORTE E:l

R1 4.190 1,50
R2 3.860 1,50
R3 3.560 1,50
R4 3.285 1,45
RS 3.030 1,45
RE 2795 1,45
R7 2575 1,45
R& 2.370 1,40
RY 2.180 1,40
RID 2.005 1,40

1.845

Imagen 5. "Cuadro de Jerarquia de valores™ de la circular 01.04/13/P para obtencién del éB

El articulo 23 del TRLCI, establece que para determinar el valor catastral se tendran en cuenta los
siguientes criterios;

a) “La localizacion del inmueble, las circunstancias urbanisticas que afecten al suelo y si aptitud
para la produccién.

b) El coste de ejecucién material de las construcciones, los beneficios de la contrata, honorarios
profesionales y tributos que gravan la construccion, el suelo, la calidad y la antigiedad
edificatoria, asi como el caracter historico-artisticos u otras condiciones de las edificaciones.

c) Los 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.

d) Las circunstancias y valores del mercado

e) Cualquier otro factor relevante que reglamentariamente se determine.

2. 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 del Ministro de Hacienda, un coeficiente de
referencia al mercado para los bienes de una misma clase.”
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4.3.3.-Formula del valor catastral

Por lo tanto el valor catastral es igual a=

Vcat= Vv x RM (0,50)

Por la Orden de 14 de Octubre de 1998 se fijé la cuantia en 0,5 para bienes urbanos, y la Orden
HAC/3521/2003 de 12-12-2003 fij6 la misma cuantia para los bienes inmuebles de caracteristicas
especiales, manteniéndose vigente en la actualidad.

RM= 0,50- Referencia al mercado

Los valores catastrales se pueden actualizar anualmente mediante la aplicacion de coeficientes
aprobados por las correspondientes Leyes de Presupuestos Generales del Estado.

Por lo tanto, el Valor catastral es igual a:
Vcat= Vv x RM (0,50) x Coef de actualizacion LPGE

Vcat= (vs+vc) x RM x GB
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5.-ANALISIS DEL DOCUMENTO 2 “ANALISIS Y CONCLUSIONES
DE MERCADO DE LA PONENCIA DE SAN MIGUEL DE SALINAS
(ALICANTE)
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5.1.- INTRODUCCION DEL ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO

Como ya hemos comentado las Ponencias son realizadas teniendo en cuenta la normativa
urbanistica, los estudios y analisis del mercado inmobiliario.

En el documento 2 de la Ponencia establece el “Analisis y conclusiones del Estudio de Mercado
Inmobiliario. El Estudio de mercado no forma parte del expediente de aprobacion de la ponencia

de valores. Se elabora como_un documento independiente y previo.

Tiene como objetivo el analisis del conjunto de actos de compra y de venta de unos bienes
determinados, en un tiempo y espacio concretos. Para la cual, es necesario utilizar el precio que
tales bienes inmuebles alcanzan en dicho mercado, considerando que la suma de actitudes
individuales de oferta y demanda, determinan dicho precio.

En el Estudio de Mercado se realiza una investigacion de los datos econdmicos del mercado
inmobiliario urbano, su posterior recopilaciéon y analisis y la elaboracién de unas conclusiones
que reflejen la situacion del mercado e incluye los estudios previos que han servido para la
coordinacién de valores catastrales.

Una vez realizada dicha investigacion, el estudio de mercado inmobiliario servira de base para la
determinacion del valor catastral tal y como establece el articulo 23 del RD 1020/1993.

La referencia al mercado deseable en los procedimientos de valoracion colectiva de caracter general
es el 50% del valor de mercado en la fecha de efectividad de los valores.

La mayor o menor complejidad en la elaboracion de una Ponencia de valores, esta directamente
relacionada con la dindmica inmobiliaria del territorio.

Esta dinamica inmobiliario queda caracterizada entre otros por los siguientes parametros: Las
transmisiones de dominio que se realizan, las licencias de obras concedidas, a oferta y la demanda
del sector inmobiliario, los precios maximos observados, asi como el tipo de planeamiento
urbanistico, el numero de unidades urbanas y el numero de habitantes.

5.2.- ESTRUCTURAY CONTENIDO

La Norma 23 del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas
Técnicas de Valoracion Catastral sefala que la actual Direccion General de Catastro establecera los
criterio y contenido minimo para sistematizar los estudios del mercado inmobiliario que serviran de
base para la redaccion de las ponencias de valores.

5.2.1.-Partes del Estudio de Mercado Inmobiliario

Los estudios de mercado contienen:

A. MEMORIA
1. INTRODUCCION

2. INFORME ANUAL DEL MERCADO INMOBILIARIO

3. ESTUDIOS PREVIOS DEL MERCADO INMOBILIARIOS

32



que han servido de base para que la Junta Técnica de Coordinacién Inmobiliaria realizada la
propuesta coordinada de valores aprobada por la Comisién Superior de Coordinacién Inmobiliaria de
Urbana, asignando definitivamente los mdédulos MBR (Mdodulo basico de repercusion del suelo) y
MBC (Modulo basico de construccion), que son los que se han tenido en cuenta para la elaboracion
de la Ponencia de valores.

Mediante estos estudios previos se determinan las tipologias mas caracteristicas del municipio, y
los precios de venta maximos y medio de las mismas, a partir del analisis y procesamiento de los
datos de mercado disponibles. También se analizan los datos econdmicos que inciden en la actividad
inmobiliaria procedentes de diversas fuentes, asi como de la base de datos catastrales. Es preciso
sefalar que los valores en venta maximos y medios considerados, en ningun caso corresponden a
tipologias atipicas o a situaciones de mercado excepcionales.

4. DISENO Y TRATAMIENTO DE LA MUESTRA
Contendra una explicacion del tratamiento de los testigos utilizados hasta la obtencién de los valores
de mercado finales, para la determinacion de los valores de suelo establecidos en la ponencia de
valores.
* Fuentes, indicando con precision las fuentes utilizadas.
* Periodo del estudios
* Metodologia, explicando de la metodologia utilizada hasta la obtencién de los valores
definitivos de suelo establecidos en la ponencia de valores:
o Testigos empleados
o Ajuste de valores de la oferta
o Filtrado y tratamiento de la muestra
o Suelos urbanizables
* Analisis de ratios. Sélo en municipios de entidad, se analizaran los ratios
estadisticos resultantes del muestreo realizado se encuentra en entornos
admisibles y dentro de los rangos recomendados internacionalmente para las
valoraciones masivas.
* Ajuste de valores a la oferta, indicando el porcentaje

5. CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO
Analogo a lo establecido en Documento 2 de las Ponencias de Valores Totales. Las conclusiones del
Estudio de Mercado son la explicacion por escrito de la zonificacion establecida en la ponencia.

B. FICHAS
El numero de fichas debera ser coincidente con el listado de testigos. Se incorporara el valor
de oferta/transmision/alquiler con caracter general.

C. CARTOGRAFIA
Se localizaran cada uno de los testigos de la muestra a nivel de la parcela.

Una de las partes mas importantes de las Ponencias de valores es la COORDINACION

5.3.- ANALISIS DEL DOCUMENTO 2 DE LA PONENCIA DEL MUNICIPIO DE SAN MIGUEL DE
SALINAS (ALICANTE)

Para la elaboracion del estudio de mercado se realiza un analisis del municipio para conocer su
dinamica inmobiliaria
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Imagen 6. Ubicacion del municipio San Miguel de Salinas. Fuente:Google Maps

Se utilizaran mapas tematicos con:
-Tipologias

-Antigledad
-Categoria

5.3.1.- Ambito del estudio

La Norma 23 del RD 1020/1993 establece, que con caracter general, el ambito territorial de los
estudios de mercado es el término municipal.

Los precios de los inmuebles son datos obtenidos de distintas fuentes como:

* Notarios y Registradores- Hay una gran colaboracion entre Fedatarios y el Catastro
incrementado con la modificacion de la Ley Hipotecaria

* Los precios de venta de las escrituras que presentan los interesados para la tramitaciéon
declaradas por los mismos.

» Ofertas publicadas en distintos medios como Idealista, Fotocasa, inmobiliarias...

Todos estos datos seran obtenidos para el ambito territorial de San Miguel de Salinas.
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5.3.2.-Andlisis socio econdémico y territorial

2. ANALISIS SOCIOECONOMICO Y TERRITORIAL

San Miguel de Salinas es conocido en la zona como "El Balcon de la Costa Blanca" porque se
halla sobre una atalaya, en las estribaciones de la sierra de "Los Alcores”. En lo alto del monte,
a 100 metros sobre el nivel del mar, se puede observar toda la costa alicantina, todo un
espectaculo visual Unico en la provincia

La principal caracteristica y ventaja del municipio se encuentra en su cercanla con el mar.
Situado en la zona sur de la "Vega Baja del Segura”, casi en el limite entre las provincias de
Murcia y Alicante, San Miguel esta a tan solo 4 km del mar Mediterraneo. Esta situacion le
confiere un clima bastante seco, con una temperatura media anual de 23 °C y un agradable sol
casi |a totalidad del afio.

Imagen 7. Fragmento del andlisis socio econémico del Documento 2 "Andlisis y conclusiones del estudio del
mercado inmobiliario" de la Ponencia de valores de San Miguel de Salinas

Como podemos extraer de la Ponencia, San Miguel de Salinas es un municipio que se caracteriza por
su cercania con el mar.

Se adjunta al documento 2 de la Ponencia del Municipio de San Miguel de Salinas fichas del Institut
Valencia d’Estaditica (IVE)

San Miguel de Salinas

i v Ficha municipal

- Actualizacion 2012
Mo San Mgue! de Sanas
Candgo INE 03120
Provincia Alicante
Comarca £ Bam Segura / La Vega Bap

Territorio y medio ambiente

Drstanca a la capsial de provingia (Km) 58
Amtud (m) p ]
Supenics (Km?) 548
Denssdad de poblacion (habm?) - 2011 1434
Muncipo costero NO
Banderas azules playas - 2012
Banderas azules puerios deporos - 2012

Imagen 8.Datos socio econémicos del IEV, “Territorio y Ambiente “para el estudio socio econémico. Documento
2"Andlisis y conclusiones del estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas
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Evolucion de la poblacion
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Imagen 9.Datos socio econémicos del IVE "Evolucion de la Poblacion"para el estudio econémico. Documento 2
"Andlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas

Se observa un importante crecimiento de la poblacién del municipio desde el ano 2001 con una
poblacion de 4.162 habitantes a 7.862 habitantes en el afio 2011.
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X% L]
— 2.00 40 N 3 maos
20 mDed une ones.
mDebl E 55 68 o
B Oms T4 006 00T W08 008 2010
Rest g Europs 188

L

4 & [

Afrca 147 -

i # ’/"F. —4— Cracimiento
- Aménca 182 .Y ’/" Vgt a1
Riesio del mundo 0.7 -8

006 00T J008 2008 2N

& &

Variaciones residenciales
Migraciones - 2011 Inmigrantes de nacionalidad extranjera
o o0 Lr
&00 LS
s e ~ 114 " ) -
110 400 e ———
%0 W0 — - —
10 007 2004 009 010 M
10
o - Por procedencia - 2011
- Uomuntal (W i..u-n-ur-u-u %
W abereiana Audtrema e B Comunds v aencang w4
WE rigraciones 1§51 LN ¥t @ Otra comursdad AUKONoMa 1125
o mgra ones ez L <28 g Exrangeen an

Imagen 10..Datos socio econémicos del IVE "Estudio de las poblacién nacional y la poblacién extranjera"para el
estudio socio econémico. Documento 2 "Andlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de
Valores de San Miguel de Salinas

Se observa que San Miguel de Salinas es un municipio con un elevado porcentaje de poblacién
extranjera, especialmente de la Unién Europea debido a su proximidad al mar.
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La Ponencia de San Miguel de Salinas se realiza en un momento de un gran aumento de parados
registrado como consecuencia de la crisis econdémica iniciada en el afio 2007-2008.

Oferta turistica - 2011
N de estadiecmenios

Numera de plazas

- D O O & o o
;naogna

s 18

Servicios de proteccion ol Personas en planbiia

- Profesional

- Voluntano
Instalaciones de esparamiento (parques rdnes. |
Centros cutturales

- Casa de cultura

- Divos tipos

Infraestructura y equipamientos’ - 2010 —

a7
§
0
8

F et 0 W AOWUCRT S § F QUIDITIONIDS | CNOS (s TR e0s menoros v 501 000 nat 1

Imagen 11.Datos socio econémicos del IVE "Oferta turistica 2011"para el estudio socio econémico. Documento 2
"Andlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas

San Mig.lel de Salinas

Estadistica de construccion de edificios: licencias municipales de obra

Licencias concedidas por tipo de obra
60
L -

2 ear T —— it s
a2l ==
2007 2008 2009 2010 2011
Wnueva planta mrehababitacxin Wdemokcion total

Presupuesto municipal de gastos’

Euros

T 300000 T 083 37G 7083 370
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Imagen 12.Datos socio econémicos del IVE "Licencias y obras de nueva planta"para el estudio socio econémico.

Documento 2 "Andlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores de San Miguel de

Salinas

Se observa que el numero de edificaciones de nueva planta durante los afos 2009 al 2011 es

practicamente nula.
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Catastro Inmobiliario

Inmuebles urbanos
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Imagen 13.Datos socio economicos del IVE "Andlisis de niimero de inmuebles urbanos y rtsticos en el municipio de
San Miguel de Salinas"para el estudio socio economico. Documento 2 "Andlisis y conclusiones del Estudio del
Mercado Inmobiliario” Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas

En el ano 2011 el numero de inmuebles urbanos del municipio es de 7.475 siendo muy inferior el

numero de parcelas rusticas.

Este analisis socio econdmico y territorial nos permite conocer las caracteristicas del municipio y el
momento econdmico en que se encuentra el mismo en el momento de la elaboracién de la Ponencia
de Valores para entender las ofertas obtenidas en el mercado inmobiliario y prever una posible

evolucion de los mercados.

5.3.3.-Analisis de los datos inmobiliarios

En este apartado vamos a ver algunos de los principales datos que se obtienen del estudio.

Se analiza el numero de parcelas e inmuebles tanto urbanos como rusticos del municipio:

: 3.177 1.330
ebles 7.685 1.330
Imagen 14.Andlisis de los datos inmobiliarios"Andlisis de niimero parcelas e inmuebles urbanos y rusticos en el

municipio de San Miguel de Salinas". Documento 2 "Andlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario"
Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas

Una distribucién de inmuebles urbanos por usos

vivienda comercio industrial solares

78,68 % | 10,24 %

Imagen 15. Andlisis de los datos inmobiliarios "Distribucién de inmuebles por usos en el municipio de San Miguel de
Salinas". Documento 2 "Andlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores de San
Miguel de Salinas
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Se aprecia a importancia de la vivienda con un porcentaje del 78,68 %. Es un municipio de muy
escaso comercio.

Por otra parte, la ponencia analiza la evolucién del numero de unidades urbanas de los ultimos 4
afos, el cual se ha incrementado un 4,30%.

Ano 2010 Ano 2011 Afio 2012 Ano 2013

7.368

Imagen 16.D Andlisis de los datos inmobiliarios "Evolucién del niimero de unidades urbanas en el municipio de San
Miguel de Salinas". Documento 2 "Andlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores
de San Miguel de Salinas

Se analiza la evolucion del numero de transmisiones de viviendas nuevas y viviendas de segunda
mano.

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Viviendas nusvas 67 81 78 127 80 138 63 33
Viv. de segunda mano 278 222 186 172 120 101 136 129
Total Viviendas 345 303 264 299 200 239 199 162

Imagen 17. Andlisis de los datos inmobiliarios "Andlisis de la evolucién de transmisiones de viviendas nuevas y de
segunda mano del municipio de San Miguel de Salinas". Documento 2 "Andlisis y conclusiones del Estudio del
Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas

Son datos publicados por el Instituto Valenciano de Estadistica. Se establecen como
conclusiones:
* Que el numero de transacciones inmobiliarias en San Miguel de Salinas para el afio 2011 es
de 162 un 18,59 % menos que el afio anterior.
* Del total de transacciones el 20,37 % corresponde a viviendas nuevas y el 79,63 % a
viviendas de segunda mano.

Se estudio la antigliedad de las construcciones mediante un mapa tematico del Casco Urbano.
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Imagén 18. Mapd' temdtico de la antigiieclic;a de las construcciones
del Municipio de San Miguel de Salinas. Documento 2 "Andlisis y
conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de

Valores de San Miguel de Salinas

En el casco antiguo se observa un gran numero de construcciones anterior al afio 1960 y en zonas
mas periféricas estd formada por construcciones construidas entre los afios 1980 al afio 2000.

Categoria constructiva predominante(U)

1

|
W o e s wn e

|
| |

Imagen 19. Mapa temdtico de la categorias de las construcciones
del Municipio de San Miguel de Salinas. Documento 2 "Andlisis y
conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de
Valores de San Miguel de Salinas

En San Miguel de Salinas prevalece la categoria 4 -5, una categoria media de las construcciones y en
el centro del municipio hay bastantes construcciones con una categoria 6 de calidad media-baja.
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6.-EJEMPLO DE LA ELABORACION DE UN ESTUDIO DE
MERCADO
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6.1.- ESTUDIO DE MUESTRAS DE MERCADO

Para entender con mas detalle este capitulo se ha reflejado en el margen superior izquierdo en que
fase del estudio de mercado nos encontramos y en el margen superior derecha sobre que férmulas
estamos actuando.

He realizado un pequefio ejemplo de la elaboracion de un estudio de mercado, al no ser posible el
analisis del estudio de mercado de San Miguel de Salinas al ser un documento protegido segun indica
la circular Circular 02.03/17/P, de 27 de octubre, sobre el acceso a la Informacién Catastral.

Como ya hemos comentado, el estudio de mercado contendra un nidmero de muestras de valor de
venta de inmuebles en el municipio objeto de estudio. En la actualidad la fuente principal sobre los
precios de las transmisiones de bienes inmuebles urbanos en la Direccién General del Catastro es la
procedente de los notarios y registradores de la propiedad que, de manera continua, alimenta la base
de datos catastral y sirve de base no soélo para efectuar los cambios de titularidad habidos en las
trasmisiones, sino también para la creacion del Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario
(OCMI).

No obstante, existen otras fuentes de informacién como la observacién directa en Internet (Idealista,
Fotocasa...), los precios de trasmisiones consignados en las declaraciones catastrales de cambio de
dominio (declarativo modelo 901N) y muestras de mercado suministradas por empresas contratadas
o Entidades Colaboradoras.

Por lo tanto se obtienen las muestras de:
Declaraciones de cambio de dominio 901N
De Notarios y Registradores

Contratacion

Captura individualizada (Internet)
Tasaciones

agrwN=

Cada muestra se reflejara en las fichas analiticas del valor de venta y valor catastral. Estas fichas
se comprendan de un numero de identificacion, la fuente, referencia catastral, direccion... se analiza
a continuacion:
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6.2.-EJEMPLO DE FICHA DE MUESTRA DEL ESTUDIO DE MERCADO.
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Imagen 20.Ejemplo ficha muestra de mercado del Municipio de San Miguel de Salinas. Del Estudio de Mercado

APROXIMACION A LOS VALORES FINALES




V suelo=  Sup. parcelax VU x Coef. Correctores suelo
V suelo=  Sup. Const. x VRB x Coef. Correctores suelo

6.3.-ANALISIS DE LOS TESTIGOS.

6.3.1.-Primero.- Valoracién por unitario o repercusién

Se definira por cada muestra si debe valorarse por unitario (€/m? de suelo) o por repercusién
(€/m? de construtcion real o potencial) segin indica la norma 9”Valoracion del suelo” del Real
Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracién 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 cual establece que:

Norma 9 del RD1020/1993:

“1. Como norma general, el suelo, edificado o sin edificar, se valorara por el valor de repercusion
definido en euros por metro cuadrado de construccion real o potencial, salvo en los casos siguientes,
en que se podra valorar por unitario, definido en pesetas por metro cuadrado de suelo:

a) Cuando las circunstancias de reducido tamafo del suelo de naturaleza urbana, niumero de
habitantes, inexistencia o escasa actividad del mercado inmobiliario lo aconsejen, y asi se justifique
en la ponencia de valores.

b) Cuando se trate del suelo de las urbanizaciones de caracter residencial en edificacion
abierta, tipologia unifamiliar; del destinado a usos dotacionales, tales como deportivos, sanitarios,
religiosos, etc..., y de aquellos otros destinados a sistemas generales del territorio.

En municipios con planeamiento adaptado al texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana se tendra en cuenta el aprovechamiento correspondiente, de conformidad con el
mencionado texto, en la fijacion de valores unitarios.

c) Cuando por la complejidad u otras circunstancias contempladas en la ponencia de valores
no fuera aconsejable utilizar el valor de repercusion.

d) Cuando se trate de suelo de uso industrial, situado en urbanizaciones (consolidadas o sin
consolidar) con dicha tipologia, y cuando exista indefinicion de la edificabilidad o ésta sea
consecuencia del tamano de las parcelas o del volumen de las construcciones.

e) El suelo sin edificar, cuando las circunstancias propias del mercado o del planeamiento
lo exijan.”

