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REAL DECRETO 1020/1993 DE 25 DE JUNIO, POR EL QUE SE APRUEBAN LAS NORMAS
TECNICAS 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!

(B.O.E. de 22 de julio 1993)

Las normas técnicas para la valoracion catastral de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana fueron establecidas por la Orden de 28 de diciembre de 1989.

La experiencia adquirida en la aplicacién de las mismas en los trabajos de revision
catastral realizados durante el afio 1990, asi como la entrada en vigor del texto refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, aprobado por Real Decreto legislativo 1/1992,
de 26 de junio, aconsejan su modificacion en algunos puntos que pueden tener trascendencia en
orden a la homogeneidad en la interpretacion de la mencionada Orden y a la necesaria correlacion
con la normativa urbanistica.

En su virtud, a propuesta del Ministro de Economia y Hacienda, previo informe favorable
de la Comisién Nacional de Administracion Local, de acuerdo con el Consejo de Estado y previa
deliberacion del Consejo de Ministros en su reunion del dia 25 de junio de 1993.

DISPONGO:
Articulo 1

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, que figuran como anexo al presente Real Decreto y en su disposicion final primera.

Articulo 2

El Ministro de Economia y Hacienda aprobara anualmente, a propuesta del Presidente del
Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria, y oido el Consejo Superior de la Propiedad
Inmobiliaria, un médulo de valor (M) que servira de base a los del suelo y construccion en los
términos previstos en la norma 16 de las normas técnicas de valoracién y cuadro marco de valores
del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana y cuya incidencia en los valores catastrales se producira en los supuestos
previstos en los articulos 70 y 71 de la Ley 39/1988, reguladora de las Haciendas Locales?.

El médulo M, asi fijado, recogera las variaciones experimentadas en el periodo de tiempo
indicado, en el valor de mercado de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, de acuerdo con los
analisis de mercado que al efecto se realicen por el Centro de Gestidon Catastral y Cooperacion
Tributaria, de conformidad a lo dispuesto en la norma 23 de las mencionadas normas técnicas.?

1 Véase articulo 22 y ss. del Texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (epigrafe 1.1). Asimismo, sobre
valoracion de determinadas construcciones ubicadas en suelo de naturaleza rustica y aplicabilidad de las reglas contenidas
en este real decreto véase la disposicion transitoria primera 1.b) del mismo texto refundido (epigrafe 1.1).

2 La referencia a estos articulos debe entenderse realizada a los articulos 22 y siguientes del texto refundido de
la Ley del Catastro Inmobiliario (epigrafe 1.1).

% En desarrollo de este articulo se han dictado las siguientes drdenes ministeriales aprobatorias de los diferentes
madulos de valor (M), que han sido aplicados sucesivamente por las ponencias de valores:

- O.M. de 24 de enero de 1995 (B.O.E. de 2 de febrero de 1995).
- O.M. de 14de octubre de 1998 (epigrafe 2.5.3)

- 0O.M. de 18 de diciembre de 2000 (epigrafe 2.5.5)
- Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril (epigrafe 2.5.9)
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Articulo 3

En el caso de inmuebles que excedan del ambito territorial de un municipio o cuyas
caracteristicas especiales impidan su valoracién, de acuerdo con el procedimiento establecido con
caracter general en las normas técnicas incluidas en el anexo al presente Real Decreto, se
individualizara en la Ponencia de valores el procedimiento especifico para su valoracion,
concretandose los inmuebles a los que dicho procedimiento sera de aplicacion

Articulo 4
Las valoraciones a efectos urbanisticos y expropiatorios serdan en todo caso las
expresamente recogidas en el texto refundido de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion
Urbana, aprobado por Real Decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio®.
Disposicién transitoria Unica
A los inmuebles urbanos arrendados con anterioridad al 9 de mayo de 1985 y cuyo
contrato de arrendamiento subsista en la fecha de entrada en vigor de este Real Decreto se le
podra aplicar, a instancia de parte, un coeficiente reductor del 0,70 sobre el valor conjunto de suelo
y construccién, en tanto no se arbitren a través de la normativa tributaria oportuna otros
mecanismos compensatorios que tengan en cuenta el especial régimen juridico de dichos
inmuebles.
Disposicion derogatoria Gnica

Queda derogada la Orden ministerial de 28 de diciembre de 1989 y cuantas disposiciones
de igual o inferior rango se opongan a lo dispuesto en el presente Real Decreto.

Disposicion final primera

Para el afio 1993, el moédulo de valor (M) al que se hace referencia en el articulo 2 del
presente Real Decreto se fija en 72.000 pesetas m?.°

En funcién de la dinamica actual del mercado inmobiliario y teniendo en cuenta que los

* Sobre la definicion de bienes inmuebles de caracteristicas especiales véanse el articulo 8 del TRLCI
(epigrafel.1) y el articulo 23 del R.D. 417/2006, de 7 de abril, por el que se desarrolla el TRLCI (epigrafe 1.2).
Asimismo, el articulo 26.2.c) del TRLCI establece que estos inmuebles podran ser objeto de ponencias de valores
especiales. Sobre su régimen de valoracion véanse los articulos 31 y el apartado 2 de la disposicion transitoria primera del
mismo texto refundido, los cuales establecen, respectivamente, el procedimiento de valoracion de estos inmuebles y el
mantenimiento del anterior régimen de valoracion establecido en este articulo hasta la vigencia de los nuevos valores
resultantes de las ponencias especiales, que deben aprobarse antes del 1 de octubre de 2007.

