VICEPRESIDENCIA TRIBUNAL CALIFICADOR DEL PROCESO
PRIMERA DEL GOBIERNO SELECTIVO PARA INGRESO EN EL CUERPO

DE ARQUITECTOS DE LA HACIENDA PUBLICA
MINISTERIO
DE HACIENDA

TERCER EJERCICIO

SUPUESTO DE VALORACION CATASTRAL, PROCEDIMIENTOS DE VALORACION
CATASTRAL, ELABORACION DE PONENCIAS DE VALORES DE BIENES INMUEBLES DE
NATURALEZA URBANA Y SOBRE VALOR DE REFERENCIA, PROCEDIMIENTO PARA SU
DETERMINACION Y DEFINICION DE MAPAS DE VALORES®.

29 de octubre de 2025

SE_RECUERDA, que con independencia de que se deban consignar los resultados de la
resolucién del ejercicio en las distintas “hojas de resultados” que se indican al final del
enunciado, ES PRECISO para su calificacidn explicar en el desarrollo del ejercicio, los calculos
efectuados y justificar las decisiones adoptadas para la resolucidn de los distintos apartados.

En la Gerencia Territorial del Catastro se ha elaborado el informe anual del mercado inmobiliario
para el ejercicio 2025, que constituira la base para la determinacidn de los diferentes médulos
de valor medio, contenidos en el mapa de valores al que hace referencia la normativa catastral,
y que sera objeto de publicacion en la Sede Electrdnica del Catastro. El ambito temporal del
mencionado informe anual se circunscribe al andlisis de las compraventas efectivamente
realizadas entre el 1 de abril de 2023 y el 31 de marzo de 2025.

En el ambito territorial de la Gerencia existe el MUNICIPIO A que presenta una dinamica
inmobiliaria media baja y un MUNICIPIO B, con dinamica inmobiliaria baja.

En el Anexo 1, se recoge el listado de jerarquias de valor del suelo con importes de repercusion
y unitario, para el uso residencial, establecido en la circular 01.04/2025/P, de 13 de febrero, de
actualizacién de la circular 01.04/2020/P, de 21 de enero, sobre ponencias de valores, para el
ano 2025.

En el Anexo 2, se recoge informacién de los ambitos territoriales homogéneos y de las
compraventas de uso Residencial que dispone la Gerencia para el municipio A, y que han sido
objeto de analisis para la elaboracion del informe anual del mercado inmaobiliario 2025. En dicho
Anexo se recoge, asimismo, la distribucidon de dichas compraventas en cada uno de los ambitos.

En el Anexo 3, se recoge informacién sobre la parcela 1 ubicada en el municipio B.

En el Anexo 4, se recoge informacion correspondiente a la ponencia de valores total vigente en
el municipio B e informacidn urbanistica que afecta a la parcela 1.

En el Anexo 5, se recoge informacion correspondiente a las jerarquias de valor de suelo que
resultarian de aplicacion, para la determinacidn, en caso de existir, del valor de referencia de la
parcela 1 ubicada en el municipio B, para los distintos ejercicios solicitados.

1 La informacion suministrada, asi como las circunstancias o situaciones descritas en el desarrollo del ejercicio, son
ficticias, y se plantean en el estricto marco tedrico y exclusivamente a los efectos de la elaboracién y resolucién del
supuesto.
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En el Anexo 6, se recoge el documento de Disposiciones de la Resolucidn de 23 de octubre de
2024, de la Direccidn General del Catastro, sobre elementos precisos para la determinacion de
los valores de referencia de los bienes inmuebles urbanos del ejercicio 2025, cuyos criterios
resultaran de aplicacién para la determinacion de los valores de referencia de los distintos
ejercicios que se solicitan al final del enunciado.

NOTAS: No se aplicara tendencia temporal a los precios observados de los precios de compraventas

recogidos en el listado del Anexo 2

Ni en el municipio A ni en el B, se ha solicitado en ningtn ejercicio la aplicacion de coeficientes a
los que hace referencia el articulo 32.2 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobado por RDL 1/2004 de 5 de marzo.

MUNICIPIO A

2025

El 20 de marzo de 2025, se celebré una sesidon de Junta Técnica Territorial de Coordinacion
Inmobiliaria (JTTCI) en la que se realizé la siguiente propuesta de modulos a elevar a la CSCl para
el municipio A: MBR5 = 210 €/m2 y MBC4 = 600,00 €/m2. Asimismo, en la misma sesién se
aprobaron los importes del coeficiente corrector conjunto N de depreciacién econémica, que se
establecen en el documento de Disposiciones de la Resolucidn de 23 de octubre de 2024.

Dichos mdodulos MBR5 y MBC4 fueron aprobados definitivamente el 30 de marzo de 2025, por
la CSCI.

En julio de 2025, se finalizd el informe anual del mercado inmobiliario, que constituye la base
con la que se han determinado los diferentes médulos de valor medio contenidos en el mapa de
valores de uso Residencial y de Garaje-Aparcamiento que serdn objeto de publicacién en la Sede
Electronica. En el mapa de uso Residencial se han determinado 4 dmbitos territoriales
homogéneos que figuran en el Anexo 2.
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MUNICIPIO B

1999

Se aprueba una ponencia de valores total. La aprobacidn de la ponencia inicia un procedimiento
de valoracidn colectiva de cardcter general en el mismo ejercicio y el valor catastral resultante
de dicho procedimiento se notifica en noviembre de 1999, al titular de la parcela 1.

La ponencia ha sido aprobada tomando en consideracién el Plan General de Ordenacién Urbana
aprobado definitivamente y publicado en 1995. La parcela 1, que estd situada en la zona de
Ensanche del municipio, tiene una parte del suelo dentro del sector SR1 clasificado como suelo
urbanizable sectorizado, y otra parte dentro de suelo clasificado como urbano por el
planeamiento.

En el momento de aprobacién de la ponencia de valores total, la parcela 1 se encuentra dentro
de la delimitaciéon del suelo de naturaleza urbana (Figura 3.1, Anexo 3).

Los modulos aprobados en 1999 para el municipio B por la Comisién Superior de Coordinacion
Inmobiliaria (CSCI) fueron MBR5 = 76,33 €/m2 y MBC5 = 313,73 €/m2.

Segun lo establecido en la ponencia de valores total, no resulta de aplicacion ningun coeficiente
corrector del valor del suelo, ni conjunto de los recogidos en el Real Decreto 1020/93 de 25 de
junio.

2016

En octubre de 2016, se inicia un procedimiento simplificado al que hace referencia la Disposicion
Transitoria Séptima del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, y se notifica, el 4 de
enero de 2017, el valor catastral resultante de dicho procedimiento al titular de la parcela 1.

2020

En diciembre de 2020, el titular de la parcela 1 presenta un escrito ante el Catastro, indicando
qgue va a comenzar la construccion de una vivienda en dicha parcela, y al realizar el
levantamiento topografico, se ha puesto de manifiesto una discrepancia entre la superficie de
la parcela que figura en la base de datos catastral y la superficie medida por el topdgrafo, de
forma que la superficie que figura en la base de datos catastral es de 1.000 m2y la superficie de
la parcela medida por el topdgrafo es de 1.125 mz.

La Gerencia en febrero de 2021, inicia un procedimiento de subsanacién de discrepancias y tras
los oportunos tramites, modifica la superficie de la parcela en la base de datos catastral a 1.125
m? y notifica en abril de 2021, al titular, la modificacién de la descripcién de la parcela y el valor
catastral resultante del procedimiento. (Figura 3.2, Anexo 3).
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2022

En marzo de 2022 se finalizan sobre la parcela las obras de la construccion B y la construccion
C, asi como las obras de reforma total de la construccion A. El titular declara la obra nuevay la
reforma, ante el Catastro en abril de 2022. (Figura 3.3, Anexo 3).

2024

En julio de 2024, se aprueba definitivamente un plan parcial para el desarrollo urbanistico del
sector SR-1, que se publica integramente en el BOP en septiembre de 2024.

En noviembre se inicia por la Gerencia, un procedimiento simplificado para adecuar la valoracion
de la parcela a su situacién urbanistica. El valor catastral resultante de dicho procedimiento, se
notifica en marzo de 2025, al titular de la parcela 1.