Por tanto, a partir de la tipologia se define si se debe valorar un unitario o por repercusion.

Las tipologias se establecen segun la Norma 24. “Referencia de los valores catastrales con los del
mercado inmobiliario” Real Decreto 1020/1993, 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.
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IANALISIS TESTIGOS -COORDINACION-URBANISTICA-ZONA VALOR

\V suelo=  Sup. parcelax VU x Coef. Correctores suelo

V suelo= Sup. Const. x VRB x Coef. Correctores suelo

REPER/UNITARI

Det . .. . I Unitario (U i6n (R Norma 20
Determinacion si se valora por Unitario (U) o repercusién (R) RD1020/93
N.° muestra Referencia catastral Uso )
Sup. Suelo  Sup. Const PCAT1 PCAT2 Tipologia

1 124 \% 1124 V. Colec manzana cerrada
2 124 C 4114 Local comercial
3 60 V 1124 V. Colec manzana cerrada
4 230 Vv 1228 V. Unif manzana cerrada
5 100 V 1125 V. Colec manzana cerrada
6 102 \% 1127 V. Colec manzana cerrada
7 75 Vv 1123 V. Colec manzana cerrada
8 70 V 1226 V. Unif manzana cerrada
9 350 Vv 1129 V. Colec manzana cerrada
10 67 Vv 1125 V. Colec manzana cerrada
11 135 \% 1124 V. Colec manzana cerrada
12 58 Vv 1124 V. Colec manzana cerrada
13 76 V 1225 V. Unif manzana cerrada
14 250 | 2116 Industrial
15 120 \% 1125 V. Colec manzana cerrada
16 112 \% 1123 V. Colec manzana cerrada
17 150 \% 1126 V. Colec manzana cerrada
18 85 V 1223 V. Unif manzana cerrada
19 110 \% 1124 V. Colec manzana cerrada
20 68 V 1125 V. Colec manzana cerrada
21 100 \% 1127 V. Colec manzana cerrada
22 85 \% 1126 V. Colec manzana cerrada
23 400 93 \% 1216 V. Unif. Aislada
24 350 95 \% 1216 V. Unif. Aislada
25 500 M Suelo
26 250 C 4114 Local comercial
27 28 G 1235 Garajes en v unif

Usos

C: Comercial

I: Industrial

M: Solar

G: Garaje

;U;UgCC;U;U;U;U;U;U;U;UC;U;U;U;U;U;U;U;U;U;U;U;UX'
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\V Const= Sup. Const x MBC x N20 x CoefH x Coef |

3.6.2.-Segundo.-Determinamos el Coeficiente N20 segun tipologia y categoria constructiva

La tipologia y categoria se establece segun indica la Norma 20 del RD1020/93 en funcién del cuadro de coeficientes del Valor de las Construcciones
de Norma 24 del RD1020/93.

Norma 24. Referencia de los valores catastrales con los del mercado inmobiliario.

Realizados los estudios dal mercade inmobiliario urbano establecidos en la norma 23 anterior, el Centro de Gestidn Catastral y Cooperacidn
Tributaria dictard las instrucciones oportunas para garantizar que la referencia prevista en el articulo 66.2 de la Ley 39/1988, reguladora de
las Haciendas Locales, se realice de forma coordinada y homogénea.

uso

1
RESIDENCIAL

2
MDUSTRIAL

3
OFICINAS

4
COMERCIAL

CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

CLASE

1.1 VIVIENDAS COLECTIVAS te CARACTER
UREAND

1.2 VIV. UNIFAMILIARES 0 CARACTER
UREANG

1.3 EDIFICACION
RURAL

21 MAVES DE FABRICACION Y
ALMACENAMENTC

22 GARAGES Y APARCAMENTOS

2.3 SERVICICS DE TRANSPORTE

31 ECIFICIZ EXCLUSVG

3.2 EDIFICID MIXTO

33 BANCAY SEGURCS

4.1 COMERCHIS en EDIFICIO BMIXTO

4.2 COMERCHIS en EDIFICIO EXCLUSMG

4.3 MERCADOS ¥ SUPERMERCADCS

51 CUEIERTOS

MODALIDAD
1.1.1 EDIFICACION ABERTA
1.1.2EN MANZANA CERRADA
115 GARAGES, TRASTEROS Y LOCALES EN
ESTRUCTURA
121 EDIFICACION AISLADA 0 PAREADA
122 EN LIKEA O MANZANA CERRADA
1235 GARAGES Y PORCHES EN PLANTA EAJA
151 WSO EXCLUSIG DEVIVIENDA
132 AKEXCS
21.1 FAERICRCION EN LINA FLANTA
21 2 FAERICACION EN VARIAS FLANTAS
215 ALMACENAMENTO
221 GARAIES
222 APARCAMENTSS
231 ESTACIONES DE SERVICIO
23 ZESTACIONES
31.1 OFICINAS MULTIPLES
3.1.2 0FICINAS UNITARIAS
FZ1UNIDS A VIVIENDAS
S22 UNIDG A INDUSTRIA
331 EN EDIFICIO EXCLUSIVD
352 EN EDIFICIC MOCTO!
4.1.1 LOCALES COMERCIALES Y TALLERES
417 GALERIAS COMERCIALES
421 EN UNA PLANTA
4 2 ZENVARIAS PLANTAS
431 MERCADOS
4 3 ZHPERMERCADCS Y SUPERMERCADCS
5.1.1 CEFORTES VARIOS
S1.ZPISCINAS

155
1,50
080

215
20
1,30
1,35
0,70
1,05
1,15
0,85

050
1,80
255
235
258
108
1,40
]
255
195
155
25
275
M
1,50
210
23

2
1,40
1,38
0,70

1,20
1,68
0,88
1,20
0,0
0,50
1,00
0,70
1,00
0,50
1,60
3]
2,00
2,20
1,50
1,25
]
38
1,60
1,65
R
732
1,80
1,60
1,50
7=

1124-Viv. Colectiva manzanza cerrada categoria
media

1224-Viv. Unifamiliar en linea o0 manzana cerrada de
categoria media

025 | 075 | 0ES
055 | 045 | 040 | 035

1,05 | 0,50 | 080 | 0,70 | 060 | 050 | 040
050 | 045 | 040 gzl =0 | 035 | 0z 2116-Industrial fabricacion en
975 | 08 M*"ﬁ/ categoria media-baja
085 | 070 | 060 | Mo 02 | 050 | 040
0,35 | oz0 | 025 | oo
085 | 070 | 060 | 050 | 040 | om0 | oao
045 | 040 |0z [ 090 | oz | a0 | oos
140 [ 125 | 120 | 1,00 | 100 [ 090 | nao
200 | 120 | 160 | 100 | 12 | 10| 100
170 | 150 | 130 | 1,15 | 100 [ 090 | nao
185 | 160 | 140 | 1,35 | 1,90 | 1,00 | 050
150 | 120 | 110 | 1,00 | 0go | 080 | 070
110 | 100 | 085 | 065 | 0gs | 045 | nas
235 [ 2w | 190 | 470 | 180 [ 138 | 120
i - T | 108
2 0Es | o7s | nes
145 130 | 115 | 1,00 | ngo | o | o7
185 | 160 | 140 | 1,235 | 170 [ 100 | nas
200 | 475 | 150 | 1,35 | 120 | 105 | 080
160 | 145 | 130 | 1,15 | 1,00 | 080 | na0
145 [ 130 | 105 | 100 | oso [ om0 | oo
170 | 150 | 130 [ 1,00 | ngo [ a7 | oz
115 | 1,00 | oso

una planta de

4114-Local comercial categoria media
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Segun la Norma 20 del RD 1020/1993

MNorma 20. Cuadro de coeficientes del valor de las construcciones.

1. Para el cdlculo del valor de las construcciones se establece el cuadro de coeficientes que figura al final del presente anexo.

2. La categoria 1, establecida en dicho cuadro de coeficientes, podra ampliarse con las categorias 1.A, 1.B y 1.C, para considerar edificios
cuya calidad supere la que corresponda a los de la categoria 1, tal y como aparezca ésta descrita en el correspondiente catdlogo. A estas tres
categorias les corresponderan unos coeficientes, que se obtendran incrementando el de la categoria 1 en un 50, un 30 y un 15 por 100,
respectivamente. Esta ampliacidn se recogera, en su caso, en la ponencia de valores.

3. En el cuadro se identifica la tipologia 1.1.2.4 con la construccidon media, uso residencial en viviendas colectivas de caracter urbano, en
manzana cerrada.
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Tabla con el Coeficiente N20

\V Const= Sup. Const x MBC x N20 x CoefH x Coef |

Norma 20
RD1020/93
N.° muestra Referencia catastral Uso
) Sup. Suelo  Sup. Const PCAT1 PCAT2 Tipologia Coef N20} =PER/UNITARI
1 124 \Y 1124 V. Colec manzana cerrada 1,00 R
2 124 () 4114 Local comercial 1,20 R
3 60 Vv 1124 V. Colec manzana cerrada 1,00 R
4 230 Vv 1228 V. Unif manzana cerrada 0,75 R
5 100 V 1125 V. Colec manzana cerrada 0,90 R
6 102 V 1127 V. Colec manzana cerrada 0,70 R
7 75 \Y 1123 V. Colec manzana cerrada 1,15 R
8 70 \Y 1226 V. Unif manzana cerrada 0,95 R
9 350 V 1129 V. Colec manzana cerrada 0,50 R
10 67 \% 1125 V. Colec manzana cerrada 0,90 R
11 135 V 1124 V. Colec manzana cerrada 1,00 R
12 58 \Y 1124 V. Colec manzana cerrada 1,00 R
13 76 V 1225 V. Unif manzana cerrada 1,05 R
14 250 I 2116 Industrial 0,45 U
15 120 Vv 1125 V. Colec manzana cerrada 0,90 R
16 112 V 1123 V. Colec manzana cerrada 1,15 R
17 150 \% 1126 V. Colec manzana cerrada 0,80 R
18 85 V 1223 V. Unif manzana cerrada 1,35 R
19 110 \Y 1124 V. Colec manzana cerrada 1,00 R
20 68 V 1125 V. Colec manzana cerrada 0,90 R
21 100 \Y 1127 V. Colec manzana cerrada 0,70 R
22 85 \Y 1126 V. Colec manzana cerrada 0,80 R
23 400 93 \% 1216 V. Unif. Aislada 1,00 U
24 350 95 Vv 1216 V. Unif. Aislada 1,00 U
25 500 M Suelo R/U
26 250 C 4114 Local comercial 1,20 R
27 28 G 1235 Garajes en v unif 0,60 R
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3.6.3.Tercero.-Determinar el Coeficiente H y Coeficiente |

El Coeficiente H de antigliedad de la construcciéon se determina segun la Norma 13 del RD1020/93 en
funcion del uso, categoria y afios completos.

Ejemplo: Muestra 3

Ao construccion: 1956

Afio ponencia : 2013

Anos efectos ponencia: 2014

Anos completos de la construccion= 2014-1956= 58 afios
Uso: Vivienda

Categoria 4 (categoria media)

t H
Uso 1° Uso 2.° Uso 3.7
Al"i.clis Categorias Categorias categorias
completos 3-4 3-4 3-4

1-2 =5 7-8-9| 1-2 =5 7-8-9| 1-2 =5 7-8-9
0-4 i00)1.00| 1,00 (1,00 1,00 1,00 | 1,001,000 1,00
5-9 053|092 0,%0 (053|091 0,89 |052)0,90| 0,88
i0-14 0,870 o082 | 0086|084 0,80 (0,840,582 0,78
15 -1% 0,82 0,74 |0,B80 | 0,77 072 |0,78| 0,74 | 0,89
20 - 24 0,&7 | O )| 0,64 | 0,72 0,67 0,61
25 - 2% 0 o.61 | 0,70|065| 0,58 |0,67) 0,61 D54
30 - 34 0,658 | 0,63| 0,36 | 065(0,60| 0,5 0,62 | 0,56 | 0,49
35 - 3% o.64 | 0,59 31 (061|056 0,48 | 0,58 0,51 | 0,44
40 - 44 o.61 | 0,55| 0,47 | 057|052 044 | 0,54 047 0,39
45 - 45 0,58 | 0,52| 0,423 | 0,54 (0,48 0,40 |0,50( 0,42 0,35
50 - 54 0,55|04%| 040 | 0,51 (0,45 0,37 | 047 0| 0.32
55 - 3% 0,52 |:I.3"' 04| 0,42 0,34 | 044 | 0,37| 0,29
B0 - 64 049 G437 0,34 (0,450,329 0,31 | 041 ) 0,34 | 0,26
B3 - BS 047 | 0,41 0,32 (043|037 0,29 | 0,39 0,32| 0,24
70-74 o45|0,3%( 0,30 | 041 (0,35| 0,27 | 0,37 | 0,30| 0,22
75-79 43| 0,237 0,28 | 0,3%(0,33| 0,25 | 0,25 | 28| O,20
BO -84 o.41 | 0,35 0,26 | 0,37 (0,21 0,23 | 0,23 | 0,26 0,19
B5 - 8% 040|033 0,25 (0,36 0,29| 0,21 | 0,21 | 0,25 | 0,18
30 - mas |0,3%|0,32| 0,24 (0,35|0,28| 0,20 | 0,30 0,24 | 0,17

Coeficiente 1) Estado conservacion segun la Norma 13 del RD1020/93 puede ser
Para un estado:

Normal—1,00

Regular—0,85

Deficiente—0,50

Ruinoso—0,00 En el estado ruinoso se valora como un solar
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Tercero.-Determinar el Coeficiente H y Coeficiente |

\V Const= Sup. Const x MBC x N20 x CoefH x Coef |

N.° muestra Referencia catastral Uso Fecha ) ) Estado
) Sup. Suelo  Sup. Const PCAT1 PCAT2 construccion Antigiiedad CoefH Tipologia Coef N20jj conservacion Coef | REPER/UNIT
1 124 \Y, 2008 6 0,92 1124 1,00 N 1 R
2 124 C 2008 6 0,91 4114 1,20 N 1 R
3 60 \Y 1956 58 0,46 1124 1,00 N 1 R
4 230 \Y, 1969 45 0,43 1228 0,75 R 0,85 R
5 100 Y, 1978 36 0,59 1125 0,90 N 1 R
6 102 Y, 1957 57 0,37 1127 0,70 N 1 R
7 75 Y, 1982 32 0,63 1123 1,15 N 1 R
8 70 \% 1972 42 0,55 1226 0,95 N 1 R
9 350 \Y, 1944 70 0,3 1129 0,50 D 0,5 R
10 67 \% 1973 41 0,55 1125 0,90 N 1 R
11 135 \Y% 1981 33 0,63 1124 1,00 N 1 R
12 58 \Y% 1968 46 0,52 1124 1,00 N 1 R
13 76 \% 1983 31 0,63 1225 1,05 N 1 R
14 250 | 1978 36 0,6 2116 0,45 N 1 U
15 120 \Y, 1982 32 0,63 1125 0,90 N 1 R
16 112 Y, 1986 28 0,68 1123 1,15 N 1 R
17 150 \Y% 1961 53 0,49 1126 0,80 N 1 R
18 85 Y, 2002 12 0,85 1223 1,35 N 1 R
19 110 \% 1976 38 0,59 1124 1,00 N 1 R
20 68 \Y, 1975 39 0,59 1125 0,90 N 1 R
21 100 \% 1950 64 0,43 1127 0,70 R 0,85 R
22 85 \% 1961 53 0,49 1126 0,80 N 1 R
23 400 93 Y, 1950 64 0,43 1216 1,00 N 1 U
24 350 95 Y, 1962 52 0,49 1216 1,00 N 1 U
25 500 M R/U
26 250 C 2002 12 0,84 4114 1,20 N 1 R
27 28 G 1978 36 0,59 1235 0,60 N 1 R
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6.4.-COORDINACION DE LA PONENCIA Y FILTRADO DE LOS TESTIGOS

En la coordinacién se propone a la Comisién Superior de Coordinacion Inmobiliaria para su
aprobacion los médulos basicos de suelo (MBR) y los médulos basicos de construccion (MBC)
para el municipio.

La Ponencia de San Miguel de Salinas establece:

SAN MIGUEL DE SALINAS

los siguientes modulos basicos de suelo y construccion de entre los resultantes de aplicar al
modulo M vigente, fijado por la Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril, las determinaciones
contenidas en |la Norma 16 del Real Decreto 1020/1993, segun la nueva redacclén
establecida por la disposicion adicional primera del Real Decreto 1464/2007, de 2 de
noviembre:

Mddulo basico de repercusién de suelo:
MBR 5 (210 €/m?)
Médulo basico de construccion:

MBC 3 (600 €/m?)

Imagen 21. Coordinacién. MBR y MBC del Municipio de San Miguel de Salinas. Documento 1"Memoria, criterios de
valoracion, listados de poligonos y zonas de valor" de la Ponencia de San Miguel de Salinas

Los dos pilares fundamentales para la coordinacion de valores son, por un lado la fijacién de un
modulo de valor M (representativo del valor medio en venta del m? de edificacién residencial en obra
nueva) que sirve de base a los valores del suelo y a los valores de la construccion, y por otro, una
referencia uniforme al valor de mercado, lo cual se logra a través del establecimiento de un
coeficiente de relacién al mercado (RM), que debe ser el mismo para todos los inmuebles de igual
clase.

El modulo M representativo del valor medio en venta del m? de edificacion residencial en obra nueva
es aprobado por el Ministerio de Economia y Hacienda. EI médulo de valor M se fija en 1.000 €/m?
por Orden 26-04-2005 (fijado a nivel nacional).

El art. 23.2 del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario establece que “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 del Ministerio de Hacienda, un coeficiente de referencia al
mercado para los bienes de la misma clase”, el cual se fija por Orden de 14 de Octubre de 1998,
donde regula que “ se aplicara un coeficiente de relacién al mercado (RM) de 0,50 al valor
individualizado resultante de la ponencia de valores.

Tradicionalmente, la coordinacion nacional de valores ha estado vinculada a la dinamica
inmobiliaria, considerando que ésta se encuentra caracterizada entre otros parametros por las
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transmisiones de dominio, las licencias de obras concedidas, la oferta y la demanda del sector
inmobiliario, los precios maximos observados, asi como el tipo de planeamiento urbanistico, el
numero de unidades urbanas y el numero de habitantes, parametros que coordinaran los criterios a
utilizar para la valoracion de bienes inmuebles de los distintos municipios.

Partiendo del Médulo M se establecen los médulos basicos de repercusion de suelo y construccion,
que diversifican los componentes de suelo (MBR) y construccion (MBC) que deberan estar
coordinados para el area econémico- homogénea o municipio.

Las areas econémicos homogéneas, delimitan zonas geograficas en las que el
mercado inmobiliario, tanto en su componente suelo como en su componente
construccion, tiene una similitud en sus caracteristicas que permite obtener una
modulacion de su comportamiento.

En general, las areas econdmicas homogéneas son asimilables al concepto de
término municipal, aunque en los enclaves geograficos con diferentes valores medios
de mercado, pueden definirse varias areas dentro de un mismo término municipal.

Los Criterios Marco para la Coordinacion Nacional indican que los municipios del territorio de
régimen comun se clasifican en base a su dinamica inmobiliaria en siete grupos, siendo el MBR
(Modulo Basico de Repercusion del suelo) su indicador.

MBR 1-MBR2-MBR3-MBR4-MBR5-MBR6-MBR7

Para llegar a cabo la coordinacién se establece un criterio de coordinacién para la asignacién de
moddulos en funcion de los valores maximos observados para el uso residencial. Estos valores
maximos corresponderan a las mejores zonas de valor del municipio. En ningun caso se referiran a
tipologias atipicas o a situaciones de mercado excepcionales.

Por su parte, el MBC (Mddulo Basico de Construccién) representa el coste medio de construccién en
€/m? de una vivienda colectiva, de caracter urbano en manzana cerrada y por ello partiendo de este
hecho debemos realizar nuestro analisis y posterior asignacion de tipologias. Por lo tanto, en la
obtencion de mercado para la elaboracion de los calculos que nos permitan la seleccion de los
modulos, seria interesante que las caracteristicas de las construcciones se aproximaran a la
tipologia 1.1.2.4 (Vivienda colectiva de manzana cerrada categoria 4).