® El R.D. Legislativo 1/1992 ha sido derogado por la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y
valoraciones. Dicha Ley regula el régimen de valoraciones en sus articulos 23 y siguientes (epigrafe 9.1.1).

® Este modulo fue sustituido por la Orden Ministerial de 24 de enero de 1995, que aprobé un nuevo 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 para el afio 1995 y sucesivos, fijandolo en 93.000 ptas metro/cuadrado, y la siguiente aplicacion de
los factores de diversificacion del suelo y la construccion, de la norma 16 de este Real Decreto:

Valores de repercusion de suelo Valor de las construcciones
MBR1 = 54.600 ptas/m” MBC1=  60.400 ptas/m’
MBR2 = 39.000 ptas/m® MBC2=  55.800 ptas/m?
MBR3 = 28.300 ptas/m? MBC3=  51.100 ptas/m?
MBR4 = 19.500 ptas/m? MBC4 =  46.500 ptas/m?
MBR5 = 10.700 ptas/m? MBC5=  44.200 ptas/m®
MBR6 = 6.400 ptas/m? MBC6 =  41.800 ptas/m?
MBR7 = 3.500 ptas/m? MBC7 =  37.200 ptas/m?

Las ordenes ministeriales citadas en la nota al articulo 2, han ido sustituyendo estos moédulos de valor (M) para
su aplicacion en las sucesivas ponencias de valores aprobadas a partir de su entrada en vigor. Véanse los epigrafes 2.5.3,
255y25.9.
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costes y beneficios varian con los distintos tipos de promocion, se establece una oscilacion para el
factor de diversificacion del suelo de 2,80 a 0,18, y una oscilacion para el factor de diversificacion
del suelo, de 2,80 a 0,18, y una oscilacion para el factor de diversificacion de la construccién de
1,30 a 0,80, definidos ambos en la norma 16 del anexo al presente Real Decreto, que dan como
resultado los siguientes valores:

Valores de repercusion de suelo:

MBR1 = 42.300 pesetas/m?
MBR2 = 30.200 pesetas/m?.
MBR3 = 21.900 pesetas/m?.
MBR4 = 15.100 pesetas/m?.
MBR5 = 8.300 pesetas /m?.
MBR6 = 5.000 pesetas /m?.
MBR7 = 2.700 pesetas /m?.

Valor de las construcciones:

MBC1 = 46.800 pesetas/m>.
MBC2 = 43.200 pesetas/m?.
MBC3 = 39.600 pesetas/m?.
MBC4 = 36.000 pesetas/m?.
MBCS5 = 34.200 pesetas/m>.
MBC6 = 32.400 pesetas/m?.
MBC7 = 28.800 pesetas/m?.

Disposicion final segunda

El Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria dictara en el ambito de sus
competencias y sin perjuicio de las propias del Ministerio de Obras Publicas y Transportes, las
oportunas instrucciones para la necesaria armonizacion entre la aplicacion de la normativa de
valoracion catastral y la urbanistica, como consecuencia del Real Decreto legislativo 1/1992, de 26
dejunio,7por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana.

Disposicion final tercera

Se autoriza al Ministro de Economia y Hacienda para dictar las normas de ejecucion y
cumplimiento de cuanto se establece en este Real Decreto.

Disposicion final cuarta

El presente Real Decreto entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el
"Boletin Oficial del Estado".

" La referencia debe entenderse hecha a la Ley 6/1998, de 13 de abril (epigrafe 9.1.1)
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ANEXO

NORMAS TECNICAS DE VALORACION Y CUADRO MARCO DE VALORES DEL SUELO Y
DE LAS CONSTRUCCIONES PARA DETERMINAR EL VALOR CATASTRAL
DE LOS BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA

) CAPITULO |
Ambito de aplicacion y definiciones

Norma 1. Ambito de aplicacion.

Las presentes normas seran de aplicacion para calcular el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana, cuyos datos y descripciones constituyen el catastro inmobiliario
urbano.

Norma 2. Definiciones.

1. El valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana es el incluido en el
catastro inmobiliario urbano.

2. Se denominan normas técnicas para determinar el valor catastral de los bienes de
naturaleza urbana al conjunto de conceptos, reglas y criterios que han de regir para la valoracion
de dichos bienes y que se establecen por el presente Real Decreto.

3. Se denomina cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones al conjunto de
reglas, criterios y valores bésicos que permiten calcular los valores del suelo y de las
construcciones en actuaciones valorativas masivas, garantizan una adecuada coordinacion de los
mismos y hacen posibles su obtencién por medios informaticos.