2025

El 20 de marzo de 2025, se celebrd una sesion de Junta Técnica Territorial de Coordinacidn
Inmobiliaria (JTTCI) en la que se realizé la siguiente propuesta de modulos a elevar a la CSCl para
el municipio A: MBR6 = 100 €/m2 y MBC5 = 550,00 €/m2. Asimismo, en la misma sesién se
aprobaron los importes del coeficiente corrector conjunto N de depreciacién econémica, que se
establecen en el documento de Disposiciones de la Resolucidn de 23 de octubre de 2024.

Dichos mddulos MBR6 y MBC5 fueron aprobados definitivamente el 30 de marzo de 2025, por
la CSCI.

En mayo de 2025, se produce un incendio en el municipio, y la parcela 1 se encuentra
completamente afectada, declardndose el municipio B como zona catastréfica afectada
gravemente por una emergencia de proteccion civil.

En julio de 2025, se finalizd el informe anual del mercado inmobiliario, que constituye la base
con la que se han determinado los diferentes médulos de valor medio contenidos en el mapa de
valores de uso Residencial y de Garaje-Aparcamiento que serdn objeto de publicacién en la Sede
Electrénica.
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SE PIDE:
MUNICIPIO A

En relacion con el mapa de valores para el uso Residencial, al que hace referencia la Disposicion
final tercera del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por RDL 1/2004
de 5 de marzo, como resultado del informe anual del mercado inmobiliario 2025 de dicho uso,
y elaborado por la Gerencia para la determinacidn de los valores de referencia para el ejercicio
2026, se solicita para cada uno de los dmbitos:

AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 1

1.1 Determinacion de las caracteristicas del producto inmobiliario representativo a
partir de las compraventas que se recogen en el Anexo 2, ya seleccionados como
validos para dicho ambito, indicando expresamente la tipologia constructiva, la
categoria, el afo de antigliedad de la construccion, el estado de conservacion, el estado
de vida, la superficie construida, y la superficie de parcela (en el caso de que el producto
inmobiliario representativo se trate de vivienda unifamiliar). Los inmuebles objeto de
las compraventas son representativos de los existentes dentro del ambito.

1.2 Médulo de valor del producto inmobiliario representativo expresado en €/m2
construido si el producto inmobiliario representativo es vivienda colectiva o unifamiliar
en linea/manzana cerrada, y expresado en € si es vivienda unifamiliar aislada/pareada.

Deberd cumplimentarse los datos solicitados en la HOJA DE RESULTADOS 1 y justificar
las decisiones adoptadas en hojas aparte.

AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 2

2.1. Andlisis de los testigos de compraventas del ambito, una vez que la Gerencia ha
determinado que el producto inmobiliario representativo del mismo es tipologia 0112,
categoria 4, afio de antigliedad de la construccién 1950, estado de conservacién normal,
estado de vida 1, superficie 100 m2 construidos, y un médulo de valor medio de 1.000
€/m2. En este sentido se deberd_indicar claramente y de forma expresa, qué
compraventas NO se consideran validas en su caso y, por lo tanto, no han servido de
base para la determinacién del médulo, asi como la justificacidon de su eliminacién.

Para ello se debera cumplimentar la HOJA DE RESULTADOS 1.

AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 3

3.1. Analisis de los nuevos precios de compraventas del ambito comunicados (41,42 y
43), y actualizacidn, en su caso, para el mapa 2025, del médulo de valor medio y de las
caracteristicas del producto inmobiliario representativo del ejercicio anterior 2024,
una vez que ya estan calificados los testigos del 35 al 40. En el mapa 2024, las
caracteristicas del producto inmobiliario representativo, eran tipologia 0111, categoria
4, aino de antigliedad de la construccién 2000, estado de conservacién normal, estado
de vida original y superficie 112 m2 construidos, y con un mdédulo de valor medio de 880
€/m2. Se deberd indicar claramente y de forma expresa, qué precios de compraventa
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se consideran validos, de los nhuevos que han sido comunicados, y cuales no, con su
correspondiente justificacion, asi como responder a las preguntas formuladas.

Para ello se debera cumplimentar la HOJA DE RESULTADOS 1.

AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 4

4.1. Comprobacidn de la delimitacidn geométrica del ambito 4 teniendo en cuenta los
precios de compraventa proporcionados para el ambito recogidos en el Anexo 2 (listado
y ubicacion en el ambito). Los inmuebles objeto de las compraventas son
representativos de los existentes dentro del ambito.

Deberd indicarse si la delimitacidn es correcta o si debe realizarse alguna modificacion
en dicho ambito. Para ello se deberd cumplimentar la HOJA DE RESULTADOS 1 y en el
caso, en que deba realizarse alguna modificacidn en su delimitacién, debera dibujarse
la nueva delimitacién en la pagina 3/pagina 4 de dicha hoja de resultados.

MUNICIPIO B

1. Los valores catastrales y valores de referencia, del/de los inmuebles de la_parcela 1, que
deberan consignarse en la HOJA DE RESULTADOS 2.

Valor catastral: Se deberd determinar el valor catastral a 1 de enero de aquellos
ejercicios, en los que se produzca un cambio de dicho valor, como consecuencia de
una alteracién puesta de manifiesto ante el Catastro o un procedimiento de valoracién
colectiva. En la hoja de resultados se consignard el afio en el que surte efectos
tributarios el cambio de valor, asi como el valor catastral determinado.

Valor de referencia: Se debera determinar, en caso de que deba existir, el valor de
referencia a 1 de enero de los ejercicios 2022,2023,2024,2025 y 2026.

Para la determinacion de los valores de referencia de los distintos ejercicios, se utilizara
para todos ellos:

v" EI MBR6 = 100 €/m2 y MBC5 = 550,00 €/m2, propuestos por la JTTCl y que fueron
aprobados por la CSCI.

v"  Los criterios contenidos en el documento de Resolucidon de 23 de octubre de 2024,
de la Direccion General del Catastro, sobre elementos precisos para la determinacion
de los valores de referencia de los bienes inmuebles urbanos del ejercicio 2025, que
se recoge en el Anexo 6.

v" En relacién con los valores de suelo que resultarian de aplicacién, para la
determinacién, en su caso, del valor de referencia de cada ejercicio, se utilizaran
para cada afio, los contenidos en el Anexo 5.

Se utilizara la HOJA DE RESULTADOS 2 para responder.
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ANEXO 1

JERARQUIAS DE REPERCUSION DE SUELO
AMPLITUD DEL IMPORTE VALOR
MEBR JERARQUIA REPERCUSION GB
7]6[5]a[3][2]1
ROO 5.554 1,45
RO1 5.000 1,45
RO2 4,520 1,45
RO3 4.080 1,45
RODa 3.690 145
ROS 3.325 1,45
RO& 2.965 145
RO7 2.619 1,45
RO 2.334 1,40
RO9 2.059 1,40
R10 1.819 1,40
R11 1.626 1,40
R12 1.437 1,40
R13 1.268 1,40
R14 1.118 1,40
R15 978 1,40
a R16 262 1,35
R17 750 1,35
R18 654 1,30
R19 566 1,30
R20 490 1,25
5 R21 419 1,25
R22 361 1,20
R23 04 1,20
R24 253 1,20
R25 207 1,20
6 R26 167 1,15
R27 130 1,15
R28 100 1,10
R29 75 1,10
7 R30 54 1,05
R31 37 1,05
R32 24 1,00
R33 14 1,00
R34 8 1,00
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JERARQUIAS DE SUELO UNITARIO
| IMPORTE VALOR
JERARQUIA UNITARIO GB

U0o 2.233 1,40
uo1 2.168 1,40
Loz 2.096 1,40
uo3 2.020 1,40
uo4 1.939 1,40
u0s 1.854 1,40
U0B 1.764 1,35
Uo7 1.672 1,35
uo8 1.577 1,35
uo9 1.480 1,35
u10 1.395 1,30
U1l 1.312 1,30
u12 1.226 1,30
u13 1.131 1,25
U14 1.022 1,25
u15 915 1,25
Lig 803 1,20
u17 692 1,20
U18 585 1,20
u19 488 1,15
u20 397 1,15
u21 320 1,15
u22 254 1,10
u23 197 1,10
u24 149 1,10
u25 109 1,05
U26 78 1,05
u27 54 1,05
L28 35 1,00
29 22 1,00
U30 13 1,00
u31 8 1,00
u32 4 1,00
u33 2 1,00
U34 1 1,00
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ANEXO 2