Para ello, hemos realizado un pequeio ejemplo (como ya se ha indicado, el estudio de mercado es
un documento protegido) del filtrado de las muestras para obtener el valor maximo para viviendas
residenciales valoradas por repercusion (situaciones tipicas).
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Se han realizado los siguientes filtros para analizar la muestra mas elevada del municipio que se

aproxime a la tipologia de vivienda colectiva en manzana cerrada de categoria media (categoria 4):

6.4.1.-Filtrado muestras para la coordinacion

Primero: Filtro por tipologia. Se eliminan las muestras valoradas por unitarios y aquellas muestras

con tipologia atipica para la coordinacion:

* Muestras valoradas por unitario:
Tipologia: 0121- Vivienda unifamiliar aislada o pareada

* Por tipologias tipicas para la coordinacion:
Tipologia 0411- Comercio
Tipologia 0113- Garaje en vivienda colectiva
Tipologia 0123- Garaje en vivienda unifamiliar
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Primero.- Filtro por tipologia. Eliminados las tipologias atipicas para la coordinacion y las valoradas por unitario

N.° de muestra Uso Fecha ) ) Estado REPER/
) Sup. Suelo Sup. Const PCAT1 PCAT2 construccion Antigliedad CoefH Tipologia Coef N20 conserv. Coefl UNITARIO
1 124 \Y 2008 6 0,92 1124 1 N 1 R
3 60 \% 1956 58 0,46 1124 1 N 1 R
4 230 \% 1969 45 0,43 1228 0,75 R 0,85 R
5 100 \Y 1978 36 0,59 1125 0,9 N 1 R
6 102 \Y 1957 57 0,37 1127 0,7 N 1 R
7 75 \% 1982 32 0,63 1123 1,15 N 1 R
8 70 \Y 1972 42 0,55 1226 0,95 N 1 R
9 350 \% 1944 70 0,3 1129 0,5 D 0,5 R
10 67 \% 1973 41 0,55 1125 0,9 N 1 R
11 135 \Y 1981 33 0,63 1124 1 N 1 R
12 58 \Y 1968 46 0,52 1124 1 N 1 R
13 76 \ 1983 31 0,63 1225 1,05 N 1 R
15 120 \% 1982 32 0,63 1125 0,9 N 1 R
16 112 \Y 1986 28 0,68 1123 1,15 N 1 R
17 150 \% 1961 53 0,49 1126 0,8 N 1 R
18 85 Y, 2002 12 0,85 1223 1,35 N 1 R
19 110 \Y 1976 38 0,59 1124 1 N 1 R
20 68 Y, 1975 39 0,59 1125 0,9 N 1 R
21 100 \Y 1950 64 0,43 1127 0,7 R 0,85 R
22 85 \ 1961 53 0,49 1126 0,8 N 1 R
23 400 93 Vv 1950 64 0,43 1216 1 N 1 Unitario U
24 350 95 \Y 1962 52 0,49 1216 1 N 1 Unitario U

I Eliminadas para la coordinacion por uso distinto a vivienda

= Eliminadas para la coordinacion por valorarse por unitario
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6.4.2.Segundo.- Filtro de las muestras mas elevadas

Buscamos el testigo de valor mas elevado con las caracteristicas de las construcciones se
aproximaran a la tipologia 1.1.2.4 (Vivienda colectiva de manzana cerrada categoria 4).

De las tres muestras mas elevadas y hacemos un pequefio filtrado para establecer con qué
muestra realizaremos la coordinacion. Para ello sacamos el precio €/m? construido de las
muestras

Muestra 1: es una buena opcion

Muestra 7: tiene una categoria 3 y una superficie construida muy pequena

* La media de las superficies es unos 112 m?

e Menor del 30% serian 78 m2 > 75 m2

Muestra 18: tiene una categoria 3 superior a la media (categoria 4)

La mejor muestra es la_Muestra 1
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Segundo.- Filtro de las muestras mas elevadas Muestra elegida

N.° de muestra Uso  Fecha - " Estado REPER]
’ Sup. Suelo  Sup. Const PCAT1 PCAT2 construccién Antigiiedad CoefH Tipologia CoefN20 conserv. Coefl V. mercado €lm? UNITARIO
1 124 \Y 2008 6 0,92 1124 1 N 1 145.000 €  1.169 € R
3 60 \Y 1956 58 0,46 1124 1 N 1 50.000 € 833 € R
4 230 \Y 1969 45 0,43 1228 0,75 R 0,85 130.000 € 565 € R
5 100 \Y 1978 36 0,59 1125 0,9 N 1 80.000 € 800 € R
6 102 \% 1957 57 0,37 1127 0,7 N 1 62.000 € 608 € R
7 75 \Y 1982 32 0,63 1123 1,15 N 1 75.000€ 1.000 € R
8 70 \Y 1972 42 0,55 1226 0,95 N 1 50.000 € 714 € R
9 350 \Y, 1944 70 0,3 1129 0,5 D 0,5 120.000 € 343 € R
10 67 \Y 1973 41 0,55 1125 0,9 N 1 45.000 € 672 € R
11 135 \Y 1981 33 0,63 1124 1 N 1 95.000 € 704 € R
12 58 \Y, 1968 46 0,52 1124 1 N 1 50.000 € 862 € R
13 76 \ 1983 31 0,63 1225 1,05 N 1 57.000 € 750 € R
15 120 \Y 1982 32 0,63 1125 0,9 N 1 75.000 € 625 € R
16 112 \Y 1986 28 0,68 1123 1,15 N 1 90.000 € 804 € R
17 150 \Y 1961 53 0,49 1126 0,8 N 1 75.000 € 500 € R
18 85 \Y, 2002 12 0,85 1223 1,35 N 1 98.000 € 1.153€ R
19 110 \Y 1976 38 0,59 1124 1 N 1 70.000 € 636 € R
20 68 \Y 1975 39 0,59 1125 0,9 N 1 38.000 € 559 € R
21 100 \Y 1950 64 0,43 1127 0,7 R 0,85 40.000 € 400 € R
22 85 \Y 1961 53 0,49 1126 0,8 N 1 39.000 € 459 € R
23 400 93 \Y 1950 64 0,43 1216 1 N 1 70.000 € 753 € Unitario U
24 350 95 \Y 1962 52 0,49 1216 1 N 1 120.000 € 1.263 € Unitario U
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6.4.3.Tanteo combinaciones MBR-MBC

Se establecen unas combinaciones de MBR (Modulo basico de repercusion del suelo) y MBC.
(Modulo basico de construccion) Se tiene en cuenta los médulos MBR y MBC de los municipios
colindantes y de los modulos que se establecian en la ponencia anterior.

Se realiza un tanto para establecer cual es el MBR y MBC mas adecuado partiendo de la muestra

mas elevada seleccionada anteriormente.

Datos de la muestra de valor mas elevado

e  Muestra 1
e Ponencia 2013
» Efectos ponencia 2014

» Tipologia: 1124 (vivienda colectiva manzana cerrada categoria media----N20: 1,00
* Antigliedad: afio construccion 2008 -2014 = 6 anos (son afios completos)

o Uso: 1° Residencial
o Calidad: 4

Norma 13 RD 1020/1993 y Documento 2 ponencia

«t» {(afos completos transcurridos desde su construccion, reconstruccidn o rehabilitacion integral). Adopta los valores incluides en la tabla

siguiente:
t H
. Uso 1° Uso 2.° Uso 3.%
CGEﬂ CIEﬂtE H: DLQE Anos Categorias Categorias categorias
--“"'-Qtﬂ!:“ 1-2 ::; 7-8-9 1-2 ::: 7-8-9| 1-2 ::: 7-8-9
o-4 -TMe0 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 |1,00(1,00| 1,00
5-5 gﬁu.su 0,93 0,91 0.89 0,92 0,90 0.88
10-14 0,87 08% 082 086 084| 0,80 |084 082 0,78
15-1%9 082 079 0.74 080 0,77 072 |0.78| 0,74 0.69
20-24 0,77 0,72 0.67 0,75 0.70| 0.64 |0.72|0.67| 0,51
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 0,494
40-44 0,61 0,55 0.47 0,57 0,52| 0.44 | 0,54 | 0.47| 0,39
45-49 (0,58 0,52 043 0,54 0,48| 0,40 | 0,50 0,43 0,35
50-354 0,95 049 040 091 045( 0,37 | 047|040 0,32
55-39 0,32 046 0,37 048 042| 0,34 | 044|037 0,29
&0 - 54 0,49 043 0.34 045 0,39 0.21 |0.41|0,24| 0.26
65-69 |0,47 041 0,22 043 0,27| 0.29 | 0,29 0,22 0.24
70-74 |0,45 0,29 0,20 |0.41 0,35| 0,27 | 0.27|0.20| 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 - mds | 0,39 (0,32 | 0,24 0,35 0,28| 0,20 |0,30(0,24| 0,17

Imagen 22. Coeficiente corrector de la construccion H) de antigiiedad. RD1020/93
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Tanteo1- MBR4-MBC2

REAL DECRETO 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracién catastral de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales establece para:

* MBC2: 650 €/m?

* V.venta de la muestran.® 1 =1.169 €/m?

» Coeficiente H= 0,92

» Coeficiente I= 1,00 (estado de conservacién normal)
* Norma 20 segun tipologia= 1,00

Valor de Repercusién maximo para el MBR4 ——» R22=904 €/m? y GB= 1,40

1355 |
1.270

716
675
635 1.35
S
59 135
55: 135
52 135
48 135
135

417 135
386 135
357 1,35
330 1.30
304 1.30
279 130
R40 255 1.30
g ik

Imagen 24. Valor de repercusion para R22 de la
“Jerarquia de valores” de la Circular 01.04/13P

Se aplica la circular 01.04/13P, de 11 de enero, de actualizacion de la Circular 12.04/04 sobre Ponen-
cias de valores, para el ano 2013, porque la Ponencia total es del afio 2013.

Como ya se ha comentado en capitulo 4 de este trabajo

V suelo= Sup. Cont. x VR
V Const= Sup. Const x MBC x N20 x CoefH x Coef |

Vv= (Vs +VC) x GB
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Sustituimos la Vc en la formula y obtenemos:

Vv= (VsHVc)ix GB = ( Vrs x sup.const +(MBC x coef H x coef | x N20) x sup.const.) x GB

R22= 904 €/m? y GB= 1,40
Vv = (904+ (650 x 0,92 x 1,00x1,00)) x 1,40
Vv=2.102 €/m?

2.102 €/m2>>1.169€/m (Vv muestra n.° 1) Muy elevado

Tanteo2- MBR5-MBC3

REAL DECRETO 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracion catastral de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales establece para:

e MBC3: 600 €/m?

V. venta de la muestra n.° 1 = 1.169 €/m?
Coeficiente H= 0,92

Coeficiente 1= 1,00 (estado de conservacion normal)
Norma 20 segun tipologia= 1,00

VR maximo para el MBR-5— R34=417 €/m?y GB= 1,35

QiED 1,53
1,35

- 417 1,35
386 1,35
&7 1,35

R4

R4
RS
R51

Imagen 25. Valor de repercusion para R34 de la
“Jerarquia de valores™ de la Circular 01.04/13P

Circular 01.04/13/P, de 11 de enero, de actualizacion de la Circular 12.04/04 sobre Ponencias de
valores, para el afio 2013.

Vv= (VS+ VR) x GB = (Vrs +(MBC x H x | x N20)) x GB

R34= 417 €/m*y GB= 1,35
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Vv = (417+ (600 x 0,92 x 1,00 x1,00)) x 1,35
Vv= 1.308,15 €/m?

1.308,15 €/m2>>1.169€/m (Vv muestra n.° 1) Se ajusta bastante

Tanteo3- MBR6-MBC4

REAL DECRETO 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracioén catastral de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales establece para:

* MBC4: 550 €/m?

V. venta de la muestran.® 1 = 1.169 €/m?
Coeficiente H= 0,92

Coeficiente 1= 1,00 (estado de conservacion normal)
Norma 20 segun tipologia= 1,00

VR maximo parael MBR6 —R45=153 €/m?y GB= 1,25

172 1.25
W 153 1,25
134 1,25
116 1,20
100 1,20
=] 1.20
B0 1.20

L

AN Y
|||

1,
1,
1,10

Imagen 26. Valor de repercusion para R45 de la
“Jerarquia de valores” de la Circular 01.04/13P

Circular 01.04/13/P, de 11 de enero, de actualizacion de la Circular 12.04/04 sobre Ponencias de
valores, para el afio 2013.

Vv= (VS+VR) x GB =( Vrs +(MBC x H x | x N20)) x GB

R45= 153 €/m? y GB= 1,25

Vv = (153+ (550 x 0,92 x 1,00x1,00)) x 1,25
Vv= 823,75 €/m?

823,75 €/m?<<1.169€/m (Vv muestra n.° 1)-No cumple. No puede ser inferior al V venta de la
muestra 1 no cumplira Norma 18
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Por lo tanto, el mas adecuado es el MBR 5-MBC3

Una vez determinado el MBR correspondiente se debera comprobar que todos los valores de la
Ponencia se encuentran dentro de los limites de la coordinacion. Para ello se verifica que los distintos
valores se encuentran dentro de los limites fijado por los coeficientes banda de la Norma 18 del
RD1020/1993. EI cuadro propuesto por las Normas Técnicas ha sido modificado por la disposicion
adicional primera del Real Decreto 1464/2007 de 2 noviembre por el que se aprueban las normas
técnicas de valoracion catastral de os bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

2. Se modifica la norma 18 del Anexo del Real Decrebo 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
waloracion v & cuadro marce de walores del suele w las construcciones para determinar e walor catastral de los bienes inmuebles de
naturalera urbana, que queda redactada como sigue:

«MNorma 18. Cuadro de bandas de coeficientes del valor del suelo.,

Los valores de repercusion de suelo se consideraradan, a electos de su coordinacion, como producto del MBR que cormesponda al area
econdmica homogénea de gue se trate, por un coefidente porcentual que deberd estar comprendide dentro de los maximos v
minimos que para cada wso se senalan en el siguiente cuadro:

Cuadro de bandas de coefidentes del valor del suelo

sl Miximos segin usoes de suclo () Hinimos (%)
Rasidencial | Industrial Oficinas Comercial Turislice Cualguiar use
MBRL 400 L3 | 0D 00 F4a 3
MERZ 250 150 750 TES 455 4
BRI 220 | 150 630 &70 405 5
MER4 2ia 150 S10 553 345 8
MBRS 150 410 46D 305 | — |
MBRE 1 L3 310 363 263 18
SMBRT 150 150 210 270 235 il

Imagen 27."Cuadro de bandas de coeficientes del valor del suelo" Norma 18 del RD1020/93

Vv= (VS+ VR) x GB x FL= (Vrs +(MBC x H x | x N20)) x GB x FL
Vrs= Vv /GB-(MBC x H x | x N20 x GB)
VRS= 120,75€/m?
120,75/100=1,2075

Minimo =0,12 Maximo= 2

Cumple

Comprobamos el tanteo 3 que era inferior al valor de venta MBR6-MBC4 al ser inferior al valor de
venta no cumple norma 18 pero lo vamos a comprobar

Comprobamos norma 18 del RD1020/93
Vv= (VS+ VR) x GB x FL= ( Vrs +(MBC x H x I x N20)) x GB x FL

Vrs= Vv /GB-(MBC x H x | x N20 x GB)
VRS= 302,7 €/m?
302,7/100=3,027

Minimo =1,70 Maximo= 0,180

No Cumple
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El mas adecuado es el MBR 5-MBC3, eso significa que los valores repercusion del suelo para todo
el municipio objeto de estudio debe estar comprendidos entre los valores establecidos para el MBRS
de la circular 01.04/13/P. (se explica en el siguiente apartado)

Por otra parte, la Junta Técnica Territorial de Coordinacién Inmobiliaria (JTTCI) verificara los ajustes
de la ponencia a los criterios marco = —— » Diligencia de Coordinacién
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6.5.-JERARQUIA DE VALORES PARA EL MBR5

Las zonas de valor se asignaran segun los criterios previstos en las circulares 12.04/04, de 15 de
diciembre, sobre ponencias de valores y la circular 01.04/13/P, de 11 de enero, de actualizacion de la
circular 12.04/04 sobre ponencias de valores, para el afio 2013.

Segun la circular 12.04/04, “Uno de los objetivos de la Circular 12.04/04 es la definicidon del mapa de
valores con base en el establecimiento de zonas de valor, comprendidas en el rango compuesto por
sesenta tramos, que sirven tanto para el fortalecimiento de la coordinacion de valores a nivel nacional
como para la actualizacion permanente de las Ponencias de valores.

El modelo se basa en la estabilidad de las zonas de valor (R y U), de forma que se mantenga con el
paso del tiempo la correspondencia establecida con los valores de mercado. Es por ello necesaria la
actualizacién permanente de los valores asignados a cada una de las sesenta jerarquias en
proporcion a la evolucion del mercado inmobiliario, actualizacion ya realizada los anteriores afios
mediante las Circulares correspondientes, y que ahora se vuelve a hacer tanto para las ponencias del
ejercicio en curso como para la elaboracion de mapas de valor.”

Por lo tanto, cada afio se aprueba una circular que actualiza los valores, tanto de repercusién como
unitarios que se utiliza para la elaboracion de las ponencias de valores de ese afo.

Por tanto, segun la coordinacién de valores el Municipio de San Miguel de Salinas y ele ejemplo
que estamos realizando, le corresponde un MBRS5, esto significa:

Segun la Circular 01.04/13/P, de 11 de enero, de actualizaciéon de la Circular 12.04/04 sobre Po-
nencias de valores, para el aio 2013.

INSTRUCCION CUARTA. Cuadros de Jerarquia de Valores.

En los cuadros siguientes se define la jerarquia de valores de repercusion de
suelo, comprendida entre los tramos R1 y R60, a aplicar a las Ponencias Totales que
se aprueben durante el ejercicio 2013, asi como en la elaboracion de mapas de valor.
Asimismo se define la jerarquia de valores unitarios comprendidos entre los tramos
U1y UBO.

De utilizacion exclusiva en la elaboracion de mapas de valor es la jerarquia
adicional de valores de repercusion, comprendida entre los tramos RA1 y RAS9,
aplicable en aquellos recintos de valoracion que requieran valores de repercusion
superiores al correspondiente a la jerarquia R1. Para el gjercicio actual, se habilita su
utilizacion para el uso comercial.

Imagen 28. "Cuadro de Jerarquia de Valores". Circular 01.04/13P
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6.6.-ANALISIS DEL PLANEAMIENTO

Primero: Se estudia del Planeamiento Urbanistico del municipio objeto de estudio. Vamos a analizar
el de San Miguel de Salinas.

El Plan General de San Miguel de Salinas se aprueba definitivamente el en la Comision Territorial de
Urbanismo, en sesion celebrada el dia 11 de mayo de 2007 en expediente 44/07. Publicado en
Boletin Oficial de Alicante el 16 de diciembre de 2008.

Por medio de un programa informatico SIGCA se delimitan el SUNAU (Suelo de naturaleza urbana) y
los poligonos (zonificacién) segun el planeamiento urbanistico.

La finalidad es el analisis de la adecuacion de la valoracion catastral a la situacién urbanistica y las
previsiones de desarrollo urbanistico.
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ANALISIS DEL PLANEAMIENTO

-.-l_,

Imagen 31. Plano clamflcaaon del suelo. Planeamzento de San Mlguel de Salinas

Suelo rustico sacado fuera de la

Ilustracién 30. Delimitacién del suelo urbano de San Miguel de Salinas. Fuente:
SIGCA del Catastro

Suelo Urbanizable sectorizado

0 Suelo Urbano

linea de SUNAU
—
LEYENDA CALIFICACION DE @
1.= SUELO URBANO 2.~ SUELO URBAMIZABLE 5.~ SUELG NO I.II!BMIZABI.E
L
- SUELD URBANO SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO RESIDENCIAL E [~ ZABLE COM GRADO 2
-II.ICI.ED HIETORICD - SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO PORMENORIZADD l"l'i SUELO MO URBAMZABLE COMUM GRADO 1
- SUFLO URBANTABLF SECTORIZADO EN EJECUCION - e

SUELO URBANIABLE SECTORIZADO TERCIARKD

SUELD URBANZABLE SECTORIZADOC INDUSTRIAL

ELUELD MO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION INFRAESTRUCTURAS

I {:Ig;‘ W1 SUELO MO URBANIZABLE PROTECCION VIARIA RED DE INTERES GEMERAL DEL €Y

SUELD NO URSANIZABLE DE ESFECIAL PROTECCION FORESTAL

SUELD NO URBANIZABLE DE ESFECIAL PROTECCION AGRICOLA y PASAJSTICO |

SUELD M0 URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION CAUCES ¥ LECHOS

D01 - AUTORISTA

Segun ART. 7 del Texto Refundido de la Ley del
Catastro (TRLCI),I suelo no urbanizable tiene la
consideracion de suelo Rustico y no se incluye
en la Linea del SUNAU

66



IANALISIS TESTIGOS -COORDINACION-URBANISTICA-ZONA VALOR

6.6.1.-Criterios para la delimitacion del suelo de naturaleza urbana

El art 7 del Texto Refundido de la Ley del Catastro ha sido modificada el 25 de junio de 2015. En el
momento de la redaccion de la Ponencia de San Miguel de Salinas no era de aplicacion esta
ultima modificacion.

Art. 7 TRLCI antes de la modificacién del 25 de junio de 2015
1. El caracter urbano o rustico del inmueble dependera de la naturaleza de su suelo.