MUNICIPIO A — LISTADO DE COMPRAVENTAS DE USO RESIDENCIAL POR AMBITO

AmBITO PRECIO . . ESTADO DE ANO DE ESTADO DE SUPERFICIE | SUPERFICIE <
TERRITORIAL N2 TESTIGO | PRECIO (€) (€/m2) FECHA DE PRECIO TIPOLOGIA | CATEGORIA CONSERVACION | ANTIGUEDAD VIDA CON(S“'ZI;;JIDA PA(I:/(IZZE)LA CALIFICACION
14 124.100 850 marzo 2024 0112 3 NORMAL 1970 ORIGINAL 146 517 CALIFICADO
15 124.410 870 julio 2024 0111 4 NORMAL 1983 1 143 423 CALIFICADO
1 16 109.600 800 abril 2024 0112 3 NORMAL 1995 ORIGINAL 137 367 CALIFICADO
17 93.750 750 octubre 2024 0112 4 NORMAL 1985 ORIGINAL 125 278 CALIFICADO
18 110.200 725 agosto 2024 0112 5 NORMAL 1976 1 152 423 CALIFICADO
19 116.130 790 diciembre 2024 0111 3 NORMAL 1975 2 147 314 CALIFICADO
AmBITO PRECIO . o ESTADO DE ANO DE ESTADO DE SUPERFICIE | SUPERFICIE <
TERRITORIAL N2 TESTIGO | PRECIO (€) (€/m2) FECHA DE PRECIO TIPOLOGIA | CATEGORIA CONSERVACION | ANTIGUEDAD VIDA CON(S“';Z;IIDA PA(F':/(IIZE)LA CALIFICACION
20 102.300 1.100 septiembre 2024 0112 4 NORMAL 1972 1 93 245
21 117.300 1.150 marzo 2024 0111 4 NORMAL 1970 ORIGINAL 102 553
22 42.465 745 diciembre 2024 0112 4 NORMAL 1940 1 57 234
23 76.540 860 enero 2024 0112 5 NORMAL 1933 2 89 453
24 123.600 1.200 noviembre 2024 0122 5 NORMAL 1968 ORIGINAL 103 356
25 146.250 1.250 abril 2024 0112 5 NORMAL 1971 1 117 367
26 74.625 995 diciembre 2024 0111 4 NORMAL 1965 ORIGINAL 75 234
2 27 212.000 2.000 marzo 2024 0112 4 NORMAL 1950 1 106 473
28 97.200 1.080 febrero 2024 0112 6 NORMAL 1950 ORIGINAL 90 642
29 25.000 250 mayo 2024 0112 5 NORMAL 1937 1 100 234
30 76.500 750 noviembre 2024 0112 5 NORMAL 1949 1 102 456
31 97.010 890 octubre 2024 0111 4 NORMAL 1930 1 109 342
32 94.830 1.090 diciembre 2024 0112 5 NORMAL 1998 1 87 343
33 75.000 750 noviembre 2024 0111 5 NORMAL 1931 ORIGINAL 100 432
34 98.345 1.105 marzo 2025 0112 5 NORMAL 1975 1 89 324
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ANEXO 2

MUNICIPIO A — LISTADO DE COMPRAVENTAS DE USO RESIDENCIAL POR AMBITO

AmBITO PRECIO o " ESTADO DE ANO DE ESTADO DE SUPERFICIE | SUPERFICIE <

TERRITORIAL N2 TESTIGO | PRECIO (€) (€/m2) FECHA DE PRECIO TIPOLOGIA | CATEGORIA CONSERVACION | ANTIGUEDAD VIDA CON(S';I:;JIDA PA(:/(IZZE)LA CALIFICACION
35 107.100 900 marzo 2024 0111 5 NORMAL 1994 ORIGINAL 119 264 CALIFICADO
36 89.600 800 septiembre 2023 0111 4 NORMAL 2010 ORIGINAL 112 345 CALIFICADO
37 109.250 950 enero 2024 0111 5 NORMAL 1999 ORIGINAL 115 323 CALIFICADO
38 107.000 1.000 diciembre 2023 0111 4 NORMAL 1996 ORIGINAL 107 367 CALIFICADO
3 39 75.000 750 mayo 2023 0111 4 NORMAL 2015 ORIGINAL 100 256 CALIFICADO
40 92.650 850 febrero 2024 0111 3 NORMAL 2001 ORIGINAL 109 238 CALIFICADO

41 94.500 900 abril 2025 0111 4 NORMAL 1997 ORIGINAL 105 473

42 154.000 1.100 marzo 2025 0112 5 NORMAL 2024 ORIGINAL 140 642

43 72.000 600 octubre 2024 0111 4 NORMAL 1999 ORIGINAL 120 234

A . SUPERFICIE | SUPERFICIE

TE::II'?S-:{)IAL N2 TESTIGO | PRECIO (€) '::/E:‘IZ(; FECHA DE PRECIO TIPOLOGIA | CATEGORIA COE:::RDVC»)QEI%N AN?II\(‘E%EI:AD ESTCIDDC; DE CON(S“';I;;JIDA PA(::ZE)LA CALIFICACION
1 103.000 1.000 mayo 2023 0122 4 NORMAL 2006 ORIGINAL 103 256 CALIFICADO
2 110.250 1.050 junio 2023 0122 5 NORMAL 2000 ORIGINAL 105 356 CALIFICADO
3 80.750 950 enero 2025 0112 4 NORMAL 1995 1 85 145 CALIFICADO
4 95.060 980 junio 2024 0122 3 NORMAL 2004 ORIGINAL 97 256 CALIFICADO
5 105.060 1.030 junio 2023 0122 3 NORMAL 2002 ORIGINAL 102 354 CALIFICADO
6 86.775 975 diciembre 2024 0122 5 NORMAL 2003 ORIGINAL 89 345 CALIFICADO
4 7 95.200 800 abril 2023 0111 5 NORMAL 2014 ORIGINAL 119 264 CALIFICADO
8 95.200 850 febrero 2025 0111 4 NORMAL 2010 ORIGINAL 112 345 CALIFICADO
9 86.250 750 enero 2024 0111 5 NORMAL 2020 ORIGINAL 115 323 CALIFICADO
10 85.600 800 marzo 2024 0112 4 NORMAL 2007 ORIGINAL 107 367 CALIFICADO
11 90.000 900 mayo 2024 0111 4 NORMAL 2015 ORIGINAL 100 256 CALIFICADO
12 109.000 1.000 mayo 2024 0112 3 NORMAL 2012 ORIGINAL 109 238 CALIFICADO
13 73.500 750 marzo 2025 0112 4 NORMAL 2008 ORIGINAL 98 345 CALIFICADO
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ANEXO 3

MUNICIPIO B - PARCELA 1

Figura 3.1.
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Figura 3.2.
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Superficie de parcela: 1.000 m2

La parcela 1 tiene una construccion (A)
gue estd destinada al almacenamiento
no agrario.

Sus caracteristicas constructivas son:

* Superficie construida: 40 m2

* Fecha de construccién: 1960

* Calidad constructiva baja

* Presenta defectos permanentes que
no comprometen la estabilidad

Superficie de parcela: 1.125 m2



ANEXO 3

MUNICIPIO B - PARCELA 1

Figura 3.3.
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Superficie de parcela: 1.125 m2

Se realiza una reforma total (2022) en
la construccion A.

Las caracteristicas de la construccion B
son:

* Vivienda unifamiliar

* Superficie construida PB: 100 m2
Superficie construida P1: 100 m2
Fecha de construccién: 2022

* Calidad constructiva media

Las caracteristicas de la construccion C,
destinada a garaje, son:

* Superficie construida: 40 m2
¢ Fecha de construccion : 2022
e (Calidad constructiva media



ANEXO 4

MUNICIPIO B

EXTRACTO DE LA PONENCIA DE VALORES TOTAL APROBADA EN 1999

LISTADO DE POLIGONOS

POL Denominacion MBC Importe MBR Importe G+B
001 Casco Historico 5 313,73 5 76,33 1,4
002 Diseminado 5 313,73 5 76,33 1,1
003 Ensanche 5 313,73 5 76,33 1,4
004 Poligono Industrial 5 313,73 5 76,33 1,2
DATOS ViA/TRAMO
Via Denominacion Tramo Denominacion Poligono Valor unitario
54 Camino del manzano 01 Residencial Colectiva 001 30,00
54 Camino del manzano 02 Diseminado 002 10,00
54 Camino del manzano 03 Residencial Extensiva 003 30,00
54 Camino del manzano 04 Equipamiento 003 20,00
54 Camino del manzano 05 Industria 004 25,00
NORMATIVA URBANISTICA DEL SECTOR SR-1, QUE AFECTA A LA PARCELA 1
PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA APROBADO EN 1995
SR-1, RESIDENCIAL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Uso Residencial
Edificabilidad bruta 0,35 m2/m2
PLAN PARCIAL APROBADO EN 2024
SR-1, RESIDENCIAL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO
Uso Residencial
Edificabilidad bruta 0,20 m2/m2

JERARQUIAS DE VALOR DE SUELO QUE RESULTARIAN DE APLICACION A LA PARCELA 1, EN
CASO DE EXISTIR VALOR DE REFERENCIA

ANO VREF JERARQUIA IMPORTE VALOR % GARAIJES G+B
2022 u28 35 1,00
2023 u27 54 1,05
2024 R28 167 17 1,15
2025 R28 167 17 1,15
2026 R28 167 17 1,15




ANEXO 6

VICEPRESIDENCIA

PRIMERA DEL GOBIERNO SECRETARIA DE ESTADO

DE HACIENDA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO
DE HACIENDA

Resolucion de 23 de octubre de 2024, de la Direccion General del Catastro,
sobre elementos precisos para la determinaciéon de los valores de referencia
de los bienes inmuebles urbanos del ejercicio 2025.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 6.1.a) del Real Decreto
206/2024, de 27 de febrero (BOE numero 52, de 28 de febrero), por el que se
desarrolla la estructura organica basica del Ministerio de Hacienda, asi como en la
disposicion final tercera del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo (BOE numero 58, del
8 de marzo), la Direccion General del Catastro debe determinar de forma objetiva, a
partir de los datos obrantes en el Catastro y con el limite del valor de mercado, el
valor de referencia de cada inmueble, entendiendo por tal, el resultante del analisis
de los precios comunicados por los fedatarios publicos en las compraventas
inmobiliarias efectuadas.

A este efecto, por un lado, el centro directivo ha elaborado el Informe del
mercado inmobiliario urbano de uso residencial y de garaje-aparcamiento de 2024,
a partir de los correspondientes Informes del mercado inmobiliario de los ambitos de
las Gerencias Regionales del Catastro, que ha sido informado favorablemente por
la Comisién Superior de Coordinacion Inmobiliaria en sesion de fecha 19 de
septiembre de 2024. Por otro lado, ha reflejado las conclusiones del analisis de los
precios de las compraventas inmobiliarias, en los correspondientes mapas de
valores, que contienen la delimitacion de ambitos territoriales homogéneos de
valoracion, y la asignacién de los modulos de valor medio de los productos
inmobiliarios representativos en cada uno de ellos.

Asi mismo, de acuerdo con la citada disposicion final tercera, la Direccidn
General del Catastro debe aprobar, mediante resolucion, los elementos precisos
para la determinacion de los valores de referencia de los inmuebles, por aplicacion
de los citados modulos de valor medio y del factor de minoracién correspondiente.

La disposicion transitoria novena del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario sefiala que esta resolucién debe definir su ambito de aplicacion y
concretar los criterios y reglas de calculo; médulos basicos de suelo y construccion,
valores de suelo de zona y costes de construccion, y campos de aplicacion de
coeficientes correctores aplicables para los bienes inmuebles urbanos.


ROCÍO MORALES ESTEBAN
Línea


Por todo lo anterior, y de acuerdo a lo establecido en la disposicidn transitoria
novena del citado texto refundido, resuelvo aprobar los elementos precisos para la
determinacion de los valores de referencia de los bienes inmuebles urbanos que
deban surtir efectos a partir del 1 de enero de 2025, de acuerdo con las siguientes
disposiciones:

Disposicion primera. Marco normativo.

En cumplimiento de la disposicion final tercera del texto refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario, los valores de referencia de los inmuebles incluidos en el
ambito de aplicacion de esta resolucidon se determinan a partir de los datos obrantes
en el Catastro y de los modulos de valor medio asignados a los productos
inmobiliarios representativos en los mapas de valores correspondientes al Informe
del mercado inmobiliario urbano de uso residencial y garaje-aparcamiento de 2024,
elaborado por la Direccion General del Catastro, y que se relacionan en el Anexo |
de la presente resolucién. Estos mapas se publican en la Sede Electrénica de la
Direccion General del Catastro (www.sedecatastro.gob.es).

Asimismo, en cumplimiento de la disposicion transitoria novena del citado
texto refundido, los criterios y reglas de calculo para la determinacién de los valores
de referencia contenidos en esta resolucion se ajustan a lo previsto en el 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 (en
adelante RD 1020/1993).

A los solos efectos de la determinacién de los valores de referencia de cada
inmueble incluido en el ambito de aplicacién de la presente resolucion, los mdédulos
basicos de suelo (MBR) y construccion (MBC) aplicables, son los asignados para
cada municipio por la Comision Superior de Coordinacién Inmobiliaria en su sesién
de 9 de julio de 2024, de acuerdo con los criterios marco de coordinacion nacional
de valores catastrales y a la vista de las propuestas coordinadas de valores
elevadas por las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria. Los
referidos moédulos basicos, 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 RD 1020/1993, conforme al Acuerdo de la Comision Superior de
Coordinacion Inmobiliaria de 12 de marzo de 2021 y 16 de abril de 2024, previsto
en dicha norma, son los recogidos en el Anexo Il


https://checkpoint.url-protection.com/v1/r02/url?o=http%3A//www.sedecatastro.gob.es/&g=NGJiYjFkZDgwMGI1MzdhNQ==&h=ZDA1MzE3ZjE3OWZkYTI1NDdiNTFmMzNjNDc5NDVhY2RkODQ1OWVmMDdmNWE2YzFhNDFkMzY3YWE0ODk1NzA4Yw==&p=YzJlOmhhY2llbmRhOmM6bzo5YTc0YThiZDc1ZTQ2N2E2ZGI0OTk1MjQ4Y2VmNWZlODo3OnA6VA==

Al valor calculado con arreglo a las directrices de la presente resolucion le
sera de aplicacién el factor de minoracion fijado por Orden de la Ministra de
Hacienda y Funcion Publica.

La Comision Superior de Coordinacién Inmobiliaria, en sesién de 19 de
septiembre de 2024, ha verificado el cumplimiento de los criterios marco de
coordinacion e informado favorablemente el contenido de esta resolucion.

Disposiciéon segunda. Ambito de aplicacién.

La presente resolucion sera de aplicacion en todo el territorio nacional, salvo
Pais Vasco y Navarra, para la determinacién de los valores de referencia de los
bienes inmuebles urbanos a efectos catastrales, con construccion principal
residencial y almacén-estacionamiento, ubicados en los ambitos territoriales
homogéneos de valoracion de los mapas de valores del Informe del mercado
inmobiliario urbano de uso residencial y de garaje-aparcamiento de 2024, de la
Direccion General del Catastro.

No obstante lo anterior, las siguientes situaciones podran implicar, en su
caso, que el valor de referencia de un bien inmueble no exista:

a) Cuando en el bien inmueble existan construcciones de usos industrial,
oficinas, comercial, deportes, espectaculos, ocio y hosteleria, sanidad y
beneficencia, culturales y religiosas o singulares, salvo que se trate de
construcciones vinculadas al uso residencial o construcciones de almacén-
estacionamiento.

b) Cuando el bien inmueble se ubique en suelos pendientes de desarrollo
urbanistico.

c) Cuando las construcciones del bien inmueble se encuentren en estado de
conservacion ruinoso, o la finca a la que pertenezca el inmueble se
encuentre infraedificada a efectos catastrales.

d) Cuando se trate de bienes inmuebles con precio de venta limitado
administrativamente.

e) Cuando se trate de bienes inmuebles de uso residencial, en los que no exista
régimen legal que regule la relacion entre propietario y ocupante (cuando
ambos no sean coincidentes), y esto impida la libre disposicion del inmueble
por parte del propietario.



f) Cuando se trate de inmuebles que, ubicados en una zona afectada
gravemente por una emergencia de proteccion civil, hayan sido dafiados
fisicamente de forma directa por una catastrofe originada por causas
naturales o derivadas de la accidn humana, sea esta accidental o
intencionada.

g) Cuando se trate de inmuebles con precio de transmision fijado por subasta
publica, notarial, judicial o administrativa, en el periodo de efectos de esta
resolucion.

h) Cuando la coherencia légico-informatica de la descripcion del inmueble en la
base de datos catastral adolezca de algun defecto que imposibilite la
obtencidn matematica del valor de referencia del mismo.