2. Se entiende por suelo de naturaleza urbana:
a) El clasificado o definido por el planeamiento urbanistico como urbano, urbanizado o equivalente.

b) Los terrenos que tengan la consideracién de urbanizables o aquellos para los que los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de
suelo urbanizado, siempre que estén incluidos en sectores o ambitos espaciales delimitados, asi
como los demas suelos de este tipo a partir del momento de aprobacién del instrumento
urbanistico que establezca las determinaciones para su desarrollo.

c) El integrado de forma efectiva en la trama de dotaciones y servicios propios de los nucleos de
poblacion.

d) El ocupado por los nucleos o asentamientos de poblacion aislados, en su caso, del nucleo
principal, cualquiera que sea el habitat en el que se localicen y con independencia del grado de
concentracion de las edificaciones.

e) El suelo ya transformado por contar con los servicios urbanos establecidos por la legislaciéon
urbanistica o, en su defecto, por disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion
de aguas y suministro de energia eléctrica.

f) El que esté consolidado por la edificacién, en la forma y con las caracteristicas que establezca la
legislacién urbanistica.

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

3. Se entiende por suelo de naturaleza rustica aquel que no sea de naturaleza urbana
conforme a lo dispuesto en el apartado anterior, ni esté integrado en un bien inmueble de
caracteristicas especiales.

De aplicacién en el mormento de la elaboracion de la
Ponencia de San Miguel de Salinas

En el momento de la elaboracién de la Ponencia de San Miguel de Salinas tiene la
consideracion de suelo de naturaleza urbana:

- Suelo urbano

-Suelo urbanizable sectorizado o incluido en ambitos delimitados
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Art. 7 TLRLCI después de la modificacion del 25 de junio de 2015- Redaccién actual
Art 7. Bienes inmuebles urbanos y rusticos

1. El caracter urbano o rustico del inmueble dependera de la naturaleza de su suelo.
2. Se entiende por suelo de naturaleza urbana:
a) El clasificado o definido por el planeamiento urbanistico como urbano, urbanizado o equivalente.

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

c) El integrado de forma efectiva en la trama de dotaciones y servicios propios de los nucleos de
poblacion.

d) El ocupado por los nucleos o asentamientos de poblacién aislados, en su caso, del nucleo
principal, cualquiera que sea el habitat en el que se localicen y con independencia del grado de
concentracion de las edificaciones.

e) El suelo ya transformado por contar con los servicios urbanos establecidos por la legislacion
urbanistica o, en su defecto, por disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de
aguas y suministro de energia eléctrica.

f) El que esté consolidado por la edificacion, en la forma y con las caracteristicas que establezca la
legislacion urbanistica.

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

3. Se entiende por suelo de naturaleza rustica aquel que no sea de naturaleza urbana conforme a lo
dispuesto en el apartado anterior, ni esté integrado en un bien inmueble de caracteristicas especiales.

Desde la modificacion del art. 7 del TRLCI (después del 25 junio de 2015) tiene la
consideracion de suelo de naturaleza urbana:

- Suelo urbano

-Suelo urbanizable sectorizado ordenado o con Plan Parcial con condiciones de
detalle o pormenorizadas

68



ANALISIS TESTIGOS -COORDINACION-URBANISTICA-ZONA VALOR

6.7.-OBTENCION ZONAS DE VALOR

Segun la circular 12.04/04, de 15 de diciembre, sobre ponencias de valores, en su instruccion sexta
establece “ Las zonas de valor son el ambito de aplicacion de los valores definidos en la Ponencia.

Existira zonas de valor con Valores de Repercusiéon por usos y zonas de valor con Valores Unitarios.

Para ello debemos de hallar el valor de repercusién de las muestras y su correspondiente “R”
o“U”de la jerarquia de la circular de ponencias de 2013

6.7.1.-Analisis muestras. Filtrado muestras.

El filtrado se realiza por recintos en funcién de la tipologia caracteristica de la zona. Por ello las
muestras de tipologia comercial se emplearan para obtener valores en zonas comerciales, las de
industrial para obtener valores en poligonos industriales y muestras de viviendas de uso residencial
valoradas por unitario para zonas que por su caracteristicas se deban valorar por la superficie del
solar como es el caso de vivienda unifamiliares aisladas.

El analisis de las muestras se realiza para eliminar aquellos testigos que consideramos que no son
fiables.

Vamos a realizar el filtrado para las muestras de_tipologia residencial valoradas por repercusion
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Primero: Filtro por superficies. Solo cogemos las muestras valoradas por repercusion

Sumatorio superficies 2.277m2
Muestras de repercusion: 20

Media superficies 113,85 m2
Mayor de 30% 148 m2
Menor de 30% 80 m2

Por lo tanto, eliminados las muestras con una superficie construida superior a 98m2 e inferior a 52
m2.

Con una superficie mayor de 98 m2--- eliminamos la muestra: 4,9y 14
Con una superficie menos de 52 m2-- eliminamos la muestra: 3,7 8, 10,12y 20

Segundo: Filtro por estado de conservacion.
Se eliminaria las muestras con estado de conservacién regular o ruinoso.

Eliminamos la muestra 4, 9y 21
Se define el estado de conservacion en el apartado 4.2 de este trabajo “valoracion de la construccion”

Tercero: Filtro por categoria
Eliminamos los extremos

Eliminamos la muestra4y 9

Se define el estado de conservacion en el 4.2 de este trabajo “valoracion de la construccion”
Cuarto: Filtro por antigliedad

Antiguedad 2 veces superior a la media

Media de antigliedad: 41 afos

Dos veces la media: 82 afios

Por lo tanto, se eliminaran las muestras de mas de 82 aihos. No eliminamos ninguna muestra

Quinto: Filtro por precio €/m?
El precio medio sale de 708 €/m2

Mas del 40% 991 €/m?
Menos del 40% 283 €/m?

Eliminaremos las muestras 1,2y 7
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Filtrado muestras

N.° de muestra Uso Fecha Estado REPER/ Filtro Filtro Filtro Filtro
) Sup. Suelo _ Sup. Const PCAT1 PCAT2 construccion Antigiiedad Coef H Tipologia CoefN20 conserv. Coefl V. mercado €/lm? UNITARIO Superf. Conserv. Categoria Precio
1 124 \ 2008 6 0,92 1124 1 N 1 145.000 € 1.169 € R X
2 124 © 2008 6 0,91 4114 1,2 N 1 170.000€ 1.371€ Comercio R X
3 60 \ 1956 58 0,46 1124 1 N 1 50.000 € 833 € R X
4 230 \Y 1969 45 0,43 1228 0,75 R 0,85 130.000 € 565 € R | | X X X | |
5 100 \ 1978 36 0,59 1125 0,9 N 1 80.000 € 800 € R
6 102 \Y 1957 57 0,37 1127 0,7 N 1 62.000 € 608 € R
7 75 \ 1982 32 0,63 1123 1,15 N 1 75.000€ 1.000 € R X X
8 70 \% 1972 42 0,55 1226 0,95 N 1 50.000 € 714 € R e
9 350 v 1944 70 0,3 1129 05 D 0,5 120.000€ 343 € R __x X X | |
10 67 \Y 1973 41 0,55 1125 0,9 N 1 45.000 € 672 € R X
11 135 \ 1981 33 0,63 1124 1 N 1 95.000 € 704 € R
12 58 \Y 1968 46 0,52 1124 1 N 1 50.000 € 862 € R X
13 76 \ 1983 31 0,63 1225 1,05 N 1 57.000 € 750 € R
14 250 | 1978 36 0,6 2116 0,45 N 1 89.000 € 356 € Industria R
15 120 \ 1982 32 0,63 1125 0,9 N 1 75.000 € 625 € R
16 112 \Y 1986 28 0,68 1123 1,15 N 1 90.000 € 804 € R
17 150 \Y 1961 53 0,49 1126 0,8 N 1 75.000 € 500 € R
18 85 \Y 2002 12 0,85 1223 1,35 N 1 98.000€ 1.153€ R X
19 110 \ 1976 38 0,59 1124 1 N 1 70.000 € 636 € R
20 68 \ 1975 39 0,59 1125 0,9 N 1 38.000 € 559 € R X
21 100 \ 1950 64 0,43 1127 0,7 R 0,85 40.000 € 400 € R X
22 85 \ 1961 53 0,49 1126 0,8 N 1 39.000 € 459 € R
23 400 93 Y 1950 64 0,43 1216 1 N 1 70.000 € 753 € Unitario U
24 350 95 \ 1962 52 0,49 1216 1 N 1 120.000€ 1.263 € Unitario U X
26 250 © 2002 12 0,84 4114 1,2 N 1 320.000€ 1.280€ Comercio R X
27 28 G 1978 36 0,59 1235 0,6 N 1 10.000 € 357 € Garaje R

Las muestras que menos filtros cumple son la muestra 4 y la muestra 9, por lo tanto son eliminados a considerarse que no son fiables
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6.7.1 Estudio de posible jerarquia de cada muestra

Valor reper. .
Con G+B=1,30 ’c:{;cular01.04 Con

Jerarquia  Valor reper. Jerarquia

Valor reper.

circular01.04 Con

N.° muestra _ Sup. Suelo _Sup. Const uso Tipologia CoefN20  Est. conserv. Coefl V. mercado €lm? REP/UNIT G+B=1,25 /13 G+B=1,20

1 124 \Y% 1124 1 N 1 145.000 € 1.169 € R 348 € R37 383 € 608 €
2 124 C 4114 1,2 N 1 170.000€ 1.371€ COMERCIO R 398 € R35* 440 € 700 €
3 60 \ 1124 1 N 1 50.000 € 833 € R 364 € R36/R37 390 € 601 €
5 100 \ 1125 0,9 N 1 80.000 € 800 € R 295 € R38 319€ 498 €
6 102 \ 1127 0,7 N 1 62.000 € 608 € R 311 € R38 330 € 504 €
7 75 \ 1123 1,15 N 1 75.000€  1.000 € R 330€ R37 361 € 568 €
8 70 \ 1226 0,95 N 1 50.000 € 714 € R 232 € R41 254 € 400 €
10 67 \% 1125 0,9 N 1 45.000 € 672 € R 215 € R42 236 € 372 €
11 135 \ 1124 1 N 1 95.000 € 704 € R 157 € 179 € R44 291 €
12 58 \ 1124 1 N 1 50.000 € 862 € R 345 € R36 372 € 577 €
13 76 \ 1225 1,05 N 1 57.000 € 750 € R 172 € 195 € R43 317 €
14 250 | 2116 0,45 N 1 89.000 € 356 € INDUSTRIA U 108 € 119 € 189 €
15 120 \ 1125 0,9 N 1 75.000 € 625 € R 133 € 152 € R45 249 €
16 112 \% 1123 1,15 N 1 90.000 € 804 € R 137 € 162 € R44 272 €
17 150 \ 1126 0,8 N 1 75.000 € 500 € R 143 € 159 € R45 252 €
18 85 \ 1223 1,35 N 1 98.000€ 1.153 € R 179 € 214 € R43 364 €
19 110 \ 1124 1 N 1 70.000 € 636 € R 125 € 144 € R45 239 €
20 68 \ 1125 0,9 N 1 38.000 € 559 € R 101 € 118 € R46 197 €
21 100 \% 1127 0,7 R 0,85 40.000 € 400 € R 149 € 161 € R44 252 €
22 85 \ 1126 0,8 N 1 39.000 € 459 € R 110 € 124 € 200 € R47
23 400 93 \% 1216 1 N 1 70.000 € 753 € U

24 350 95 \% 1216 1 N 1 120.000€ 1.263 € U

26 250 C 4114 1,2 N 1 320.000€ 1.280€ COMERCIO 355 € 394 € 629 €
27 28 G 1235 0,6 N 1 10.000 € 357 € GARAJE 53 € 64 € 109 €

Segun circular 01,04/2013/P

Para G+B= 1,30 comprende desde el R37= 330€/m2 a R42=210€/m?

Para G+B= 1,25 comprende desde el R43= 191€/m2 a R46=134€/m?

Para G+B= 1,20 comprende desde el R47= 116€/m2 a R51=73€/m?

El valor de repercusion se obtiene de despejar la formula

Vv= (Vs +VC)x GB

V suelo=

Sup. parcelax VU

V Const= Sup. Const x MBC x N20 x Coef H x Coef |

VRB=Vv/GB-VC
SC

La formula modifica para zonas por unitario, solares, y zonas
con suelo en desarrollo



IANALISIS TESTIGOS -COORDINACION-URBANISTICA-ZONA VALOR

Las muestras de comerciales e industriales se utilizarédn para valorar zonas comerciales y poligonos
industriales

Segun la circular 01.04/13/P en funcién delGB los valores deben estar comprendidos entre:

1,36
R34 417 1,36
R35 386 1,356
R36 357 1,35
Ra7 330 730 |
R38 304 1,30 Valores de repercusion
R39 279 1.30 para GB=1,30
R40 255 1.30
R41 232 1.30
R42 210 1.30 <
R43 191 1.25 Valores de repercusion
Ra4 172 125 para GB= 1,25
R45 153 1.25
R46 134 1.25 p
R47 116 1,20 Valores de repercusion
o 100 1,20 para GB= 1,20
R49 a9 1.20 ’
R&0 a0 1.20
R5&1 73 1.20 /
R52 67 1,15
R53 62 1,16

Imagen 32.Valores que comprenden el GB=1,30, GB=1,25y
GB=1,20. Fuente:l cuadro de jerarquia de valores de la circular
01.04/13/P

En este pequefio estudio de mercado se observan dos recintos. Uno de precios mas elevados y otros
de precios mas bajos
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6.7.2.-Ajuste de la zona y determinacioén del VR.

1)Ubicamos las muestras en tres recintos
2) Se realiza un estudio por recintos y ajuste de los valores. Se observa que la muestra 3 comprendida entre el R36 y R37, que el R36 es demasiado

elevado si se compara con las demas muestras

!
— nR ju %
i _ e I} 1
I |

5 1 L
'\m; AL 4
_"u —r——
-ﬂ.} T lil

=

e Estudio del Valor que hemos establecido

|_> para cada recinto con relacion al RM
; (relacion al mercado inmobiliario)

Imagen 33. Ubicacion de las muestras para el estudio y ajuste de valores. Fuente: Propia
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6.7.3.-Estudio del RM resultante

Se estudia la relacion del valor catastral y el valor de mercado que se encuentren comprendidos entre 0,55 y 045 para la zona de valor elegido en

cada recinto. En este caso en el recinto 1 hemos establecido el R37

ESTUDIO PARA R=37
N.° muestra Sup. Suelo Sup. Const PCAT1  PCAT2 uso MBC3 Antigiiedad Coef H Tipologia Coef N20  Est. conserv. Coef | V. mercado R37 GB=1,3 Valor catastral RM
1 124 \ 2008 600 6 0,92 1124 1 N 1 145.000€ 330€ 1,3 71.089 € 0,49
3 60 \ 1956 602 58 0,46 1124 1 N 1 50.000€ 330 € 1,3 23.670 € 0,47
5 100 Vv 1978 604 36 0,59 1125 0,9 N 1 80.000€ 330€ 1,3 42.297 € 0,53
6 102 \ 1957 605 57 0,37 1127 0,7 N 1 62.000€ 330€ 1,3 32.268 € 0,52
7 75 \Y 1982 606 32 0,63 1123 1,15 N 1 75.000€ 330€ 1,3 37.491 € 0,50

Imagen 34.Valores para R37. Fuente:l Cuadro de Jerarquia de valores del la Circular 01.04/2013
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Estudio del RM resultante

RECINTO 2

ESTUDIO PARA R=43

N.° muestra Sup. Suelo Sup. Const PCAT1 PCAT2 uso MBC3 Antigiiedad Coef H Tipologia Coef N20  Est. conserv. Coefl V. mercadoj R 43 GB =1,25 Valor catastral RM
8 70 \ 1972 607 42 0,55 1226 0,95 N 1 50.000€ 191 € 1,25 22.232 € 0,44
10 67 \Y 1973 609 41 0,55 1125 0,9 N 1 45.000€ 191€ 1,25 20.622 € 0,46
11 135 \Y 1981 610 33 0,63 1124 1 N 1 95.000€ 191 € 1,25 48.541 € 0,51
12 58 \Y 1968 611 46 0,52 1124 1 N 1 50.000€ 191€ 1,25 18.441 € 0,37
13 76 \Y 1983 612 31 0,63 1225 1,05 N 1 57.000€ 191€ 1,25 28.302 € 0,50
18 85 \Y 2002 617 12 0,85 1223 1,35 N 1 98.000€ 191€ 1,25 47.760 € 0,49

R38 304 1,30
R39 279 1,30
R40 255 1,30
H41 232 1.30
LA m 4 “
R43 191 1,25
T LI LT
5 R45 153 1.25
R46 134 1,25
R4T 116 1.20
R48 100 1.20
R49 9 1.20

RS0 80
Imagen 35.Valores para R43. Fuente:l Cuadro de Jerarquia de valores del la Circu

1.20

lar 01.04/2013
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Estudio del RM resultante

RECINTO 3

ESTUDIO PARA R=45

N.° muestra Sup. Suelo Sup. Const PCAT1  PCAT2 uso MBC3 Antigiiedad Coef H Tipologia Coef N20 Est. conserv. Coefl V. mercado| R 45 GB =1,25 Valor catastral RM
15 120 \% 1982 614 32 0,63 1125 0,9 N 1 75.000 € 153 € 1,25 37.585 € 0,50
17 150 \Y 1961 616 53 0,49 1126 0,8 N 1 75.000 € 154 € 1,25 37.076 € 0,49
19 110 \% 1976 618 38 0,59 1124 1 N 1 70.000 € 155 € 1,25 35.724 € 0,51
20 68 \% 1975 619 39 0,59 1125 0,9 N 1 38.000 € 156 € 1,25 20.599 € 0,54
22 85 \Y 1961 621 53 0,49 1126 0,8 N 1 39.000 € 157 € 1,25 21.273 € 0,55

R3& 304 1,30
R39 279 1,30
R4 259 1,30
R41 232 1,30
R42 210 1,30
R43 191 1.25
e e =25
5 R45 153 1.25
%] Ton LPrte)
R4T 116 1.20
R43 100 1.20
R43 a9 1.20
R50 1.20

a0
Imagen 36.Valores para R45. Fuente:l Cuadro de Jerarquia de valores del la Circu

lar 01.04/2013
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Obtenido el RM se vuelve a valorar si la zona de valor es la adecuada al recinto y se realiza una
comprobacion de los Ratios de la valoracion.

6.7.4.-Ratios de comprobacion de la valoracion

Los ratios estadisticos resultantes de la comparacién entre los valores catastrales resultantes de la
aplicacion de la ponencia y los valores de mercado, se deben encontrar en un entorno admisible y
dentro de los rangos recomendado internacionalmente para las valoraciones masivas.

1-La tendencia central, representada por la mediana, se debe encontrar entre el 0,45 y el 0,55

2-Se debe cumplir los criterios de equidad horizontal, representada por el coeficiente de dispersion,
obtenido como cociente entre la desviacion absoluta media y la mediana,

3- De be cumplir con criterios de equidad vertical, necesarios para garantizar que la referencia al
mercado sea equivalente tanto para los inmuebles de valor alto como los de valor bajo, representada
por el cociente entre la media aritmética y la media ponderada ( valor catastral total dividido entre el
valor de mercado total
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7.-CARTOGRAFIA DE PONENCIA DE SAN MIGUEL DE SALINAS
(ALICANTE)

Datos necesarios para la valoracion de bienes inmuebles
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7.1.-CARTOGRAFIA SAN MIGUEL DE SALINAS

Imagen 37. Delimitacién de la zona de valor poligono 3,12,14,15,16 y 17.
Fuente:l Documento 4 "Cartografia" de la ponencia de valores de San
Miguel de Salinas

Imagen 38. Delimitacién de la zona de valor poligono 9. Fuente:l
Documento 4 "Cartografia" de la ponencia de valores de San Miguel de
Salinas
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Imagen 39. Delimitacién de la zona de valor poligono7,8,10,11 y 12. Fuente:
Documento 4 "Cartografia" de la ponencia de valores de San Miguel de
Salinas

Imagen 40. .Delimitacion de la zona de valor poligono 5 y 18. Fuente:
Documento 4 "Cartografia" de la ponencia de valores de San Miguel de
Salinas
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Imagen. Delimitacion de la zona de valor poligono 4 y 16. Fuente:
Documento 4 "Cartografia" de la ponencia de valores de San Miguel de
Salinas
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8.-ANALISIS PONENCIA DEL MUNICIPIO SAN MIGUEL DE SALINAS Y
APLICACION EN LA VALORACION CATASTRAL
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8.1.-AMBITO Y MARCO NORMATIVO

Contendra la descripciéon de la normativa sustantiva, procedimental y competencial aplicable, con
especial referencia a la normativa urbanistica.

En el caso de la Ponencia de SAN Miguel de Salinas:

El ambito de esta ponencia de valores total se circunscribe a la totalidad de los bienes inmuebles
urbanos del municipio de SAN MIGUEL DE SALINAS

-Real Decreto 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracioén catastral de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales.

-Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril, por la que se aprueba el modulo de valor M para la
determinacion de los valores de suelo y construccion de los bienes inmuebles de naturaleza urbana
en las valoraciones catastrales.

8.2.-JUSTIFICACION DE LA REDACCION DE LA PONENCIA

Debe incluir la relacion entre el valor catastral y el valor de mercado de los inmuebles del municipio si
el alejamiento del valor de mercado fuera uno de los motivos que justificara la redaccion. Este
coeficiente se obtendra de los estudios de mercado y de la observacion de los datos procedentes de
los Notarios y Registradores de que se disponga, asi como, en general, de la explotacion del
Observatorio del Mercado.

En el municipio de SAN MIGUEL DE SALINAS

1. Han transcurrido 26 anos desde la entrada en vigor de los valores catastrales derivados
del anterior procedimiento de valoracion colectiva de cardcter general.

2. Existen diferencias sustanciales entre los valores catastrales y los de mercado, segtin se
desprende de lo expuesto en el apartado 1.3.2 de esta ponencia, que alejan la relacion
de mercado (RM) de |la establecida por la Orden de 14 de octubre de 1998,

3. Se han producido modificaciones y desarrollos del planeamiento urbanistico del
municipio que han contribuido al desfase indicado en el punto anterior.

Por ello, y a la vista de lo anteriormente expuesto, se justifica la redaccién de una nueva
ponencia de valores total.

Imagen 1: Justificacién de la redaccion de la ponencia de valores del municipio de Miguel de Salinas. Fuente: documento
1"Memoria" de la Ponencia de valores

Como se observa en este caso han transcurrido muchos afios desde la entrada de vigor de la anterior
Ponencia.
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Valor catastral medio Valor de Mercado medio Valor catastral /

Poligono Danominacién 3 "
2013 C/m C/m* Valor Mercado

01 Casco Ve 187 784 0,24
02 | Invernaderos [ ve 200 ' 921 | 0,22
03 | Balcén Costa Blanca [wu 224 [ 806 | 0,28 =
04 C.Comunic./Mirad. 5. M. | VU 223 ' 959 I 0,22
05 Blue Lagoon VU 234 908 | 0,26
06 Lo Rufete VU 215 ' 708 | 0,30

De las muestras analizadas, se deduce que los valores catastrales actuales, se sittian en el
entorno del 25 % de los valores de mercado.

Imagen 41. Justificacion de la redaccién de la Ponencia de valores de San Miguel de Salinas mediante el estudio de la
relacion entre los valores catastrales resultantes de la ponencia anterior y los valores de mercado. Fuente: documento 1
"Memoria" de la Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas

Se observa que los valores catastrales son muy inferior al valor catastral, al ser el resultado de
relacion muy inferior a 0,50.

8.3.- CRITERIOS DE COORDINACION DE LA PONENCIA DE SAN MIGUEL DE SALINAS

la

Recogera estos criterios asi como la fecha de la sesion de la Comision Superior de Coordinacién
Inmobiliaria Urbana en la que se ha llevado a cabo la coordinacién, con mencion de la descripcion de

los médulos MBR y MBC aplicables.

2.1. COORDINACION

La Comision Superior de Coordinaciéon Inmobiliaria, de acuerdo a las funciones atribuidas en
el articulo 6.b del RD 417/2006, de 7 de abril por el que se desarrolla el texto refundido de
la Ley del Catastro Inmobiliaric, aprobd en sesion de 24 de febrero de 2011, los criterios
marco de coordinacion nacional de valores catastrales.

Con base en estos criterios y de conformidad can el articulo 11.b del citado Real Decreto, la
Junta Técnica Territorial de Coordinacién Inmobiliaria formuld la propuesta coordinada de
valores en sesion de 13 de marzo, a la vista de los estudios previos descritos en el apartado
1 de la Norma 21 del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, y que sirven de base a lus
analisis y conclusiones del estudio de mercado que acompafan esta ponencia comon
Documento 2.

Imagen 42. Fecha de la sesion de la Junta Técnica Territorial de Coordinacién Inmobiliaria en la que formuld la propuesta

de coordinacioén de valores. Fuente:l apartado 2.1"Coordinacion" del documento 1 "Memoria" de la Ponencia de valores
de San Miguel de Salinas
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Asimismo, y con arreglo a las facultades otorgadas en el articulo 6 anteriurmente citado, la
Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria, en sesion de 3 de abril de 2013 asigné
para el municipio:

SAN MIGUEL DE SALINAS

los siguientes modulos basicos de suelo y construccidn de entre los resultantes de aplicar al
médulo M vigente, fijado por la Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril, las determinaciones
contenidas en la Norma 16 del Real Decreto 102071993, seydn la nueva redacclon
establecida por la disposicion adicional primera del Real Decreto 1464/2007, de 2 de
noviembre:

s

Médulo bésico de repercusién de suelo; /

MBR 5 (210 €/m?) 5

Maédulo basico de construccion;

MBC 3 (600 €/m?)
Imagen 43. Médulos bdsicos de seulo y construccion del municipio de San Miguel de Salinas. Fuente:l apartado
2.1"Coordinacion" del documento 1 "Memoria" de la Ponencia de valores de San Miguel de Salinas

Para esta ponencia total de aprobacién en el afio 2013 es de aplicacion la Circular 01.04/2013P, de 11
de enero, de actualizacién de la circular 12,04/04, aprobada por la Direccion General del Catastro,
sobre ponencias de valores, para el afio 2013, en la que se determinan los coeficientes de gastos y
beneficios que son de aplicacién a cada zona de valor, asi como el importe correspondiente a cada
una de ellas.

Segun la circular 01.04/2013P, los valores del suelo para el municipio de San Miguel de Salinas
deben estar comprendidos entre los siguientes valores:
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Circular 01.04/2013 P, de 11 de enero

R32 485 1,35
135
R34 417 1,35 \
R35 386 1,35
4 R36 357 1,35
R37 330 1,30
R38 304 1,30
R39 279 1,30
R40 255 1,30
R41 232 1,30
Ra3 310 50 Valores que puede
R43 191 1,25 comprender el MBR5
R44 172 1,25 P
5 o 1£3 195 para el municipio de
R46 134 1,25 San Miguel de Salinas
R47 116 1,20
R48 100 1,20
R49 29 1,20
R50 20 1,20
R51 73 1,20
6 R52 67 1,15
R53 62 1,15
R54 57 1,15
R55 52 1,15
R56 47 1,10
R57 42 1,10
7 R58 37.8 1,10 /
R59 30 1,10
R60 25 1,10

Imagen 44.Valores que puede comprender el MBR5 del municipio de San
Miguel de Salinas. Fuente: la Jerarquia de valores de la circular 01.04/13/P

8.4.-DIVISION EN POLIGONOS

Es el valor de repercusion (VRB) o unitario (VUB) basico del suelo para cada poligono de valoracion.

Son valores de referencia que representan las circunstancias medias del poligono.

En el caso de poligono en los que se haya fijado exclusivamente un valor unitario (VUB) se establece

en todos los casos un valor de repercusion VRB que tendra caracter supletorio.

Los poligonos del municipio de San Miguel de Salinas son:
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Pol Denominacién
01 CASCO
02 LOS INVERNADEROS

03 BALCON COSTA BLANCA (ADU

PONENCIA DE VALORES

04 CIUDAD COMUNIC./MIR. S.
05 BLUE LAGOON/LA BALSA
06 LO RUFETE

07 LO QUILEZ
o8 SUs I-1LAGUNA

09 SUS RS TORREAZUL

10 8US Tl TERCIARIO 1

11 SUS R1 LA LUZ

12 SUS T2 TERCIARIO C-D

13 SUS C UE 1C/2C

14 SUs B LA VAGUADA

15 EU5 RZ2 LAS YESERAS

16 SUS R3 LAS YESERAS

17 SUS D LO CARRASCO

18 SUS R4 UE F BLUE LAGOON

B/

MIC

TOTAL

MEC

WowW W o w W wW w wWow WWw w W W

Wl W

DEL MUNICIPFIC DE

Importe
600,00
600,00
600,00
600, 00
600,00
600,00
600,00
600, 00
600,00
600, 00
600, 00
600,00
600,00
600, 00
600, 00
600,00
600, 00
600,00

RELACION

MER

grunounononognoUn

un

v onononon

SAN MIGUEL DE SALINAS

)E PoLicoNOS

Importe
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00
210,00

U4l
U4l
U4l
U4l
U4z
42
U41

U41

U41
U4l
U41
U41
U41

Importe

80,00
80, 00
80,00
80, 00
69,00
69,00
80,00
(8]

B0,

o

80,00
20,00
80,00
B0, 00
B0, 00

Afi0 ponenci: 013
VRB Importe

R47 116,00
R48 100,00
R48 100,00
R48 100,00
R48 100,00
R48 100,00
R49 89,00
R49 89,00
R48 100,00
R49 BS,00
R48 100,00
R49 89,00
R48 100,00
R48 100,00
R48 100,00
R48 100,00
R4 8 100,00
R4 8 100,00

Imagen 45.Relacién de poligonos del municipio de San Miguel de Salinas. Obtenido les capitulo 3 "Listado de poligonos y zonas de Valor" del documento 1 de la Ponencia de
Valores de San Miguel de Salinas

Se observa:

* Que se divide el municipio den 18 poligonos.

* El poligono 01 “Caco” es el mas caro con R47 de Valor de repercusién basico en poligono

* el VRB “Valor de repercusion basico en poligono”, es el producto inmobiliario mas caracteristico conforme al uso y tipologia edificatoria
caracteristica
* VUB “Valor unitario basico en poligono”, considerando a edificabilidad de la parcela tipo definida por el planeamiento
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8.5.- ZONAS DE VALOR DE LA PONENCIA DE SAN MIGUEL DE SALINAS

Se tiene en cuenta las distintas circunstancias de localizacion, accesibilidad, desarrollo del
planeamiento, calidad de los servicios urbanos y dinamica del mercado inmobiliario. Dichas zonas se
representan graficamente en el plano que se establece en el documento 4 de las ponencias.

Como se observa en la tabla de zonas de valor aparecen unos coeficientes UAy NU

En suelo urbano_incluido en un ambito de ejecucién o gestion (ESTE CRITERIO CAMBIA CON LA

LEY 13/2015, como hemos visto en el apartado 6.6 “Criterios para la delimitacion del suelo de
naturaleza urbana’l

Antes de la aprobacion del instrumento de desarrollo del planeamiento o de gestion. En suelo
urbano pendiente de desarrollo se valorara aplicando el valor de repercusion (o unitario, en su
caso) de la zona correspondiente por la reduccion que resulte de aplicar el coeficiente UA.

VR o VU x UA

Tras la aprobacion del planeamiento de desarrollo y la reparcelacion correspondiente, y previa
a la finalizacion de la urbanizacion. Se valorara aplicando el valor de repercusion (o unitario,

en su caso) de la zona correspondiente por la reduccién que resulte de aplicar el coeficiente
NU

VR o VU x NU

En suelos urbanizables incluidos en sectores o en los que pueda ejercerse facultades urbanisticas

equivalente segun la legislacién autonémica (ESTE CRITERIO CAMBIA CON LA LEY 13/2015,como

hemos visto en el apartado 6.6 “Criterios para la delimitacion del suelo de naturaleza urbana’l

Antes de la aprobacion del planeamiento de desarrollo: se valorara con valor unitario inicial
Tras la aprobacioén del planeamiento de desarrollo y la reparcelacion correspondientes y
previamente a la finalizacién de la urbanizacion Se valorara aplicando el valor de repercusion
(o unitario, en su caso) de la zona correspondiente por la reduccién que resulte de aplicar el
coeficiente NU

VR o VU x NU
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Zona de valores obtenida de la Ponencia de San Miguel de Salinas

PONENCIA DE VALORES I'OTAL DEL MUNICIPIO DE SAN MIGUEL DE SALINAS 75% del Valor de Ao ponencia:
repercusion para
uso residencial

. ) \ I I
Z.Val Viwvienda Comercial Oficinas Industrial Turisticc araj/Tra Are t Z . verde Eguigar B 1l . 1 N
R4 & 13 i 4
F 11 } 116, ( ]
R4 8 1 0 | 1 5
R4 : 6
R51 1 ]
R55 2 60
k44 § = 100,00 100,00 100,00 = 100,0¢ 1,2 73 6(
R459 i ] 8 1,2 .43 =]

Ponencia de San Miguel de Salinas

Suelo urbano sin desarrollar.

Suelo Ejem. Plan de mejora

urbanizable . o
Sin urbanizacion ejecutada

Tipo R: Valores por repercusién €/m? construida
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58]

PONENCIA DE VALORES TOTAL DEL MUNICIPIO DE SAN MIGUEL DE SALINAS Afio ponencia:

A \ NAS VA
VALORES N A )E
| I INITAR

Z. Va W Uni Z erd Equipam 5B Val. Inicial A NU
141 BO. OO g8 0 0 ] p

ar 60, C ] 0 40 ). BI
i 69, 0C 6,90 : 1,20 4 ( 0,60
PU41 BO,OD 8,00 E 0o 1 ] 0.60
PU41A B0, OC 8 00 ) 4 1, 61
PU4: 69, 0C 5. S 15 10 - 1 i

Imagen 47.Zonas de valor por unitario del municipio de San Miguel de Salinas. Fuente:l Capitulo 3"Listado de poligonos y zonas de valor" del documento 1 "Memoria" de la
Ponencia de San Miguel de Salinas

Suelo urbanizable

Tipo U: Valores unitario €/m? de suelo
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9.-EJEMPLOS DE VALORACION CATASTRAL
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9.1.-VIVIENDA PLURIFAMILIAR- Valoracién por REPERCUSION

En este capitulo para entender con mas detalle la valoracion se ha reflejado en el margen superior izquierdo sobre que férmula estamos actuando

9.1.1.-Férmula de valoracién para una vivienda plurifamiliar:

V suelo= Sup. Const. x VRB x Coef. Correctores suelo

v

ZONA DE VALOR
Planos zonas de valor
(Documento 4 Ponencia)

'

Listado Zonas Valor
Doc. Capitulo 3
Documento 1

V Const=Sup.Const x MBC x N20 x Coef correctores Const.

Norrma 20
RD1020/93

MBC 3 (600 €/m2)

v

Segun Coordinaciéon

Coeficiente A) Parcelas con varias fachadas a via publica

Coeficiente B) Longitud de Fachada

Doc. 1 Ponencia

\

Coeficiente H) Antigliedad de la construccién

Coeficiente 1) Estado de conservacion
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Vv= (Vs +VC) x GB x Coef correctores Conjuntos

-Segun VRB y
circular 01.04/13P

Listado Zonas Valor
Doc. Capitulo 3
Documento 1

V.cat.= Vv x RM x Coef .Actualizacion

v

-Orden 14 octubre
de 1998

T~

Coeficiente J) Depreciacion funcional o inadecuada
Coeficiente K) Viviendas y locales interiores
Coeficiente L) Fincas afectadas por cargas singulares

Coeficiente M) Fincas afectadas por situaciones especiales de
caracter extrinseco

Coeficiente N) Apreciacion o depreciacion econdmica

e actualizan los valores catastrales de los inmuebles
rbanos por aplicaciéon de coeficientes en funcion del afio de
ntrada en vigor de las ponencias por las Leyes de
resupuestos generales del Estado

v

No es de aplicacion para esta ponencia para
el aino 2019
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9.1.2.-Ubicacion parcela

9.1.3.-Croquis catastral

SR

cién. Fuente Google Mas

De las parcelas catastrales se genera un croquis catastral (formato FXCC). El croquis catastral es la
representacion grafica simplificada de esa parcela.

-EI FXCC permite reproducir la planta general de la parcela, las plantas significativa y la fotografia de

fachada.

Imagen 49. FXCC planta general del
ejemplo de valoracién de una vivienda
plurifamiliar en San Miguel de Salinas

Ubicacion finca

TR

|. ul
|
0 | o
g
f f

I
05 |05
PANCRASIO
G
[} l

A "/ ‘ | I . "'// 14503

nEACUARTEL VLVAM @7 o g A

Imagen 50. Ubicacion finca de ejemplo de la valoracion de una
vivienda plurifamiliar en San Miguel de Salinas. Imagen obtenida
de la Sede electronica del Catastro
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V suelo= Sup. Const. x VRB x Coef. Correctores suelo

228
CCcEmMa

f‘lj
29 l‘
COMUN Y

\\ /

Imagen 51.FXCC planta baja del ejemplo de valoracion de
una vivienda plurifamiliar en San Miguel de Salinas.
Obtenida del programa del SIGCA del Catastro

FXCC-Planta baja

228 m? de Local comercial

29 m? de elementos comunes

56

VB

33
CORIURLY

56
WA

-

L

Imagen 52. FXCC planta primera del ejemplo de
valoracion de una vivienda plurifamiliar en San Miguel

de Salinas. Obtenida del programa del SIGCA del
Catastro

FXCC-Planta primera
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V suelo= Sup. Const. x VRB x Coef. Correctores suelo

Yo

pTo) BT

57 l

Wiz
250
PTO

—

a ]
PO 1W FTO
2 A
32_'_'_'_1 T
oMY L —
%
COMUR Y
L e
56
VA1
Imagen 53.FXCC planta segunda del ejemplo de valoracion de una Imagen 54.FXCC planta cubierta del ejemplo de valoracién de una
vivienda plurifamiliar en San Miguel de Salinas. Obtenida del vivienda plurifamiliar en San Miguel de Salinas. Obtenida del
programa del SIGCA del Catastro programa del SIGCA del Catastro

FXCC-Planta segunda FXCC-Planta cubierta



V suelo= Sup. Const. x VRB x Coef. Correctores suelo

9.1.4.-Superficies construidas

Obtenemos las superficies del FXCC. EI FXCC se genera generalmente, a partir de planos aportados en declarativos.

Planta Uso | Sug. Construida |

P.baja Inmueble 1 Comercio CEE 228
E. comun p. baja Vivienda Vv 29
P. primera Inmueble 2 Vivienda A \% 56
Inmueble 3 Vivienda B \ 56
Inmueble 4 Vivienda C \ 57
Inmueble 5 Vivienda D \ 63
E. comun p. primera Vivienda % 33
P. segunda Inmueble 6 Vivienda A V 56
Inmueble 7 Vivienda B \ 56
Inmueble 8 Vivienda C \ 57
Inmueble 9 Vivienda D \Y 63

Como es una zona que valora por repercusion se valora por la edificacion existente



V suelo= Sup. Const. x VRB x Coef. Correctores suelo

Zona de valor R 47

9.1.5.-Obtencion de la zona de valor

J .= 6 ?'. & &&_ ‘é, ik ‘ W -.; v ‘::,_.' i = g \7‘\ - -t Tt ok ‘ : | ,-I .-‘- | : . £ \,z v s 3
) TEING % & it i ““ = - ; 3} = :: B B ; i 1) \ qes? TR Al .'r' ‘ )
I -"; % N \ ‘-_m’ 4 T e R e L1 RN K, Y VAN h
Imaen ' , valor de la . iomnlo o . ) Imagen 55.Zona R47 de la vivienda plurifamiliar del eemplo de
catastral. Obtenida la imagen de SIGCA valoracion catastral. Obtenida la imagen de SIGCA

PR48 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 25.20 75.00 75.00 1.20 9.73 0.60
PR4S 859.00 859.00 859.00 §5.00 859.00 25.20 66.75 66.75 1.20 2.43 0.60
R46 134.00 134.00 134.00 134.00 134.00 25.20 100.50 100.50 1.25 0.40 0.60
- BB LR] BB LR] BB LR] el BB LR] 25 20 8700 8700 i D] sl
r R48 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 25.20 75.00 75.00 1.20 0.40 0.60
R49 859.00 859.00 859.00 §5.00 859.00 25.20 66.75 66.75 1.20 0.40 0.60
R51 73.00 73.00 73.00 73.00 73.00 25.20 54.75 54.75 1.20 0.40 0.60
R55 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 25.20 359.00 359.00 1.15 0.40 0.60

Imagen 57.Valores por uso del R47. Imagen obtenida del https://ovc.catastro.meh.es/Cartografia/WMS/ponencia.aspx?del=03&mun=120
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V suelo= Sup. Const. x VRB x Coef. Correctores suelo

Inmuebles
P.baja Inmueble 1
P. primera Inmueble 2
Inmueble 3
Inmueble 4
Inmueble 5
P. segunda Inmueble 6
Inmueble 7
Inmueble 8
Inmueble 9

Elementos comunes

Coeficiente A) PARCELAS CON VARIAS FACHADAS A VIA PUBLICA

Comercio

Vivienda A
Vivienda B
Vivenda C
Vivenda D
Vivienda A
Vivienda B
Vivienda C
Vivienda D

Vivenda

Destino

CEE

< <K<K <K<K<LK<LK K<L

<

Superficie Construida

228
56
56
57
63
56
56
57
63

111

TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA

Se aplica a parcelas con mas de una fachada
Para parcelas sin edificar con ordenaciéon en manzana cerrada

No es de aplicacion.