Disposicion tercera. Determinacion del valor de referencia de cada inmueble.

La expresidon que sirve de base para la determinaciéon del valor de referencia
de cada inmueble es la que figura en la norma 16 de las normas técnicas del RD
1020/1993:

[Vs + Vc] x GB

Donde:

Vs = Valor del suelo en euros, segun los criterios establecidos en las disposiciones
cuarta, quinta, sexta y novena de la presente resolucion.

Vc = Valor de la construccion en euros, segun los criterios establecidos en las
disposiciones séptima, octava y novena de la presente resolucion.

GB = La componente de los gastos y beneficios de la promocion inmobiliaria, segun
los criterios establecidos en la disposicién décima de la presente resolucion.

El valor de referencia resulta, pues, de dicha formula:
VR = [Vs+Vc] x GB x FM
Donde:
VR = Valor de referencia, en euros.
FM = Factor de minoracion aplicable para la determinacion del valor de referencia

de los inmuebles urbanos, aprobado al efecto por Orden Ministerial.
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Disposicion cuarta. Valores de suelo de zona.

Los valores de suelo de zona establecidos en la presente resolucion serviran
a los solos efectos de la determinacidn de los valores de referencia de los
inmuebles incluidos en su ambito de aplicacion:

- Los mapas de zonas de valor de suelo de cada municipio, que contienen
la delimitacion de las zonas de valor de suelo con la jerarquia asignada a
cada una de ellas, se recogen en el Anexo V.

- El listado de zonas de valor de suelo correspondiente a dicho mapa con
los importes de valor de suelo en cada caso se recoge en el Anexo VI.

En cumplimiento de la disposicion transitoria novena del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, estos valores de suelo de zona permiten la
reproduccion de los mdédulos de valor medio de los productos inmobiliarios
representativos en los ambitos territoriales homogéneos de valoracion recogidos en
el Informe del mercado inmobiliario urbano residencial y de garaje-aparcamiento de
2024 de la Direccion General del Catastro, para cada uso, como puede
comprobarse en la tabla recogida en el Anexo V.

Con este fin, los valores de suelo se establecen por aplicacion del método
residual, partiendo del médulo de valor medio correspondiente, descontando los
costes de la construccion del producto inmobiliario representativo que se desprende
de la informacion de los inmuebles obrante en el Catastro Inmobiliario, y asignando
el importe de la jerarquia de valor de suelo que permite reproducir dicho médulo con
la maxima precision, sin superarlo. Asi, los valores de suelo se establecen de la
siguiente manera:

Las zonas de valor de suelo se corresponden con los ambitos territoriales
homogéneos de los mapas de valores a los que se hace referencia en la
disposicion segunda. Dichas zonas representan los ambitos de aplicacion de
los valores de suelo determinados en cada una de ellas. En el caso del uso
garaje-aparcamiento, cuando no se haya delimitado un ambito territorial
homogéneo especifico, se considera el ambito establecido, en su caso, para
el uso residencial.

Los valores de suelo de las zonas se obtienen mediante el método residual
estatico, deduciendo de los médulos de valor medio recogidos en los citados
mapas de valores, el valor de la construccion de los productos inmobiliarios
representativos, calculado de acuerdo con la metodologia de costes de la
construccion de la presente resolucion. A estos efectos, para la



determinacion del valor del suelo por el método residual, no se tiene en
cuenta la edificabilidad permitida en el planeamiento urbanistico, sino la
construccion media efectivamente materializada.

Asi, se establecen zonas de valor de repercusion de suelo en euros por
metro cuadrado construido (tipo R), o zonas de valor unitario en euros por
metro cuadrado de suelo (tipo U), de conformidad con el apartado 1 de la
Norma 9 del RD 1020/1993, que se identifican con las jerarquias de valor
correspondientes incluidas en la tabla del Anexo llI.

Para ello, se tienen en cuenta los coeficientes de gastos y beneficios (GB)
que se recogen en la citada tabla del Anexo lII.

En particular, en las zonas de valor unitario (tipo U), se aplica el componente
de gastos y beneficios de la promocion a todas las construcciones y
unicamente a la parte del suelo ocupada por las mismas. A estos efectos, en
el caso de que la construccion esté distribuida en varias plantas, todas ellas
tienen la consideracion de planta baja, sin que la superficie ocupada
considerada pueda exceder de la superficie total de la parcela.

Asimismo, para la determinacion de los valores de suelo de zonas de valor
de repercusion, a partir de los mddulos de valor medio establecidos en los
ambitos territoriales homogéneos delimitados para uso garaje-aparcamiento,
se toma el coeficiente de gastos y beneficios correspondiente a la jerarquia
de la zona de valor de repercusion de uso residencial coincidente con cada
uno de ellos. En el caso de coincidencia con varias zonas de uso residencial,
se toma el importe de GB correspondiente a la jerarquia de menor orden.

Disposicidon quinta. Criterios y reglas de calculo especificas para la valoracion
del suelo.

A los efectos previstos en esta resolucion, el valor del suelo integrante del
valor de los inmuebles se calculara por aplicacion del valor de repercusion de suelo
en euros por metro cuadrado construido (zonas tipo R), o por el valor unitario en
euros por metro cuadrado de suelo (zonas tipo U), correspondientes segun el caso,
a la zona de valor en que se encuentren ubicados los mismos.

Por lo tanto, la ubicacion del inmueble en una zona de tipo R o U determinara
la valoracion del suelo integrante del mismo por repercusion o por unitario de la
forma que se indica a continuacién, sin perjuicio de la utilizacién de los valores de
repercusion supletorios en zonas tipo U:



El suelo de los inmuebles ubicados en una zona de valor de repercusion, se
valorara por aplicacion del valor de repercusion, en euros por metro cuadrado
construido, del uso residencial o del uso garaje-aparcamiento de la zona de
valor correspondiente, a la superficie realmente construida, residencial o de
almacén-estacionamiento, respectivamente, medida sobre la parcela
catastral, en metros cuadrados.

En el caso de inmuebles con construccion principal almacén-estacionamiento
no se tendra en cuenta, a efectos de la valoracion del suelo, el exceso del
doble de la superficie privativa del inmueble, para lo cual el resultado de
aplicar el criterio indicado en el parrafo anterior se corregira por aplicacion de
un coeficiente reductor de cuantia igual a dos veces la superficie privativa del
inmueble dividida por su superficie total (incluida la parte correspondiente de
elementos comunes). Dicho coeficiente se expresara en porcentaje y no
podra ser superior a 100.

En los casos en los que no se hayan definido ambitos territoriales
homogéneos especificos para el uso garaje-aparcamiento, y por lo tanto no
se hayan establecido zonas de valor especificas para dicho uso, el valor del
suelo correspondiente a la construccidon de almacén-estacionamiento se
obtendra por aplicacion de los porcentajes establecidos en el Anexo VII, para
cada jerarquia, considerando a tal efecto la jerarquia de uso residencial de la
zona de valor de suelo en la que se encuentre ubicado el inmueble.

No es de aplicacion correccidn alguna por sobreedificacion, dado que el valor
de repercusion de zona se determina por el método residual, deduciendo del
modulo de valor medio del ambito territorial homogéneo correspondiente, el
valor de la construccidon del producto inmobiliario representativo, los costes
de la produccion y los beneficios de la promocion, en aplicacion de la
formulaciéon establecida de forma unitaria por metros cuadrados de
construccion en la Norma 16.1 del RD 1020/1993, por lo que la circunstancia
de sobreedificacion se encuentra ya implicitamente recogida en el médulo de
valor medio asignado al ambito.

El suelo correspondiente a la construccion bajo rasante se valorara por
aplicaciéon, a la superficie construida, del valor de repercusion establecido
para el uso correspondiente de acuerdo a los anteriores criterios.

No se considerara a efectos de aplicacion del valor de repercusion la
superficie construida correspondiente a construcciones tipificadas como
obras de urbanizacion interior, jardineria, piscinas y deportes descubiertos,
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asi como la correspondiente a construcciones que tengan asignado un
estado de conservacion ruinoso, de acuerdo con lo establecido en la
disposicion octava.

El suelo de los inmuebles situados en una zona de valor unitario se valorara,
con caracter general, por aplicacion del valor unitario establecido en dicha
zona a los metros cuadrados de suelo. No obstante, el suelo de los
inmuebles ubicados en edificios con tipologia predominante de vivienda
colectiva que se encuentren situados en una zona de valor unitario, se
valorara por aplicacion del valor de repercusion supletorio que se establezca
en la zona en la que se encuentren ubicados, a la superficie construida de
dichos inmuebles.

Disposicion sexta. Coeficientes correctores del valor del suelo. Campo de
aplicacion.

Tal como se concluye del analisis particular realizado en el marco de
elaboracién del Informe del mercado inmobiliario urbano de uso residencial y de
garaje-aparcamiento de 2024, los médulos de valor medio recogen la mayoria de
los condicionantes -tanto intrinsecos como extrinsecos- de los precios de las
compraventas inmobiliarias, para la determinacion de los valores de referencia de
los inmuebles.

Asi, unicamente seran de aplicacion los siguientes coeficientes correctores
del valor del suelo, sin perjuicio de la aplicacién cuando proceda de los coeficientes
correctores conjuntos recogidos en la disposicion novena:

Coeficiente D) Fondo excesivo.

En el caso de suelo valorado por unitario, en parcelas con edificacion
en manzana cerrada, y con exceso de fondo sobre aquél que permita agotar
las condiciones de edificabilidad definidas por el planeamiento o, en su caso,
sobre el fondo normal en la localidad, se aplicara a este exceso el coeficiente
reductor 1/(n+1), siendo n el numero de plantas de edificacion permitidas en
dicha calle. En el caso de parcelas con mas de una fachada, se trazara una
paralela a la fachada de la calle situada en el recinto de mayor valor unitario,
a la distancia del fondo referido anteriormente y a esta zona se le aplicara
dicho valor; se actuara de igual forma en relacién con las restantes fachadas,
en orden decreciente de valor. A la parte del solar que resulte no incluida en
las zonas asi determinadas, se le aplicara el mayor valor unitario afectado



por el coeficiente 1/(n+1), siendo n el numero de plantas de edificacion
permitidas en la calle situada en la zona de mayor valor unitario.

Coeficiente E) Superficie distinta a la minima.

En el caso de suelo valorado por unitario, en parcelas con edificacién
abierta, y superficie S distinta de la minima (SM) establecida por el
planeamiento, cuando S/SM>2, y la parcela no se pueda subdividir, se
aplicara el coeficiente 0,70 a la subparcela en exceso.

Estos coeficientes correctores del valor del suelo no seran de aplicacion
cuando las circunstancias que los amparen estén recogidas en el modulo de valor
medio del ambito territorial homogéneo en el que se ubique el inmueble.

Disposicion séptima. Criterios y reglas de calculo especificas para la
valoracion de las construcciones.

A los efectos de la aplicacion de la presente resolucion tendran la
consideracion de construcciones y superficies construidas las sefialadas,
respectivamente, en las Normas 5y 11 del RD 1020/1993.

Para valorar las construcciones se utilizara el valor de reposicion, calculando
su coste actual, entendido por tal el sefialado en la Norma 12 del RD 1020/1993,
teniendo en cuenta uso, calidad, depreciandose cuando proceda, por aplicacion de
los coeficientes correctores correspondientes, en funcién de la antiguedad y el
estado de conservacion.

A tal efecto, se tendra en cuenta para la valoracién de las construcciones su
uso, clase, modalidad y categoria obrante en el Catastro, segun el Cuadro de
coeficientes del valor de las construcciones previsto en la Norma 20 del RD
1020/1993 y recogido en el Anexo VIII de esta resolucion. En el caso de obrar en el
Catastro tipologias descritas en cuadros marco de valores anteriores a dicho RD
1020/1993, para su valoracién se realizara su conversion de conformidad con el
cuadro de conversiones del mismo Anexo.

En los coeficientes del Cuadro correspondientes al uso residencial-vivienda
unifamiliar aislada o pareada (1.2.1) y al uso residencial-vivienda colectiva de
caracter urbano en manzana cerrada (1.1.2), se considera incluida la parte
proporcional de obras accesorias tales como cerramientos, jardineria interior, obras
de urbanizacién interior, zona de juegos, etc., no estando incluido el coste de las



piscinas, campos de tenis o de otros deportes o cualquier otro tipo de instalaciones
especiales.

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

El coste unitario para cada tipo de construccién, definido en euros por metro
cuadrado construido, sera el producto del Mdédulo basico de construccion (MBC)
recogido en el Anexo Il para cada municipio, por el coeficiente que le corresponda
del Cuadro de coeficientes del valor de las construcciones, y por los coeficientes
correctores que le sean de aplicacion, de los indicados en la disposicion novena.

El valor de una construccién sera el resultado de multiplicar la superficie
construida por el coste unitario correspondiente.

A estos efectos, en el caso de inmuebles con construccién principal almacén-
estacionamiento no se tendra en cuenta en el valor de la construccidn, el exceso del
doble de la superficie privativa del inmueble, para lo cual el resultado de aplicar el
criterio indicado se corregira por aplicacion de un coeficiente reductor de cuantia
igual a dos veces la superficie privativa del inmueble dividida por su superficie total
(incluida la parte correspondiente de elementos comunes). Dicho coeficiente se
expresara en porcentaje y no podra ser superior a 100.

Disposicidon octava. Coeficientes correctores del valor de la construccién.
Campo de aplicacion.
Los coeficientes correctores a aplicar, en su caso, son:
Coeficiente H) Antigledad de la construccion.
Se aplicara un coeficiente que pondere la antiguedad de la

construccion, teniendo en cuenta el uso predominante del edificio, y la
calidad constructiva, de acuerdo con los datos obrantes en el Catastro.
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Dicho coeficiente se obtendra mediante la utilizacién de la tabla que
figura en la Norma 13 del RD 1020/1993:

t H
USO 1° USO 2¢
AROS COMPLETOS CATEGORIAS CATEGORIAS
3-4 3-4
12 56 7-89 1-2 56 7-89
0- 4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5-9 0,93 092 0,90 093 091 0,89
10-14 087 085 0,82 086 084 0,80
15-19 082 079 0,74 0,80 0,77 0,72
20-24 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64
25-29 0,72 068 0,61 0,70 0,65 0,58
30-34 0,68 063 0,56 0,65 060 0,53
35-39 0,64 059 0,51 0,61 056 048
40-44 0,61 055 0,47 0,57 052 044
45-49 0,58 052 0,43 0,54 0,48 0,40
50 - 54 0,55 049 0,40 0,51 045 0,37
55-59 0,52 046 0,37 0,48 042 034
60 — 64 0,49 043 0,34 045 039 031
65— 69 0,47 041 0,32 043 037 0,29
70-74 0,45 039 0,30 0,41 035 0,27
75-79 0,43 037 0,28 039 033 0,25
80 - 84 0,41 035 0,26 037 031 0,23
85-89 0,40 0,33 0,25 036 029 0,21
90 0 més 039 032 024 0,35 028 0,20

Uso 1°. Uso predominante residencial, oficinas y edificios singulares.

Uso 2°. Uso predominante industrial no fabril, comercial, deportivo, ocio y hosteleria, turistico, sanitario y beneficencia,
cultural y religioso.

En las categorias 1A, 1By 1C, se aplicaran los mismos coeficientes que corresponden a la categoria 1.

El periodo de antigledad se expresara en afos completos
transcurridos desde la fecha de su construccidon, reconstruccion o
rehabilitacion integral, hasta el 1 de enero del afio 2025.