Coeficiente B) LONGITUD DE FACHADA
En parcelas cuya longitud de fachada sea inferior a la minima establecida por el planeamiento

No es de aplicacion.

V. Repercusién m?/t

116
116
116
116
116
116
116
116
116

116

1160

COEFICIENTES CORRECTORES DEL SUELO
A B € B E E & VALOR SUELO PARCELA
26.448,00 €
6.496,00 €
6.496,00 €
6.612,00 €
7.308,00 €
6.496,00 €
6.496,00 €
6.612,00 €
7.308,00 €

12.876,00 €

93.148,00 €
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V const= Sup. Const. x MBC x N20 x Coef H x Coef |

9.1.6.-Valoracion construccion

MBC 3: 600 €/m? segun coordinacion realizada en el estudio de mercado

Norma 20

Tipologia:

4.1.1.4-Locales comerciales y talleres en edificios mixtos (Uso comercial) categoria 4 (categoria media) = 1,20
1.1.2.4-Vivienda colectiva en manzana cerrada categoria 4 (categoria media)= 1,00

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

so CLASE

1.1 VIVIENDAS COLECTIVAS de CARACTER
URBAND

1
RESIDENCIAL 12 VIV UNIFAMILIARES de CARACTER
URBAND

1.3 EDIFICACION

LT

Ilustracién 58. Obtencion del coeficiente N20 para la tipologia 1124 }Jara ejemplo de valoracién de vivienda plu_ri_fami_li_dr. Fuente: Norma 24 del RD 1020/93"Cuadro de

coeficientes del valor de las construcciones”

J.IBANCA Y SEGUROS

4.1 COMERCIOS en EDIFICIO MIXTO

4

COMERCIAL 4 2 COMERCIOS en EDIFICIO EXCLUSVO

4 IMERCADCS ¥ S3UPERMERCADOS

5.1 CUBIERTOS

Ilustracién 59. Obtencion del coeficiente N20 para la tipologia 4114 para ejemplo de valoracion de vivienda plurifamiliar. Fuente: Norma 24 del RD 1020/93"Cuadro de

coeficientes del valor de las construcciones"

MODALIDAD
1.1.1 EDIFICACION ABIERTA
1.1.2 EM MANZANA CERRADA
1.1.3 GARAGES, TRASTEROS Y LOCALES EN
ESTRUCTURA
121 EDIFICACION AISLADA O PAREADA
1.2.2 EM LINEA O MANZANA CERRADA
1.2.3 GARAGES Y PORCHES EN PLANTA BAJA
1.3.1 USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA

3.3.1 EN EDIFICIO EXCLUSNG

3.3.2 EN EDIFICIO MIXTO

411 LOCALES COMERCIALES Y TALLERES
412 GALERIAS COMERCIALES

421 EN UNA PLANTA

4.2 2 ENVARIAS PLANTAS

4 31 MERCADCS

4 32 HPERMERCADOS ¥ SUPERMERCADOS
5.1.1 DEFORTES VARIOS

F 47 nanasiklAs

1
165
1,60
0.60
215
200

0,50
1.35

LR ihnon|on

[==J

il P il B el ol el B el F e
o | = on | co | o | o o
(%4}

T

2
1.40
1.3

0.70
1.80
1.65

0.85
1.0

(=R S R ]

ol | — | 0 O | £ad | £

22l e
(SR ET S ]

—
oo
L==)

180
190

A nNe

3
1.0
115

0.62

1.45
1.35
0,73
1.05

239
210
1,35
1.45
1,85
200
1,60
1.45
1,70

1 0R

s

CATEGORIA

4
1.05
1.00

0.53

1.5
115
0.65
0,90

210
1,90
1,20
1,30
1,60
1,73
1.43
1,30
1,50

1CR

]
0.95

0,90
0.46

1,10
1.05
0,60
0,30

1,90
1.70
1,08
1,15
1.40
1,50
1,30
1.15
1,30

1 4R

i
0,85
0,80

0.40

1,00
0.9
0,35
0,70

1,70
1,50
0,95
1,00
125
1,35
1,15
1,00
1,10

4

[)
0,75
0,70

0.30

0,90
0.85
045
0,60

1,30
1,35
0,85
0,90
1,10
120
1,00
0,50
0,90

1 1E

]
0,65
0,50

0.26

0,80
0.5
040
0,50

1,35
120
0,75
0,80
1,00
1,05
0,50
0,80
0,70

4 N

9
0,5

0,50
020

0,70
0.65
0,35
0,40

120
105
0,55
0,70
0,85
0,50
0,80
0.70
0,50

o
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V const= Sup. Const. x MBC x N20 x Coef H x Coef |

Obtencién del Coeficiente H) Antigiiedad de la construccion. (Norma 13 del RD 1020/1993

Uso 1°- Residencial, oficinas
Categoria edificio= 4

Afios completos (2014-2008)= 6 afios
Ponencia 2013- Efectos ponencia 2014

Fecha de construccién 2008

Coeficiente H= 0,92

t
Uso 1°
Afios Categorias
completos | . 2 [34 ;80
| 5-6

0-4 |1,00[1p00!l 1,00

5-9 |093f092]050
10-14 |0,87|0.85| 0,82
15-19 [0.82]079] 0,74
20-24 |0,77|0,73] 0.67
25-29 |0,72|0.68] 0,61
30-34 |0,68 (0,63 0,36
35-39 |0.64|0,53] 0,51
40-44 |0,61|055] 047
45-49 |0,58(0,52| 0,43
50-54 |0,55|049| 0,40
55-59 |0,52|046| 0,37
60-64 |049|043] 0.34
65-69 |0.47|041] 032
70-74 |0.45(0,39| 0,30
75-79 |0.43|037] 028
B0-B4 |041|035) 0,26
85-89 |0,40(0.33| 0,25
50 - mas | 0,39 (0,32 0,24

Imagen 60.0Obtencion del coeficiente H) Antigiiedad para el ejemplo de
valoracion de vivienda plurifamiliar. Fuente: la norma 13 del RD 1020/93

1-2

1,00
0,93
0.86
0,80

0,75 |

0,70
0.63
0,61

10,57 |

0,54
0,51

0,48 |

0,45
0,43
0,41
0,39

[0.37

0,36
0,35

H

Uso 2.7
Categorias

3-4

5-6
1,00
0,91
0.84

=27
i

0,70
0.65
0.60
0,56

0,52
0,48

0,45
0,42

0.39 |

27
2/

0,35 |

0.33

0.31 |

0,25
0.28

1.00
0.89
0.80
D.72
0.64
0.58
0.33
048

0,40
0.37
0,34
0,31
0.29
0,27
0.25
0,23
0,21

0,20

0,44 |

1,00
|0,92
0,84
[0,78
0,72
|0.67
0,62
(0,58

0,54 |

| 0,50
0.47

Llaad

0,41
0,29
0,37
0,35

0,23

|0,31
0,20

Uso 3.7
|  categorias
7-8-9 | 1-2

3-4
|56

1,00 |

0.90

0.82 |
0.74 |
0,67 |
0.61 |
0.56 |
0,51 |
0,47 |
0,43 |
0.40 |
0,29 |
034 '

!:!.37

37
T

0,30 |
0.28 |
0.26 |
0,25 |
0,24 |

| 7-8-9

0,78
0,65
0,61

0,44
0,39
0,32

0.26

0,24

0,22
0,20

0.18

1,00 |

0,88

0,54 |
0,49 |

035 |

0,19 |

0,17 |

Norma 13 RD1020/193
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\V const= Sup. Const. x MBC x N20 x Coef H x Coef |

Obtencién coeficiente I) Estado de conservaciéon (Norma 13 del RD 1020/1993)

Estado de conservacion: Normal

Coeficiente 1 =1,00

\V const= Sup. Const. x MBC x N20 x Coef H x Coef |

MBC 3

Inmuebles Destino Sup. Const.

Inmueble 1 Comercio CEE 228 600
Inmueble 2 Vivienda A \ 56 600
Inmueble 3 Vivienda B \Y 56 600
Inmueble 4 Vivienda C \ 57 600
Inmueble 5 Vivienda D \Y, 63 600
Inmueble 6 Vivienda A \Y, 56 600
Inmueble 7 Vivienda B \% 56 600
Inmueble 8 Vivienda C \% 57 600
Inmueble 9 Vivienda D \ 63 600
Elementos comunes  Vivienda \ 111 600

Tipologia

4114
1124
1124
1124
1124
1124
1124
1124
1124

1124

Coef. N20

1,20
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

construccién

2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008
2008

2008

0,92
0,92
0,92
0,92
0,92
0,92
0,92
0,92
0,92

0,92

) Estado
H (antigliedad 1987) consevacién

Z2Z2zZz2z2zzZ2zZ2zZ2zZZz2

=2

1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

151.027,20 €
30.912,00 €
30.912,00 €
31.464,00 €
34.776,00 €
30.912,00 €
30.912,00 €
31.464,00 €
34.776,00 €

61.272,00 €

468.427,20 €

VALOR CONSTRUCCION

103



Se realiza reparto de elementos comunes segun el art. 4.11 de la circular 03.04/18/P, de 6 de febrero, sobre grabacion de datos catastrales en los
expedientes de incorporacion de bienes inmuebles de alteracion de sus caracteristicas.

Elementos comunes: Se reparte segun el coeficiente de propiedad de cada inmueble establecidos en la escritura de division horizontal. Si no se
conoce se reparte en relacion con la superficie de cada inmueble.

En este caso, como no conocemos los coeficientes de propiedad se procede a repartir en funcion de la superficie construida de cada inmueble.

Supefnmmm—-mmmhl %del local comercial % por Inmueble
Inmueble 1 (local comercial) 228 32,95

Inmueble 2 56 8,09 3,98 12,07
Inmueble 3 56 8,09 3,98 12,07
Inmueble 4 57 8,24 4,05 12,28
Inmueble 5 63 9,10 4,47 13,58
Inmueble 6 56 8,09 3,98 12,07
Inmueble 7 56 8,09 3,98 12,07
Inmueble 8 57 8,24 4,05 12,28
Inmueble 9 63 9,10 4,47 13,58
TOTAL 692 100 32,95

Por otra parte, la circular 03.04/11 establece que los locales comerciales no participaran de los elementos comunes salvo excepciones justificadas
(como que tengan el acceso por el portal). Por ello he repartido la superficie de elementos comunes que le corresponderia al local comercial entre el
resto de inmuebles.
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V venta= (Vs+Vc) x GB x Coef. conjuntos

Obtencion del GB en funcién de la zona de valor

Para R47 en GB=1,20

PR48 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 25.20 75.00 75.00 1.20 9.73 0.60
PR4S 859.00 859.00 859.00 §5.00 859.00 25.20 66.75 66.75 1.20 2.43 0.60
R46 134.00 134.00 134.00 134.00 134.00 25.20 100.50 100.50 1.25 0.40 0.60
R47 116.00 116.00 116.00 116.00 116.00 25.20 87.00 87.00 1.20 0.40 0.60
R48 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00 25.20 75.00 75.00 1.20 0.40 0.60
R49 859.00 859.00 859.00 §5.00 859.00 25.20 66.75 66.75 1.20 0.40 0.60
R51 73.00 73.00 73.00 73.00 73.00 25.20 54.75 54.75 1.20 0.40 0.60
R55 52.00 52.00 52.00 52.00 52.00 25.20 359.00 359.00 1.15 0.40 0.60

Imagen 61.G+B para el valor R47 para la valoracién del ejemplo de la vivienda plurifamiliar.Obtenido
https://ovc.catastro.meh.es/Cartografia/WMS/ponencia.aspx ?del=03&mun=120
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V venta= (Vs+Vc) x GB x Coef. conjuntos

En este caso ninguno de los coeficientes conjuntos son de aplicacion.

Inmuebles
Inmueble 1

Inmueble 2

Inmueble 3

Inmueble 4

Inmueble 5

Inmueble 6

Inmueble 7

Inmueble 8

Inmueble 9

Comercio

Vivienda A
E.comunes

Vivienda B
E.comunes

Vivienda C
E.comunes

Vivienda D
E.comunes

Vivienda A
E.comunes

Vivienda B
E.comunes

Vivienda C
E.comunes

Vivienda D
E.comunes

Destino % e. comunes
CEE
Y,
\Y 12,07
Y,
Y, 12,07
Y,
Y, 12,28
\Y,
Y, 13,58
Y,
Y, 12,07
Y,
Y, 12,07
Y,
Y, 12,28
Y,
Y, 13,58

Valor Suelo
26.448,00 €

6.496,00 €
12.876,00 €

6.496,00 €
12.876,00 €

6.612,00 €
12.876,00 €

7.308,00 €
12.876,00 €

6.496,00 €
12.876,00 €

6.496,00 €
12.876,00 €

6.612,00 €
12.876,00 €

7.308,00 €
12.876,00 €

Coeficientes

Valor construccién
151.027,20 €

30.912,00 €
61.272,00 €

30.912,00 €
61.272,00 €

31.464,00 €
61.272,00 €

34.776,00 €
61.272,00 €

30.912,00 €
61.272,00 €

30.912,00 €
61.272,00 €

31.464,00 €
61.272,00 €

34.776,00 €
61.272,00 €

J

K

L

M

GB
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

VALOR VENTA
212.970,24 €

44.889,60 €
10.738,68 €
55.628,28 €

44.889,60 €
10.738,68 €
55.628,28 €

45.691,20 €
10.930,44 €
56.621,64 €

50.500,80 €
12.081,01 €
62.581,81 €

44.889,60 €
10.738,68 €
55.628,28 €

44.889,60 €
10.738,68 €
55.628,28 €

45.691,20 €
10.930,44 €
56.621,64 €

50.500,80 €

12.081,01 €
62.581,81 €
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V.Catastral= Vv x RM (0,50) x Coef. actualizacion

9.1.7.-Valor Catastral

Inmuebles
Inmueble 1

Inmueble 2

Inmueble 3

Inmueble 4

Inmueble 5

Inmueble 6

Inmueble 7

Inmueble 8

Inmueble 9

Comercio

Vivienda A
E.comunes

Vivienda B
E.comunes

Vivienda C
E.comunes

E.comunes

E.comunes

Vivienda B
E.comunes

Vivienda C
E.comunes

Vivienda D
E.comunes

Destino
CEE

\
\

% e. comunes

12,07

12,07

12,28

13,58

12,07

12,07

12,28

13,58

Valor Suelo
26.448,00 €

6.496,00 €
12.876,00 €

6.496,00 €
12.876,00 €

6.612,00 €
12.876,00 €

7.308,00 €
12.876,00 €

6.496,00 €
12.876,00 €

6.496,00 €
12.876,00 €

6.612,00 €
12.876,00 €

7.308,00 €
12.876,00 €

Valor const.
151.027,20 €

30.912,00 €
61.272,00 €

30.912,00 €
61.272,00 €

31.464,00 €
61.272,00 €

34.776,00 €
61.272,00 €

30.912,00 €
61.272,00 €

30.912,00 €
61.272,00 €

31.464,00 €
61.272,00 €

34.776,00 €
61.272,00 €

Coeficientes

L

GB
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

1,20
1,20

RM (0,50)

0,50

0,50
0,50

0,50
0,50

0,50
0,50

0,50
0,50

0,50
0,50

0,50
0,50

0,50
0,50

0,50
0,50

V Catastral
106.485,12 €

22.444,80 €
5.369,34 €
27.814,14 €

22.444,80 €
5.369,34 €
27.814,14 €

22.845,60 €
5.465,22 €
28.310,82 €

25.250,40 €
6.040,51 €
31.290,91 €

2244480 €
5.369,34 €
27.814,14 €

22.444,80 €
5.369,34 €
27.814,14 €

22.845,60 €
5.465,22 €
28.310,82 €

25.250,40 €

6.040,51 €
31.290,91 €
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9.2.-VIVIENDA UNIFAMILIAR- Valoracién por UNITARIO

En este capitulo para entender en mas detalle la valoracion se ha reflejado en el margen superior izquierdo sobre que formula estamos actuando

9.2.1.-Férmula valoracion vivienda unifamiliar

V suelo= Sup. parcelax VU x Coef. Correctores suelo

v

ZONA DE VALOR
Planos zonas de valor
(Documento 4 Ponencia)

v

Listado Zonas Valor
Doc. Capitulo 3
Documento 1

V Const=Sup.Const x MBC x N20 x Coef correctores Const.

Coeficiente A) Parcelas con varias fachadas a via publica
Coeficiente B) Longitud de Fachada

Coeficiente C) Forma irregular

Coeficiente D) Fondo excesivo

Coeficiente E) Superficie distinta a la minima
Coeficiente F) Inedificabilidad temporal

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

Daoe—4 Donanecis
DUGC— T T UTTCTTOI

Norrma 20
RD1020/93

MBC 3 (600 €/m2)

¢ Coeficiente I) Estado de conservacion

Coeficiente H) Antigliedad de la construccion

Segun Coordinacion

108



Vv= (Vs +VC) x GB x Coef correctores Conjuntos

T~

-Segun VRB y - . : :
circular 01.04/13P Coeficiente J) Depreciacion funcional o inadecuada
Listado Zonas Valor Coeficiente K) Viviendas y locales interiores
Doc. Capitulo 3 . . .
Documento 1 Coeficiente L) Fincas afectadas por cargas singulares

Coeficiente M) Fincas afectadas por situaciones especiales de
caracter extrinseco

Coeficiente N) Apreciacion o depreciacion econdmica

V.cat.= Vv x RM x Coef .Actualizacion

\Se actualizan los valores catastrales de los inmuebles
urbanos por aplicacidon de coeficientes en funcién del afno de
-Orden 14 octubre entrada en vigor de las ponencias por las Leyes de

de 1998 resupuestos generales

No es de aplicacidn para esta ponencia para
el ano 2019
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9.2.3.-Ubicacion parcela

- | -

Imagen 62.Ubicacion vivienda para ejemplo de valoracion de una
vivienda unifamiliar en San Miguel de Salinas. Obtenida de Google
Maps

maen 63.Vista aérea vivienda para ejemplo de valoracion de una vivienda unifamiliar en
San Miguel de Salinas. Obtenida de Google Maps
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\V suelo= Sup. parcela. x VU x Coef. Correctores suelo

9.2.2.- Croquis catastral formato FCXX

Imagen 64. FXCC planta primera del ejemplo de valoracién de una vivienda

Imagen 65.FXCC planta baja del ejemplo de valoracion de una vivienda unifamiliar unifamiliar en San Miguel de Salinas. Obtenida del programa del SIGCA del
en San Miguel de Salinas Obtenida del programa del SIGCA del Catastro Catastro
FXCC Planta baja FXCC Planta primera
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\V suelo= Sup. parcela. x VU x Coef. Correctores suelo

9.2.3.-Superficies construidas

Obtenemos las superficies del FXCC. EI FXCC se genera generalmente, a partir de planos aportados en declarativos.

PLANTABAJA

Vivienda 52,84

Porche cubierto (100%) 12,26

Trastero 3.96
69,05 m?

PLANTAPRIMERA

Vivienda 36,97

Escalera 227
39,23

Piscina 22,00 m?

Superficie parcela: 294 m2
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V suelo= Sup. parcela. x VU x Coef. Correctores suelo

9.2.4.-Valoracion vivienda unifamiliar desde el 2009

Para la valoracién de vivienda unifamiliares aisladas se aplica desde el afio 2009 la
circular 04.04/09/P, de 29 de Enero de 2009, sobre la aplicacién del coeficiente de
gastos y beneficios en la valoracidn por unitario del suelo de los bienes inmuebles
urbanos

La presente Circular pretende adecuar al mercado al valor de suelo de estas fincas al
eliminar la aplicacion del coeficiente de gastos y beneficios de la promocion a la
parte de suelo no ocupada por las construcciones, en la valoracion por unitario.

Afectard a los inmuebles valorados por unitario que, de acuerdo con la Instruccién
Séptima de la Circular 12.04/04, de 15 de diciembre, sobre Ponencias de Valores, se
limitan, salvo excepciones justificadas en la ponencia y conforme al RD 1020/1993, al
suelo de las urbanizaciones de caracter residencial en edificacién abierta, tipologia
unifamiliar, y al suelo de uso industrial.

En este caso es de aplicacién la circular 04.04/09/P, y por lo tanto,_solo se aplicara
gastos y beneficios a la superficie ocupada por la construccion.

Por ello, vamos a diferenciar la superficie ocupada por la construccion y la superficie de la
parcela no ocupada por la construccion.

VALOR SUELO

Sup. Parcela (m?)
Suelo ocupado por la construccién (descontando la piscina) 109
Suelo no ocupado por la construccion 185

294
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V suelo= Sup. parcela. x VU x Coef. Correctores suelo

9.2.5.- Zona de valor

Ubicacién

018 AR
? "" SR~
»/““‘“d: ¥ &
\ ’9 —5 i
g 49139 130 /ﬁ\—/\ ~ —
Imagen 66.Ubicacion de la parcela para ejemplo de valoracion de vivienda unifamiliar
en San Miguel de Salinas. Obtenida del programa cartogrdfico SIGCA del Catastro.