En este sentido, se considera reconstruccion o rehabilitacion integral,
las obras realizadas en una construccion existente, que provocan la
restitucién total a su estado original y que suelen venir acompanadas de una
adecuacion tanto estructural como funcional, proporcionando a dicha
construccion mejores condiciones de uso y seguridad.

Las obras de reforma efectuadas en una construccion prolongan la
vida util de la misma, por lo que se hace preciso considerar tal circunstancia
a los efectos de la aplicacion del coeficiente H de depreciacion por
antigiedad. En consecuencia:
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Se definen como reformas las actuaciones realizadas de modo puntual
o continuado a lo largo del tiempo, que no tengan la consideracion de
reconstruccion o rehabilitacion integral (segun lo definido
previamente), ni de conservacién o mantenimiento. Estas actuaciones
engloban el conjunto de obras tales como mejora, modernizacion,
renovacion, adaptacion, adecuacion o refuerzo de las construcciones
de un bien inmueble ya existentes, u otras similares. En este sentido,
se consideran obras de conservacién o mantenimiento las realizadas
en una construccion existente, cuando se limiten a las necesarias para
minorar el deterioro que se produce con el transcurso del tiempo por el
natural uso del bien o las que afecten tan soélo a caracteristicas
ornamentales o decorativas.

Se considerara que existe reforma cuando afecte a uno o varios
elementos constructivos (cubierta, fachada, instalaciones, etc.) y se
pueda estimar que el coste actual de las actuaciones realizadas de
modo puntual o continuado a lo largo del tiempo, supera el 20% del
coste de reposicion a nuevo de la totalidad de la construccion.

Atendiendo a las reformas realizadas, se definen los siguientes niveles

de estado de vida en las construcciones:

El estado original es el que presentan las nuevas construcciones y lo
mantienen hasta que se realiza una reforma o rehabilitacion. La
aplicacién del coeficiente de depreciacion por antigiedad sera el
definido en la anterior tabla de la Norma 13 del RD 1020/1993.

Los estados de vida 1 y 2 se consideraran para el resto de casos, en
los que se han producido algun tipo de reformas que provoquen una
ralentizacion del deterioro de la construccion a lo largo de su vida util
y, por lo tanto, de la aplicacidon del coeficiente que le corresponderia
en funcién del afio de construccidn. Las cuantias del coeficiente H a
aplicar en funcién del estado de vida se muestran en la tabla siguiente,
donde H, usos 1° y 2° y categorias son los definidos en la norma 13
del RD 1020/1993, EV1, estado de vida 1 y EV2, estado de vida 2:
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Uso 1¢ Uso 2¢
Afios Completos Categorias Categorias
1-2 3-4-5-6 7-8-9 1-2 3-4-5-6 7-8-9

EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2

25-29 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64

30-34 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64

35-39 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64

40-44 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58

45-49 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58
50-54 0,72 0,58 0,68 0,52 0,61 0,44 0,70 0,54 0,65 0,48 0,58 0,40
55-59 0,72 0,58 0,68 0,52 0,61 0,44 0,70 0,54 0,65 0,48 0,58 0,40
60-64 0,68 0,55 0,63 0,49 0,56 0,40 0,65 0,51 0,60 0,45 0,53 0,37
65-69 0,68 0,55 0,63 0,49 0,56 0,40 0,65 0,51 0,60 0,45 0,53 0,37
70-74 0,68 0,55 0,63 0,49 0,56 0,40 0,65 0,51 0,60 0,45 0,53 0,37
75-79 0,68 0,52 0,63 0,46 0,56 0,37 0,65 0,48 0,60 0,42 0,53 0,34
80-84 0,64 0,52 0,59 0,46 0,52 0,37 0,61 0,48 0,56 0,42 0,48 0,34
85-89 0,64 0,52 0,59 0,46 0,52 0,37 0,61 0,48 0,56 0,42 0,48 0,34
90 0 mas 0,64 0,49 0,59 0,43 0,52 0,35 0,61 0,45 0,56 0,39 0,48 0,31

Uso 1°. Uso predominante residencial, oficinas y edificios singulares.

Uso 2°. Uso predominante industrial no fabril, comercial, deportivo, ocio y hosteleria, turistico, sanitario y beneficencia, cultural y religioso.
EV1. Estado de vida 1

EV2. Estado de vida 2.

En las categorias 1A, 1B y 1C, se aplicaran los mismos coeficientes que corresponden a la categoria 1.

En estos casos, el coeficiente H se determinara atendiendo, ademas
de al uso predominante del edificio y a la calidad constructiva, al estado de
vida 1 6 2 que presenta la construccidon y al periodo de antigiedad
determinado conforme a lo establecido anteriormente.

La asignacion del estado de vida se realizara de acuerdo a lo
siguiente:

Construcciones en las que han transcurrido menos de 25 afos desde
su fecha de construccion: A los efectos de aplicacion del coeficiente
de antiguedad, no se tendran en cuenta las reformas que se hayan
podido realizar. Por lo tanto, se considerara que se encuentran en su
estado original.

Construcciones en las que han transcurrido entre 25 y 49 afios, ambos
inclusive, desde su fecha de construccion: A los efectos de aplicacion
del coeficiente de antigledad, se asignara el estado de vida 1 a las
construcciones en las que se aprecie la realizacién de reformas. Se
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aplicaran los coeficientes de depreciacion por antigiedad
correspondientes a este estado, consignados en la tabla anterior.

Construcciones para las que han transcurrido 50 afios 0 mas desde su
fecha de construccion: A los efectos de aplicacion del coeficiente de
antigiedad, a las construcciones reformadas de este grupo se les
asignara uno de los dos niveles de estados de vida definidos en
funcién de la entidad de las reformas efectuadas, a los efectos de la
aplicacion de los coeficientes de depreciacion por antigiuedad
correspondientes:

El estado de vida 1 se asignara a las construcciones en las que
se ha estimado que el porcentaje de los costes actuales de las
reformas realizadas es igual o superior al 40% del coste de
reposicion a nuevo de la totalidad de la construccién.

El estado de vida 2 se asignara a las construcciones en las que
se ha estimado que el porcentaje de los costes actuales de las
reformas realizadas esta situado entre el 20% y el 40%, ambos
excluidos, del coste de reposicién a nuevo de la totalidad de la
construccion.

La asignacion del estado de vida se realiza por asimilacion a las
Fichas de estados de vida de las construcciones de uso residencial,
elaboradas por la Direcciéon General del Catastro a los efectos de la
determinacion del valor de referencia de los inmuebles urbanos, e incluidas
en el Anexo IX a la presente resolucion.

Coeficiente ) Estado de conservacion.
Se aplicara un coeficiente que pondere el estado de conservaciéon de

la construccidon obrante en la base de datos catastral, teniendo en cuenta los
siguientes criterios:

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

Reqular (construcciones que presentan defectos permanentes,
sin que comprometan las normales condiciones de habitabilidad y
estabilidad): 0,85.
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Malo o Deficiente (construcciones que precisan reparaciones de
relativa importancia, comprometiendo las normales condiciones de
habitabilidad y estabilidad): 0,50.

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

En las construcciones a las que se les asigne los estados de vida 1 o
2, de acuerdo a los criterios sefialados anteriormente, el coeficiente de
estado de conservacion a aplicar sera siempre el bueno o normal.

Disposiciéon novena. Coeficientes correctores conjuntos del valor del suelo y
de la construccion. Campo de aplicacion.

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

Por coherencia con lo concluido en el analisis particular realizado en el marco
de elaboracion del Informe del mercado inmobiliario urbano de uso residencial y de
garaje-aparcamiento de 2024, los unicos coeficientes que seran de aplicacién son
los siguientes:

Coeficiente J) Depreciacion funcional o inadecuacion.

En caso de construccion, disefio o instalaciones inadecuados que
afecten gravemente a la funcionalidad o provoquen la inadecuacion al uso
actual de la construccion, se aplicara el coeficiente 0,80. En concreto, este
coeficiente sera de aplicacion cuando la depreciacion funcional o
inadecuacion se deba a la inexistencia de acceso a la planta mediante
ascensor, en viviendas colectivas situadas en planta primera o superior, o
plazas de garaje en primera planta de s6tano o inferior, mientras persistan
estas circunstancias. También sera de aplicacion en los supuestos de plazas
de garaje con acceso desde la via publica mediante plataformas elevadoras
o monta-coches, cuando éste sea la unica forma de acceso rodado a las
mismas y no tenga exclusivos fines de mejora de la eficiencia del espacio.

Este coeficiente no sera de aplicacion cuando las circunstancias que
lo amparen estén recogidas en el médulo de valor medio del ambito territorial
homogéneo en el que se ubique el inmueble.
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Coeficiente K) Viviendas interiores.

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

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

Para fincas afectadas por futuros viales, inconcrecion urbanistica o
fuera de ordenacion por uso, y mientras persista tal situacion, se aplicara el
coeficiente 0,80.

Este coeficiente no sera de aplicacion cuando las circunstancias que
lo amparen estén recogidas en el médulo de valor medio del ambito territorial
homogéneo en el que se ubique el inmueble.

Coeficiente N) Depreciacion econdémica.
En municipios de baja o muy baja dinamica inmobiliaria.

La aplicacion de este coeficiente tendra por objeto adecuar los
resultados obtenidos por aplicacién de las normas generales de valoracion
recogidas en la presente resolucion a la baja demanda del mercado
inmobiliario, en los municipios a los que, de acuerdo con lo sefalado en la
disposicion primera y el Anexo Il de la presente resolucién, les sea de
aplicacion los siguientes médulos basicos:

- Municipios con mdédulo basico de repercusion MBR7, con independencia
del MBC asignado.

- Municipios con modulo basico de repercusion MBR6, que tengan
asignado un modulo basico de construccion MBCS.

En dichos municipios, para la determinacion de los valores de
referencia de los inmuebles incluidos en el ambito de la presente resolucion
sera de aplicacién, con caracter general, un coeficiente N de depreciacién de
importes respectivos 0,90 (MBR6-MBC5) y 0,80 (MBR?7).
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El campo de aplicacion de este coeficiente ha sido aprobado
expresamente por las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion
Inmobiliaria correspondientes segun el ambito territorial de su competencia.

Garaje-aparcamiento.

La aplicacion de este coeficiente tendra por objeto adecuar los
resultados obtenidos por aplicacién de las normas generales de valoracion
recogidas en la presente resolucion a la baja demanda de garajes en
determinados mercados inmobiliarios, y sera de aplicacion en todos los
municipios en funcion del MBR asignado, de acuerdo con lo sefalado en la
disposicion primera y el Anexo |l de la presente resolucion.

Para la valoracion de construcciones de tipologias 1.1.3, 1.2.3, 2.2.1y
2.2.2 con destino garaje-aparcamiento y tipologias 1.1.3, 1.2.3, 1.3.2y 2.1.3
con destino almacén, que formen parte de fincas valoradas por repercusion,
sera de aplicacion un coeficiente N de depreciacion de importes respectivos;
0,85 (MBR1), 0,80 (MBR2 y MBR3), 0,70 (MBR4), 0,60 (MBR5 y MBR6) y
0,50 (MBRY7).

Este campo de aplicacion del coeficiente ha sido aprobado
expresamente por todas las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion
Inmobiliaria correspondientes, segun el ambito territorial de su competencia.

Cuando concurran dos o mas coeficientes de los considerados en los
apartados anteriores de la presente disposicion, la aplicaciéon de los mismos
sera compatible entre si.

En cumplimiento de la disposicion transitoria novena del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5
de marzo, y de acuerdo con la Disposicion transitoria unica del 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, cuando
se trate de inmuebles incluidos en el ambito de aplicacion de la presente resolucion
arrendados con anterioridad al 9 de mayo de 1985, mientras el contrato subsista, se
podra aplicar un coeficiente reductor del 0,70 sobre el valor conjunto de suelo y
construccion, a instancia de parte.

17



Disposicion décima. Componente de gastos y beneficios.

La componente de gastos y beneficios es tenida en cuenta mediante la
aplicacién del método residual en la determinacion de las zonas de valor de suelo, y
dado que permite reproducir el médulo de valor medio de los distintos productos
inmobiliarios representativos existentes en cada ambito, sera de aplicacién, en todo
caso, en el calculo de los valores de referencia individualizados, de acuerdo a las
siguientes consideraciones:

Los valores que adopta la componente de gastos y beneficios, contenidos en
el Anexo lll de la presente resolucion, dependen de la jerarquia asignada a la
zona de valor en la que se ubique el bien inmueble, con la excepcion de las
construcciones de almacén-estacionamiento, a las que se les aplicara en
todo caso el coeficiente de gastos y beneficios correspondiente a la jerarquia
del valor de suelo de la zona de valor del uso residencial en la que se
encuentre ubicado el inmueble.

En los inmuebles ubicados en una zona de valor por unitario se aplicara el
componente de gastos y beneficios de la promocién a todas las
construcciones, y a la parte del suelo ocupada por las mismas. A estos
efectos, en el caso de que la construccidn esté distribuida en varias plantas,
la superficie de cada una de ellas se computara como superficie de suelo
ocupada. Ademas, no se considerara como superficie ocupada la de las
construcciones bajo rasante, ni la de los locales con tipologias constructivas
deportivas y piscinas descubiertas o0 correspondientes a obras de
urbanizacién interior y jardineria, ni tampoco la de aquellas en estado
ruinoso. En cualquier caso, la superficie ocupada considerada no podra
exceder de la superficie total de la parcela.

Disposiciéon Undécima. Efectos.
Esta resolucidon servira a los solos efectos de la determinacién de los valores

de referencia de los inmuebles urbanos de su ambito de aplicacién, a partir del 1 de
enero de 2025.
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HOJA DE RESULTADOS 1 MUNICIPIO A
AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 1
N DE
. - .. MODULO DE
AMBITO TIPOLOGIA CATEGORIA ANO DE ANTIGUEDAD ESTADO DE ESTADO DE SUPERFICIE SUPERFICIE VALOR (€ 0
TERRITORIAL CONSTRUCTIVA DE LA CONSTRUCCION CONSERVACION VIDA CONSTRUIDA PARCELA €/m2)
HOMOGENEO
1

AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 2

NUMERO
TESTIGO

JUSTIFICACION DE SU ELIMINACION
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Maria del Carmen Nieto Embid
Tachado


AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 3

NUMERO
TESTIGO

41

CALIFICACION S/N Y JUSTIFICACION DEL MOTIVO DE LA CALIFICACION

42

43

¢DEBE MODIFICARSE EL MODULO DE VALOR MEDIO O ALGUNA CARACTERISTICA DEL PIR? INDICAR SI O NO Y SU JUSTIFICACION

AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 4

¢ES CORRECTA LA DELIMITACION DEL AMBITO TERRITORIAL 4? INDICAR SI O NO Y SU JUSTIFICACION
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AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 4 MUNICIPIO A
REPRESENTACION DE LA NUEVA DELIMITACION GEOMETRICA DEL AMBITO 4 EN CASO EN QUE SEA NECESARIA
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AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEO 4 MUNICIPIO A
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HOJA DE RESULTADOS 2 MUNICIPIO B

Cumplimentar los valores catastrales y la clase (urbana o rustica) de los inmuebles que existan, en su caso, en la parcela 1, en cada fecha de
efectos tributarios:

ANO EFECTOS INMUEBLE 1 INMUEBLE 2 INMUEBLE 3 INMUEBLE 4
TRIBUTARIOS

VALOR CLASE | VALORCATASTRAL | CLASE | VALOR CATASTRAL | CLASE | VALOR CATASTRAL | CLASE | VALOR CATASTRAL
CATASTRAL (*)

(*) ANO EFECTOS TRIBUTARIOS VALOR CATASTRAL: Se deberd consignar el afio en el que surta efectos tributarios el cambio en el valor catastral
determinado, como consecuencia de una alteracion o de un procedimiento de valoracion colectiva.
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HOJA DE RESULTADOS 2

MUNICIPIO B

Cumplimentar los valores de referencia del inmueble urbano de la parcela 1, en caso de que exista, en la fecha indicada:

FECHA DEL
VALOR DE REFERENCIA (*)

VALOR DE REFERENCIA

1-ENERO-2022

1-ENERO-2023

1-ENERO-2024

1-ENERO-2025

1-ENERO-2026

(*) En caso de inexistencia de valor de referencia, indicar el motivo.
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