Poligono 05

“ona de Valor=U 41

Imagen 67.Valor de unitario para ejemplo de valoracién de vivienda unifamiliar en San
Miguel de Salinas. Obtenida del documento 4”Cartografia” de la Ponencia de San
Miguel de Salinas.
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V suelo= Sup. parcela. x VU x Coef. Correctores suelo

9.2.6.-Valoracion del Suelo

VALOR SUELO

Sup. Parcela (m? V. UNITARIO
Suelo ocupado por la construccién (descontando la piscina) 109 U41= 80 €/M2
Suelo no ocupado por la construccion 185 U41= 80 €/M2

294

Ninguno de los coeficientes correctores del suelo son aplicables a esta parcela

COEFICIENTES CORRECTORES DEL SUELO
A B c D E F G VALOR SUELO PARCELA

8.720,00 €

14.800,00 €

\ 23.520,00 €
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V const= Sup. Const. x MBC x N20 x Coef H x Coef |

Tipologia
1.2.14
5224

uso

1
RESIDENCIAL

Vivienda unifamiliar edificacién aislada o pareada de categoria 4 (categoria media)

Piscinas descubiertas con categoria 4 (categoria media)

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS

CLASE

1.1 VIVIENDAS COLECTIVAS de CARACTER
URBANO

1.2V UNFAMILIARES de CARACTER
URBAND

1.3 EDIFICACION

RURAL

21 NAVES NF FARRICACION Y P S P T o
Imagen. Obtenciodn del coeficiente N20 para tipologia 1214 para ejemplo de valoracién de vivienda unifamiliar. Fuente:

MODALIDAD

1.1.1 EDIFICACION ABIERTA

1.1.2 EN MANZANA CERRADA

1.1.3 GARAGES, TRASTEROS Y LOCALES EN
ESTRUCTURA

121 EDIFICACION AISLADA O PAREADA

1.2.2 EN LINEA O MANZENA CERRADA

1.2.3 GARAGES Y PORCHES EN PLANTA BAJA
1.3.1 USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA

1.3.2 ANEXODS

211 FABRICACION EN UN& PLANTA

1
169
160

0.80

215
200
050
135
070
105

Norma 24 del RD 1020/93 "Cuadro de coeficiente del valor de las construcciones"

5
DEPORTES

4 IMERCADOS ¥ SUPERMERCADOS
5.1 CUBIERTOS

5.2 DESCUBIERTOS

5.3 AUXILIARES

54 ESPECTACULOS DERORTIVOS

R 1VARIOS

%.3.1 MERLALUS
4 3.2 HPERMERCADOS Y SUPERMERCADOS
5.1.1 DEPORTES VARIOS

5.1.2 PISCINAS

5.2.1 DEPORTES VARIOS

5.2.2 PISCINAS

531 VESTUARIOS, DEFURADORAS, CALEFACCION,
EfC.

34.1 ESTADIOS, PLAZAS DE TOROS

5.4 2 HPODROMOS, CANODROMOS, VELODROMOS,

E1C.
6.1.1 CUBIERTOS

£
180
210
230
070
0,50
150
240
230
1,90

2
140
1.5

0.7

180
165
085
120
060
090

10U
1,60
1.90
205
0.5
0.80

135
21
19

170

o

o

120

062

135
075
1.05
0.50
075

1,00
145
170
185
050
070
120
190
175
150

CATEGORIA

4
1,05
1.00

033

115
065
050
045
060

150
130
1,50
1,65

15

5
0.95

0.50
0.4

110
105
0.60
0.80
0.40
0.50

10U
1,15
1,30
145
0,35

0,50

105
170
155

13

0.9
150
140
120

6
0,85
0480

040

100
055
055
070
035
045

1,19
100
1,10
1,30
025
040
0.80
1,35
1.5

105

7
073
0.70

0.30

0,90
085
0.45
060
030
0.40

1
090
0.90
115
0.20
035
0.70
1.20
110

0%

]
055
050
026
0.0
075
0.40
050
025
037

Uy
080
0.70
1,00
010
0,30
0,80
105
1,00

085

9
0.55
030

0.2

070
065
035
040
020
03

u,ov
0.70
0,50
0.9
0.05
025
0,50
0.%
0.9
075

Imagen 68. Obtencion del coeficiente N20 para tipologia 5224 para ejemplo de valoracion de vivienda unifamiliar. Fuente:
Norma 24 del RD 1020/93 "Cuadro de coeficiente del valor de las construcciones"
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V const= Sup. Const. x MBC x N20 x Coef H x Coef |

Obtencion del Coeficiente H) Antigliedad de la construccion. (Norma 13 del RD 1020/1993

Uso 1°- Residencial, oficinas
Categoria edificio= 4

Afos completos (2014-1987)= 27 afios
Ponencia 2013

Fecha de construccion 1987

Coeficiente H= 0,68

t H
Uso 17 Uso 2.7 Uso 3.7
Aﬁ:;s Categorias Categorias categorias
completos 3-4 3-4 3-4

1-2 5-5 7-8-9 | 1-2 5-5 7-8-9 | 1-2 5-5 7-8-9
o-4 1,00 (1,00 1,00 (1,00 (1,00 | 1,00 | 1,00 (1,00 | 1,00
5-5 093|092 0,90 (093 (091| 0,89 (092|090 | 0,88
10 -14 o.87|0.85) 0,82 |0.86(0.84| 0,80 |0O.84|0,B82| 0,78
15 - 19 o.82|0.79 074 (080|077 072 | 078 | 0,74 | D,E9
20 - 24 077|073 0,67 (073|070 | 0,64 | 0,72 0,67 | 0,61
25 -2% o72Qo.6e2 0,61 | 070 (O,65| 0,38 | 067 | 0,61 s
30 - 34 o628 | 062 0,536 |0.65|0.60| 0,33 |0.62|0,56| 0,49
35 -39 o.64| 0,52 0,31 |0.61|0,56| 0,48 | 0,58 (0,51 | D44
a0 - 44 o611 | 0,55 0,47 | 0,57 (0,52 0,44 | 0,54 | 0,47 | 0,39
45 - 45 o.58|0.52| 0,43 | 0,54 (048 0,40 | 0,50 0,43 0,35
50 - 534 0,55 | 049 0,40 | 0,51 |0.45| 0,37 | 0,47 | 0.40| 0,32
35 -39 0,52 | 046 | 0,37 |0, 48 (0,42 | 0,34 | 044 | 0,27 | 0,29
B0 - &4 049|043 0,34 | 045|039 0,31 | 041 | 0,34| 0,26
B3 - 69 047|041 0,32 | 043 (0.37| 0,29 (0,39| 0,32 | 0,24
70-74 043|032 0,30 |0 41(0,35| 0,27 | 0,27 |0,20| D22
7a-T79 043|037 0,28 |0,39(0,33| 0,25 | 0,25 | 0,28 | 0,20
BO - 84 041|035 0,26 (0,370,331 | 0,23 | 0,33 | 0,26 | D,19
B5 - 8% 040 |0,23( 0,25 |0,36(0,29| 0,21 (0,31 |0,25| 0,18
S0 -mas | 0,29 0,32( 0,24 | 0,35(0.28| 0,20 (0,20 0,24 | 0,17

Imagen 69.0btencién del coeficiente H) Antigiiedad para el ejemplo de valoracion de

vivienda unifamiliar. Fuente: la norma 13 del RD 1020/93

117



\V const= Sup. Const. x MBC x N20 x Coef H x Coef |

Norma 13 RD1020/193

Obtencion coeficiente 1) Estado de conservacion ( Norma 13 del RD1020/1993)
Estado de conservacion normal

Coeficiente I= 1,00
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V const= Sup. Const. x MBC x N20 x Coef H x Coef |

9.2.6.-Valor de la construccion

LOCAL Destino Sup. Const. MBC 3 Tipologia Coef N20 Ao Const. Coef. H Est. Conserv. | VALOR CONSTRUCCION
Vivenda planta be ~ V 69,05 600 €/m? 1.2.1.4 1,25 2008 0,68 N 1,00 35.216,11 €
Vivenda plantapr  V 39,23 600 €/m? 1214 1,25 2008 0,68 N 1,00 20.009,09 €
Piscina KPS 22,00 600 €/m? 5.2.2.4 0,60 2008 0,68 N 1,00 5.385,60 €

130,28 \ 60.610,80 €|

119



V venta= (Vs+Vc) x GB x Coef. conjuntos

9.2.7.-Valor Venta

Suelo ocupado por la construccion (descontando la piscina)
Suelo no ocupado por la construccion

Vivienda planta baja

Vivienda planta primera

Piscina

V catast= Vventa x RM (0,50) x coef. Actualizacion valores

Valor catastral

Suelo ocupado por la construccion (descontando la piscina)
Suelo no ocupado por la construccién

Vivienda planta baja

Vivienda planta primera

Piscina

VALOR SUELO

8.720,00 €
14.800,00 €

VALOR SUELO
8.720,00 €
14.800,00 €

VALOR CONSTRUCCION GB
1,20
1
35.216,11 € 0
20.009,09 € ,20
5.385,60 € 1,20
G+B=1,00
VALOR CONSTRUCCION GB RM (0,50)
1,20 0,50
1,00 0,50
35.216,11 € 1,20 0,50
20.009,09 € 1,20 0,50
5.385,60 € 1,20 0,50

V. VENTA
10.464,00 €
14.800,00 €
42.259,33 €
24.010,90 €

6.462,72 €

97.996,96 €

V. CATASTRAL
5.232,00 €
7.400,00 €

21.129,67 €
12.005,45 €
3.231,36 €

48.998,48 €
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10.-PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE VALORACION COLECTIVA
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10.1.-ANTECEDENTES

* Evolucién del mercado inmobiliario a la baja: a partir del 2008. Especial incidencia en suelo
urbanizable

» Se producen varias Sentencias:
o Del Tribunal Supremo sobre criterio de delimitaciéon del suelo SUNAU en urbanizables
o y Sentencias del Tribunal Supremo sobre la valoracion de la ley del suelo a efectos
expropiatorio
de 24 de junio, de Reforma de la Ley Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del
texto refundido de la Ley de Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5
de marzo.

A efectos CATASTRALES se modifica por la Ley 13/2015 de 24 de junio, de Reforma de la Ley
Hipotecaria aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946 y del texto refundido de la Ley de Catastro
Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo. el art. 7 del TRLCI “Bienes
inmuebles urbanos y rusticos”

Calificacion y valoracion se duelos urbanizables como suelos de
naturaleza urbana “ a partir del momento de aprobaciéon de
nstrumento urbanistico que establezcan las determinaciones para su
desarrollo”

AEFECTOS
CATASTRALES

10.2.-DEFINICION DE PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE VALORACION COLECTIVA

Es un procedimiento de valoracion que no requiere la aprobacién de una nueva ponencia de valores.
Existen distintos procedimientos simplificados en funcién de la modificacion del planeamientto del
municipio como por ejemplo: Cuando varie el aprovechamiento urbanistico, exclusiéon de la
delimitacion del suelo urbano suelo urbanizable...

En el municipio de San Miguel de Salinas se ha realizado un procedimiento simplificado para cambiar
la naturaleza del suelo urbano a rustico como consecuencia de una modificacion del planeamiento,
caso g) del articulo 30 del TRLCI.

Por lo tanto, el suelo pasara a valorarse como suelo rustico por localizacién.
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Imagen 71.Imagen del suelo urbano segtin el art. 7.2 del TRCLI en el momento de
la elaboracion de la ponencia de San Miguel de Salinas. Imagen obtenida del

Irriagen 70.Localizacién de zonas del municipio de San Miguel de
Salinas que han sido objeto de un procedimiento simplificado para
programa cartogrdfico SIGCA del Catastro

pasar la valoracién del suelo de urbano a rtstico. Imagen obtenida
del programa cartogrdfico SIGCA del Catastro
Imagen del Sunau que proviene del SIGCA Imagen de zonas donde se ha
simplificado

realizado un procedimiento
que proviene del SIGCA

7 Sunau (formado por suelo urbano)

.| Sunau (formado por suelo urbanizable)
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SUNAU antes del procedimiento simplificado SUNAU después del procedimiento simplificado

ﬂi 1 A~ 4 _ L [ Ne 7)Y O Imagen 73.Resultado de la linea del suelo urbano de San Miguel de
Imagen 72.Imagen del suelo urbano de una zona de San Miguel de Salinas antes de Salinas después del procedimiento simplificado

realizar el procedimiento simplificado. Imagen obtenida del programa

cartogrdfico SIGCA del Catastro
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CONCLUSIONES
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A lo largo de este trabajo se ha comprobado que el valor catastral surge del valor de mercado,
cumpliendo los principios de generalidad, justicia tributaria y asignacion equitativa de los recursos
publicos establecidos en el art. 2 TRLCI.

Por otra parte, indicar que hoy en dia el Catastro se ha convertido en una gran infraestructura de
informacion de los bienes inmuebles del territorio nacional gracias en especial, a las mejoras
informaticas, al incremento del deber de colaboracién de notarios y registradores, a las muestras de
mercado procedentes de la contratacion y colaboraciéon con otras Entidades Colaboradoras... etc.
que alimentan de forma continua la Base de Datos del Catastro.

Como conclusion final destacar, que en la actualidad el hecho de contar con una cartografia catastral
informatizada convierte el Catastro en una herramienta esencial para la toma de decisiones desde el
punto de vista econdmico, politico y social.

126



BIBLIOGRAFIA

127



Revistas del Catastro: Mapas de levantamiento topografico e historia del Catastro. URL:
http://www.catastro.meh.es/esp/ct_catastro2.asp

Ponencia de valores del Municipio de San Miguel de Salinas (Alicante). URL:
http://www.catastro.meh.es/esp/ponencia_valores.asp

Normativa: Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario. Publicado en BOE num, 58, de 08/03/2004

Normativa:Real Decreto 417/2006, de 7 de abril, por el que se desarrolla el texto refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo. BOE
num,97, de 24/04/2006.Referencia: BOE-A-2006-7264

Normativa:Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. BOE num. 174, de 22 de julio de 1993.
Referencia: BOE-A-1993-19265

Normativa: Real Decreto 1464/2007, de 2 de noviembre, por el que se aprueban las normas técnicas
de valoracién catastral de los bienes inmuebles de caracteristicas especiales. BOE» num. 278, de 20
de noviembre de 2007 . Referencia: BOE-A-2007-19881

Normativa: Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril, por la que se aprueba el modulo de valor M para la
determinacion de los valores de suelo y construccion de los bienes inmuebles de naturaleza urbana
en las valoraciones catastrales.

Normativa: Circular 01.04/13/P, de 11 de enero, de actualizacién de la Circular 12.04/04 sobre
ponencias de valores, para el ano 2013. URL: http://www.catastro.meh.es/esp/circulares.asp

Normativa: Circular 12.04/04, de 15 de diciembre , sobre ponencias de valores URL:
http://www.catastro.meh.es/esp/circulares.asp

Normativa: Circular 04.04/09/P, de 29 de Enero de 2009, sobre la aplicacion del coeficiente de gastos
y beneficios en la valoracion por unitario del suelo de los bienes inmuebles urbanos. URL:
http://www.catastro.meh.es/esp/circulares.asp

Circular: Circular 03.04/11 Sobre el mantenimiento de las Bases de Datos catastrales.

NIETO MABEL GARCIA VAQUERO, ARANCHA. 2016. “Documentos de una Ponencia”. Temario del
curso de Arquitectos Técnicos de Hacienda del IEF

NIETO MABEL GARCIA VAQUERO, ARANCHA. 2016. “Elaboracién y aprobacién de Ponencias
Totales”. Temario del curso de Arquitectos Técnicos de Hacienda del IEF

ABERTURAS RAMOS, ANTONIO. Coordinador del Area de Valoracién de La Direccion General del
Catastro. 2016. “La valoracion catastral. Ponencias de valores y normativa aplicables”. Temario del
curso de Arquitectos Técnicos de Hacienda del IEF

ABERTURAS RAMOS, ANTONIO. Coordinador del Area de Valoracién de LA Direccion General del
Catastro. 2016. “Utilizacion de muestras de mercado con aplicaciones informaticas del Catastro”.

128


http://www.catastro.meh.es/esp/circulares.asp
http://www.catastro.meh.es/esp/circulares.asp
http://www.catastro.meh.es/esp/circulares.asp
https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=BOE-A-2006-7264
http://www.catastro.meh.es/esp/ponencia_valores.asp
http://www.catastro.meh.es/esp/ct_catastro2.asp

Indice de imagenes

Imagen 1."Los levantamiento topografico-parcelario de la Junta General de Estadistica en Soria (1867-

1869)" Fuente: Revista del CataStIO........c.eeceveereiieeiieeeiieeeiieeeireeeeireeessseeesseesssseeessseessssesssssesssssessssssssees 11
Imagen 2. Ambito territorial del Catastro. FUente IEF...........cccouiurveieeerieieeesieeesesessesesssesesseeseseeenns 14
Imagen 3. Norma 13 “Coeficientes correctores del valor de las construcciones” Aplicacion de
coeficiente H) antigliedad Rd 1020/93..........coouiiiieeiieeiieeieeieeete et esreeseesteesteessaeeseesteebeesssessssesssseeas 26
Imagen 4. Norma 13 “Coeficientes correctores del valor de las construcciones” Aplicacion de
coeficiente I) estado de conservacion Rd 1020/93..........coouieeerieeiieeeiie e eeieeeereeeereeeereeeereeeeaaeeeeenes 27
Imagen 5. "Cuadro de Jerarquia de valores” de la circular 01.04/13/P para obtencion del GB.............. 29
Imagen 6. Ubicacion del municipio San Miguel de Salinas. Fuente:Google Maps..........cccecvevrvueerennns 34
Imagen 7. Fragmento del analisis socio econémico del Documento 2 "Analisis y conclusiones del
estudio del mercado inmobiliario" de la Ponencia de valores de San Miguel de Salinas........................ 35

Imagen 8.Datos socioeconomicos del IEV, “Territorio y Ambiente “para el estudio sociecondémico.
Documento 2"Analisis y conclusiones del estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores de
San Miguel de SAlINas........coevuiiruieriiieieeieee ettt ettt ettt e st st e e st e e bt e sabe s be e st e e bae e s nbaeenane 35
Imagen 9.Datos socio economicos del IVE "Evolucion de la Poblacion"para el estudio economico.
Documento 2 "Anadlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario” Ponencia de Valores de
San MiGUel de SAlINAS.....ccccutiiiiiiiiieieieeeiieerte ettt et e e e e e e st e e s sba e e sbeeesabee s sbaessnseesseeesnnsssaaaessns 36
Imagen 10..Datos socio economicos del IVE "Estudio de las poblacién nacional y la poblacion
extranjera"para el estudio socio econémico. Documento 2 "Analisis y conclusiones del Estudio del
Mercado Inmobiliario” Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas..........ccccceevueenierieinienneeennieenns 36
Imagen 11.Datos socio econémicos del IVE "Oferta turistica 2011"para el estudio socio econémico.
Documento 2 "Anadlisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario” Ponencia de Valores de
San MiGUel de SAlINAS.....ccccueiiriiiiiiieieiieeeiieeete ettt ettt e et e e st e e s sbe e e sbeessabeesssseesssseesseeesanssseaaeenns 37
Imagen 12.Datos socio economicos del IVE "Licencias y obras de nueva planta"para el estudio socio
economico. Documento 2 "Analisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de
Valores de San Miguel de SaliNas.........cccueiruieriiiiniinieeiteeieeteete ettt ettt e st e et e e seabeeesneeees 37
Imagen 13.Datos socio economicos del IVE "Analisis de numero de inmuebles urbanos y rusticos en el
municipio de San Miguel de Salinas"para el estudio socio econémico. Documento 2 "Analisis y
conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario” Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas...38
Imagen 14.Analisis de los datos inmobiliarios"Analisis de niimero parcelas e inmuebles urbanos y
rusticos en el municipio de San Miguel de Salinas". Documento 2 "Analisis y conclusiones del Estudio
del Mercado Inmobiliario" Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas........c.ccccecuervueervierniveennnnenn. 38
Imagen 15. Analisis de los datos inmobiliarios "Distribucion de inmuebles por usos en el municipio de
San Miguel de Salinas". Documento 2 "Analisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario"
Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas..........cccceevveiriiiiniieiniieeniieenieecrie e e e e esre e e s 38
Imagen 16.D Analisis de los datos inmobiliarios "Evolucion del nimero de unidades urbanas en el
municipio de San Miguel de Salinas". Documento 2 "Analisis y conclusiones del Estudio del Mercado
Inmobiliario” Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas.........cccceceeeeveriieneinenienieneenieceieeeeene 39
Imagen 17. Analisis de los datos inmobiliarios "Analisis de la evolucion de transmisiones de viviendas
nuevas y de segunda mano del municipio de San Miguel de Salinas". Documento 2 "Analisis y
conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario” Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas...39
Imagen 18. Mapa tematico de la antigiiedad de las construcciones del Municipio de San Miguel de
Salinas. Documento 2 "Analisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario" Ponencia de
Valores de San Miguel de SaliNas.........cccueeruieriiiiniinieiiieeieeteete ettt ettt e bt e e s st e e saeeeas 40
Imagen 19. Mapa tematico de la categorias de las construcciones del Municipio de San Miguel de
Salinas. Documento 2 "Analisis y conclusiones del Estudio del Mercado Inmobiliario” Ponencia de
Valores de San Miguel de Salinas........c.ceeevueerriiiiiiiieiiiieeieeee et et e e st e e saeeesaaeesaeeessssssnnaeessnnnes 40

129



Imagen 20.Ejemplo ficha muestra de mercado del Municipio de San Miguel de Salinas. Del Estudio de
IMLEICAMO. ...ttt ettt ettt ettt b et sa e bt et e sa e e bt st e e st et e et e s at et e e st e e bt e b e et e bt e be et e naeebeea 43
Imagen 21. Coordinacion. MBR y MBC del Municipio de San Miguel de Salinas. Documento
1"Memoria, criterios de valoracion, listados de poligonos y zonas de valor" de la Ponencia de San

MIGUEL dE SALINAS....cueeeiieeiieeteetteet ettt ettt et e st s bt e st e e bt e sab e s bt e s at e e bt e s st e e beesabeeeeareeean 51
Imagen 22. Coeficiente corrector de la construccion H) de antigiiedad. RD1020/93...........cccevveeeenneen. 57
Imagen 23. Tabla coeficiente corrector de la construccion H) de antigtiedad . RD 1020/93.................. 57

Imagen 24.Valor de repercusion para R22 de la “Jerarquia de valores” de la Circular 01.04/13P......... 58
Imagen 25.Imagen 22.Valor de repercusion para R34 de la “Jerarquia de valores” de la Circular

DT.04/13P.ceeeeeet ettt ettt ettt et h et h e bt st e e h e bt e a b e s bt et e e bt e e b e e e nhbeenateenaneenane 59
Imagen 26.Imagen 22.Valor de repercusion para R45 de la “Jerarquia de valores” de la Circular
DT.04/13P.ceeeeet ettt ettt ettt sttt et h e bt st e e a e bt et e s h e et et e e e b e e e bt e e snteenareeaee 60
Imagen 27."Cuadro de bandas de coeficientes del valor del suelo" Norma 18 del RD1020/93............. 61
Imagen 28. "Cuadro de Jerarquia de Valores". Circular 01.04/13P.......cccovvierviieniiniiinnieeiiieeeieeeeeneenn 63
Imagen 29.Valores maximos y minimos para el MBR5 del Cuadro de la jerarquia de valores de la
CIFCUIAT 0104713 Pttt ettt ettt et et e b et e e e s bt e b e s atesat e be et e saeeenabeesabeesnseenaseenas 64
Tlustracion 30. Delimitacion del suelo urbano de San Miguel de Salinas. Fuente: SIGCA del Catastro.66
Imagen 31.Plano clasificacién del suelo. Planeamiento de San Miguel de Salinas.........cccccecceveevuennneen. 66
Imagen 32.Valores que comprenden el GB=1,30, GB=1,25 y GB=1,20. Fuente:] cuadro de jerarquia de
valores de 1a CIrCULAr 01.04/13/P.....ccueiiiriieeteeeeeeteee ettt et ettt ettt s e sbe et st e bt s e e sabeeeanees 73
Imagen 33. Ubicacion de las muestras para el estudio y ajuste de valores. Fuente: Propia.................... 74

Imagen 34.Valores para R37. Fuente:l Cuadro de Jerarquia de valores del la Circular 01.04/2013....... 75
Imagen 35.Valores para R43. Fuente:l Cuadro de Jerarquia de valores del la Circular 01.04/2013....... 76
Imagen 36.Valores para R45. Fuente:l Cuadro de Jerarquia de valores del la Circular 01.04/2013....... 77
Imagen 37. Delimitacion de la zona de valor poligono 3,12,14,15,16 y 17. Fuente:l Documento 4

"Cartografia" de la ponencia de valores de San Miguel de Salinas...........ccceecverrieeriienieeniieeennieeeeiieeenns 80
Imagen 38. Delimitacién de la zona de valor poligono 9. Fuente:l Documento 4 "Cartografia" de la
ponencia de valores de San Miguel de Salinas..........ccceecueiriiriiieniiniiiieeeeee et see e e saeae s 80
Imagen 39. Delimitacion de la zona de valor poligono7,8,10,11 y 12. Fuente: Documento 4
"Cartografia" de la ponencia de valores de San Miguel de Salinas...........ccceecuerrieeriieerieeniieeeniieeeesieeennns 81
Imagen 40. .Delimitacion de la zona de valor poligono 5 y 18. Fuente: Documento 4 "Cartografia" de
la ponencia de valores de San Miguel de Salinas..........ccceceerieriiirriiiieenieeeere e ae e 81

Imagen 41. Justificacion de la redaccién de la Ponencia de valores de San Miguel de Salinas mediante
el estudio de la relacion entre los valores catastrales resultantes de la ponencia anterior y los valores de
mercado. Fuente: documento 1 "Memoria" de la Ponencia de Valores de San Miguel de Salinas.......... 85

Imagen 42. Fecha de la sesion de la Junta Técnica Territorial de Coordinaciéon Inmobiliaria en la que
formul6 la propuesta de coordinacién de valores. Fuente:l apartado 2.1"Coordinacién" del documento 1
"Memoria" de la Ponencia de valores de San Miguel de Salinas...........cceccevvueerieriieeniiinieeniensieerieeieens 85

Imagen 43. Mddulos basicos de seulo y construccion del municipio de San Miguel de Salinas. Fuente:l

SALIMAS. ..ttt ettt b et s a e bt et h bbbt e bt et e bt bt et e e ba e e bbe e eareeeane s 86
Imagen 44.Valores que puede comprender el MBR5 del municipio de San Miguel de Salinas. Fuente:
la Jerarquia de valores de 1a Circular 01.04/13/P........uoocuieieiieeeiee ettt ecte e ceee e ee e teesstee e aeesssseeenes 87

Imagen 45.Relacién de poligonos del municipio de San Miguel de Salinas. Obtenido les capitulo 3
"Listado de poligonos y zonas de Valor" del documento 1 de la Ponencia de Valores de San Miguel de
SALIMAS. ..ttt ettt ettt ettt a et a e h et ea e s bt e Rt e e ht e b e et e e h e e bt e Rt e e ht et e et e e abeesateeeateeearees 88
Imagen 46.Zonas de valor por repercusion del municipio de San Miguel de Salinas. Fuente:1 Capitulo
3"Listado de poligonos y zonas de valor" del documento 1 "Memoria" de la Ponencia de San Miguel de
SALIMAS. ¢ttt ettt et e bt e h e b e e h e e e bt e e a et e bt e e ht e et e e eht e ettt e e abeeeenaeeeennres 90

130



Imagen 47.Zonas de valor por unitario del municipio de San Miguel de Salinas. Fuente:l Capitulo
3"Listado de poligonos y zonas de valor" del documento 1 "Memoria" de la Ponencia de San Miguel de

SALIMAS. ¢ttt ettt et e st b e a e e e bt e h e e e bt e e h e e e bt e s ht e et e e at e e bt e e e abeeeenneeeennees 91
Imagen 48. Ubicacion vivienda objeto de valoracién. Fuente Google Maps..........ccccveeeeveeeneieeenenneennns 95
Imagen 49. FXCC planta general del ejemplo de valoracion de una vivienda plurifamiliar en San
MIGUEL @ SALINAS.....cueeeiieiiieiieieeeieete ettt ettt e et e e e s teesteessae s teessbeesseassseesaesssaesseanssesnseessssessnnseeens 95
Imagen 50. Ubicacién finca de ejemplo de la valoracion de una vivienda plurifamiliar en San Miguel
de Salinas. Imagen obtenida de la Sede electronica del Catastro.........ccecuereueerieeeieenieerieenieeeeeeeeseenees 95
Imagen 51.FXCC planta baja del ejemplo de valoracién de una vivienda plurifamiliar en San Miguel
de Salinas. Obtenida del programa del SIGCA del CatastrO.........cccceerverreeriieeriienieerieenieeneesresseeessnneees 96
Imagen 52. FXCC planta primera del ejemplo de valoracién de una vivienda plurifamiliar en San
Miguel de Salinas. Obtenida del programa del SIGCA del Catastro..........ccceeevervueerieriieenieeenreeessneeennns 96
Imagen 53.FXCC planta segunda del ejemplo de valoracion de una vivienda plurifamiliar en San
Miguel de Salinas. Obtenida del programa del SIGCA del Catastro..........cceeeverrueereerrieenieeeenreeessneeennns 97
Imagen 54.FXCC planta cubierta del ejemplo de valoracion de una vivienda plurifamiliar en San
Miguel de Salinas. Obtenida del programa del SIGCA del Catastro..........cceeeverrueeriersieeseeeesreeesnneeennns 97
Imagen 55.Zona de valoracién R47 de la vivienda plurifamiliar del eemplo de valoracién catastral.
Obtenida 1a imagen de SIGCA.........cooieeieeiieeieeeeete ettt e ste e st e s te e st e e beesssessseesssassseesssessseensseeeas 99
Imagen 56.Zona de valor de la vivienda plurifamiliar del ejemplo de valoracion catastral. Obtenida la
IMAGEN @ SIGC Ao ittt ettt e et e et e s e e s te e s st e e beessbessbeessteesseesssessseesssessssseeesnsseesnnsseenn 99
Imagen 57.Valores por uso del R47. Imagen obtenida del
https://ovc.catastro.meh.es/Cartografia/WMS/ponencia.aspx?del=03&mun=120...........ccccccverrrrerrnnenn. 99

Tlustracién 58. Obtencion del coeficiente N20 para la tipologia 1124 para ejemplo de valoracion de
vivienda plurifamiliar. Fuente: Norma 24 del RD 1020/93"Cuadro de coeficientes del valor de las
CONSITUCCIOMES .. itieeitieeeteeeette et e et e ettt e sttt e s bt e e e bt e e e bt e e e steseuseeeeaseeaeabeeeanbeeesnbeeennbbeeeeesannsbeeeesannnree 101

Tustracion 59. Obtencion del coeficiente N20 para la tipologia 4114 para ejemplo de valoracién de
vivienda plurifamiliar. Fuente: Norma 24 del RD 1020/93"Cuadro de coeficientes del valor de las

CONSIIUCCIOMES" ... iiiiiiiieiitte ettt ettt et e et e st e s bt e st e e e st e e e saaeeebaeeeabaeesabaeesmsbaeeeesenrbaeeessannnnne 101
Imagen 60.0Obtencién del coeficiente H) Antigiiedad para el ejemplo de valoracion de vivienda
plurifamiliar. Fuente: la norma 13 del RD 1020/93.........cccuiiiiiriiriiienieeieeneeereesreeaeesieeesereeesene e e s 102
Imagen 61.G+B para el valor R47 para la valoracién del ejemplo de la vivienda plurifamiliar.Obtenido
https://ovc.catastro.meh.es/Cartografia/WMS/ponencia.aspx?del=03&mun=120............ccccveerrrrernnnee. 105
Imagen 62.Ubicacién vivienda para ejemplo de valoracién de una vivienda unifamiliar en San Miguel
de Salinas. Obtenida de GOOGIE MaPS.......ccccueeiirriieriieeiiieeieereeeieerttesteesaeesbeesreessseessaesseesseessseenssesnsens 110
Imagen 63.Vista aérea vivienda para ejemplo de valoracion de una vivienda unifamiliar en San Miguel
de Salinas. Obtenida de GOOGIE MaPS.......ccccueriirriieriieriiierieeieeeieerteereesaeesbeesseessbeesseesseesseesssessssesssens 110
Imagen 64. FXCC planta primera del ejemplo de valoracion de una vivienda unifamiliar en San Miguel
de Salinas. Obtenida del programa del SIGCA del Catastro.........ccceeveerruerrieriieenienrieeneeseeeesveeeesnneens 111
Imagen 65.FXCC planta baja del ejemplo de valoracién de una vivienda unifamiliar en San Miguel de
Salinas Obtenida del programa del SIGCA del CatastrO..........cceeeeerveerieerieereenieeireeseeesieeseeesseesseeeens 111
Imagen 66.Ubicacion de la parcela para ejemplo de valoracién de vivienda unifamiliar en San Miguel
de Salinas. Obtenida del programa cartografico SIGCA del Catastro.........cccceeveveereeernveeensneeesineeennne 114
Imagen 67.Valor de unitario para ejemplo de valoracién de vivienda unifamiliar en San Miguel de
Salinas. Obtenida del documento 4”Cartografia” de la Ponencia de San Miguel de Salinas................ 114

Imagen 68. Obtencion del coeficiente N20 para tipologia 5224 para ejemplo de valoracion de vivienda
unifamiliar. Fuente: Norma 24 del RD 1020/93 "Cuadro de coeficiente del valor de las construcciones"

Imagen 69.0btencion del coeficiente H) Antigiiedad para el ejemplo de valoracién de vivienda
unifamiliar. Fuente: la norma 13 del RD 1020/93........coceriiriieienieieeieneerieetesieeseeeeeseeee st saeesee e e s 117

131



Imagen 70.Localizacion de zonas del municipio de San Miguel de Salinas que han sido objteto de un
procedimiento simplificado para pasar la valoracion del suelo de urbano a rastico. Imagen obtenida del
programa cartografico SIGCA del CataStro.........c.cevveeverierieriiereerieeteseereetesieeseeseesaeesaeessaeessseesaseennne 123

Imagen 71.Imagen del suelo urbano segtn el art. 7.2 del TRCLI en el momento de la elaboracion de la
ponencia de San Miguel de Salinas. Imagen obtenida del programa cartografico SIGCA del Catastro

................................................................................................................................................................ 123
Imagen 72.Imagen del suelo urbano de una zona de San Miguel de Salinas antes de realizar el

procedimiento simplificado. Imagen obtenida del programa cartografico SIGCA del Catastro........... 124
Imagen 73.Resultado de la linea del suelo urbano de San Miguel de Salinas despties del procedimiento
S 0010] F T Ta (o T USSP 124

132



	1.-HISTORIA DEL CATASTRO
	1.1.-EVOLUCIÓN HISTÓRICA DEL CATASTRO EN ESPAÑA

	2.-INTRODUCCIÓN A LA VALORACIÓN CATASTRAL
	2.1.-CONCEPTO DEL CATASTRO INMOBILIARIO
	2.2.-ÁMBITO DE APLICACIÓN DEL CATASTRO
	2.3.-SUMINISTRADORES DE INFORMACIÓN DEL CATASTRO
	2.4.-FINALIDAD DEL CATASTRO
	2.5.-FUNCIONES DEL CATASTRO
	2.6.-DEFINICIÓN DEL VALOR CATASTRAL

	­3.-PONENCIAS DE VALORES
	3.1.-DEFINICIÓN DE PONENCIA
	3.2.-MARCO NORMATIVO
	3.3.-LA COMPETENCIA DE LA ELABORACIÓN DE UNA PONENCIA
	3.4.-CLASES DE PONENCIAS
	3.5.- CUANDO SE REALIZA UNA PONENCIA Y EFECTOS DE LOS VALORES CATASTRALES RESULTANTES
	3.6.-ELABORACIÓN DE UNA PONENCIA
	3.6.1.-Proceso previo a comenzar elaboración de la Ponencia Total

	3.7.-APROBACIÓN DE UNA PONENCIA
	3.8.-CONTENIDO DE LAS PONENCIAS

	4.-LA VALORACIÓN CATASTRAL
	4.1.-VALORACIÓN DEL SUELO
	4.1.1.-Criterios generales de valoración del suelo, con indicación de los casos de valoración por unitario y por repercusión
	4.1.2.-Determinación de edificabilidades
	4.1.3.-Campos de aplicación de coeficientes correctores del valor del suelo
	4.1.4.-Fórmula del valor del suelo

	4.2.-VALORACIÓN DE LA CONSTRUCCIÓN
	4.2.1.-Coeficientes correctores de la construcción
	4.2.2.-Fórmula del valor de la construcción

	4.3-VALORACIÓN CATASTRAL
	4.3.1.-Coeficientes correctores conjuntos

	Son coeficientes correctores conjuntos según la norma14 del RD1020/93 ( Se aplican al valor el suelo como al valor de la construcción):
	4.3.2.-Formula del valor de venta
	4.3.3.-Formula del valor catastral


	5.-ANÁLISIS DEL DOCUMENTO 2 “ANÁLISIS Y CONCLUSIONES DE MERCADO DE LA PONENCIA DE SAN MIGUEL DE SALINAS (ALICANTE)
	5.1.- INTRODUCCIÓN DEL ESTUDIO DE MERCADO INMOBILIARIO
	5.2.- ESTRUCTURA Y CONTENIDO
	5.2.1.-Partes del Estudio de Mercado Inmobiliario

	5.3.- ANÁLISIS DEL DOCUMENTO 2 DE LA PONENCIA DEL MUNICIPIO DE SAN MIGUEL DE SALINAS (ALICANTE)
	5.3.1.- Ámbito del estudio
	5.3.2.-Análisis socio económico y territorial
	5.3.3.-Análisis de los datos inmobiliarios


	6.-EJEMPLO DE LA ELABORACIÓN DE UN ESTUDIO DE MERCADO
	6.1.- ESTUDIO DE MUESTRAS DE MERCADO
	6.2.-EJEMPLO DE FICHA DE MUESTRA DEL ESTUDIO DE MERCADO.
	6.3.-ANÁLISIS DE LOS TESTIGOS.
	6.3.1.-Primero.- Valoración por unitario o repercusión
	3.6.2.-Segundo.-Determinamos el Coeficiente N20 según tipología y categoría constructiva
	3.6.3.Tercero.-Determinar el Coeficiente H y Coeficiente I

	6.4.-COORDINACIÓN DE LA PONENCIA Y FILTRADO DE LOS TESTIGOS
	6.4.1.-Filtrado muestras para la coordinación
	6.4.2.Segundo.- Filtro de las muestras más elevadas
	6.4.3.Tanteo combinaciones MBR-MBC

	6.5.-JERARQUÍA DE VALORES PARA EL MBR5
	6.6.-ANÁLISIS DEL PLANEAMIENTO
	6.6.1.-Criterios para la delimitación del suelo de naturaleza urbana

	6.7.-OBTENCIÓN ZONAS DE VALOR
	6.7.1.-Análisis muestras. Filtrado muestras.
	6.7.1 Estudio de posible jerarquía de cada muestra
	6.7.2.-Ajuste de la zona y determinación del VR.
	6.7.3.-Estudio del RM resultante
	6.7.4.-Ratios de comprobación de la valoración


	7.-CARTOGRAFÍA DE PONENCIA DE SAN MIGUEL DE SALINAS (ALICANTE)
	Datos necesarios para la valoración de bienes inmuebles
	7.1.-CARTOGRAFÍA SAN MIGUEL DE SALINAS

	8.-ANÁLISIS PONENCIA DEL MUNICIPIO SAN MIGUEL DE SALINAS Y APLICACIÓN EN LA VALORACIÓN CATASTRAL
	8.1.-ÁMBITO Y MARCO NORMATIVO
	8.2.-JUSTIFICACIÓN DE LA REDACCIÓN DE LA PONENCIA
	8.3.- CRITERIOS DE COORDINACIÓN DE LA PONENCIA DE SAN MIGUEL DE SALINAS
	8.4.-DIVISIÓN EN POLÍGONOS
	8.5.- ZONAS DE VALOR DE LA PONENCIA DE SAN MIGUEL DE SALINAS

	9.-EJEMPLOS DE VALORACIÓN CATASTRAL
	9.1.-VIVIENDA PLURIFAMILIAR- Valoración por REPERCUSIÓN
	9.1.1.-Fórmula de valoración para una vivienda plurifamiliar:
	9.1.2.-Ubicación parcela
	9.1.3.-Croquis catastral
	9.1.4.-Superficies construidas
	9.1.5.-Obtención de la zona de valor
	9.1.6.-Valoración construcción
	9.1.7.-Valor Catastral

	9.2.-VIVIENDA UNIFAMILIAR- Valoración por UNITARIO
	9.2.1.-Fórmula valoración vivienda unifamiliar
	9.2.3.-Ubicación parcela
	9.2.2.- Croquis catastral formato FCXX
	9.2.3.-Superficies construidas
	9.2.4.-Valoración vivienda unifamiliar desde el 2009
	9.2.5.- Zona de valor
	9.2.6.-Valoración del Suelo
	9.2.6.-Valor de la construcción
	9.2.7.-Valor Venta


	10.-PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE VALORACIÓN COLECTIVA
	10.1.-ANTECEDENTES
	10.2.-DEFINICIÓN DE PROCEDIMIENTO SIMPLIFICADO DE VALORACIÓN COLECTIVA

	CONCLUSIONES
	BIBLIOGRAFÍA