CAPITULO I

Normas técnicas de valoracion para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles
de naturaleza urbana

Norma 3. Metodologia general.

1. Para el calculo del valor catastral se tomara como referencia el valor de mercado, sin
que en ningun caso pueda exceder de éste. Dicho célculo se realizara de acuerdo con lo
preceptuado en las presentes normas técnicas.

El valor de mercado que resulte de los analisis y conclusiones de los estudios que se
realicen de conformidad con la norma 32, servira de base para determinar los valores en poligono,
calle, tramo de calle, zona o paraje, a que hace referencia la norma 8, asi como al ambito de
aplicacion del coeficiente N de la norma 14.

En aquellos casos en que se ponga de manifiesto la escasa entidad del mercado a nivel
local podra redactarse un estudio de mercado de ambito territorial supramunicipal. En defecto de
ambos, los érganos de coordinacion del Centro de Gestion Catastral y Cooperacién Tributaria,
mediante los estudios y andlisis estadisticos que correspondan, estableceran los valores de
referencia.

2. El valor catastral de los bienes de naturaleza urbana estara integrado por el valor del
suelo y el de las construcciones, si las hubiere.
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La expresion que recoge todos los factores que intervienen en la formacion del valor del
producto inmobiliario y que sirve de base para la valoracion catastral es la que figura en la norma
16.1.

Norma 4. Suelo.

Sin perjuicio de la clasificacion del suelo, resultante de la legislacion y el planeamiento
urbanistico, tendran la consideracion de suelo a los efectos de su definicibn como bienes
inmuebles urbanos y su consiguiente inclusion en el catastro inmobiliario urbano:

a) El suelo urbano, el susceptible de urbanizacion, el urbanizable programado y el
urbanizable no programado desde el momento en que se apruebe un programa de actuacion
urbanistica, todo ello de acuerdo con las definiciones comprendidas en la legislacién urbanistica
vigente.

b) Los que, no estando incluidos en el apartado anterior, dispongan de vias pavimentadas
o encintado de aceras y cuenten ademas con alcantarillado, suministro de agua, suministro de
energia eléctrica y alumbrado publico.

¢) Los ocupados por construcciones de naturaleza urbana definidas en la norma siguiente.

d) Los que se fraccionen en contra de la legislaciéon agraria vigente, siempre que tal
fraccionamiento desvirte su uso agrario y sin que ello represente alteracién alguna de la
naturaleza rustica de los mismos a otros efectos distintos de los catastrales.

Norma 5. Construcciones.
A los mismos efectos de la norma precedente, tendran la consideracion de construcciones:

a) Los edificios, sean cualesquiera los elementos de que estén construidos, los lugares en
que se hallen emplazados, la clase de suelo en que hayan sido o levantados y el uso a que se
destinen, incluso cuando por la forma de su construccion sean perfectamente transportables y aun
cuando el terreno sobre el que se hallen situados no pertenezca al duefio de la construccion.

b) Las instalaciones comerciales o industriales, tales como diques, tanques, cargaderos,
etc., que sean asimilables al concepto de edificio y no al de maquinas, aparatos o artefactos.

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

d) Todas las demas construcciones que no estén expresamente calificadas como de
naturaleza rustica en la legislacién vigente.

El ambito de aplicacion sera el de aquellas construcciones y edificaciones que, de acuerdo
con el articulo 242 del texto refundido de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion Urbana,
aprobado por Real Decreto legislativo 1/1992, de 26 de junio, deban sujetarse a licencia, dejando a
salvo las del articulo 16.3 del texto refundido en lo que pueden ser construcciones de naturaleza
rustica, excluidas en el apartado d).

Norma 6. Delimitacion del suelo de naturaleza urbana.®

¢ Téngase en cuenta que desde la reforma de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales realizada por la
Ley 42/1994, de 30 de diciembre, de Medidas fiscales, administrativas y del orden social las delimitaciones del suelo
de naturaleza urbana no son objeto de aprobaciéon como acto administrativo independiente
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En cada término municipal se procedera a realizar una delimitacion del suelo de acuerdo
con el articulo 62 de la Ley reguladora de las Haciendas Locales, y con las disposiciones
urbanisticas vigentes, sin perjuicio de la excepcion contemplada en el articulo 70.2 de la ley antes
citada.

La delimitacion del suelo que deba realizarse se documentara conforme a las normas que
dicte el Centro de Gestidon Catastral y Cooperacion Tributaria y se sometera a los tramites de
aprobacion por el Consejo Territorial de la Propiedad Inmobiliaria competente y a su exposicion al
publico, previa publicacién mediante edicto.

Esta delimitacion se efectuara a los efectos de lo establecido en la Ley reguladora de las
Haciendas Locales.

Norma 7. Divisién en poligonos de valoracion.

1. Una vez realizada la delimitacién del suelo se podra proceder a su division en poligonos
de valoracion, de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Coherencia urbanistica, tanto desde el punto de vista de calificacién del suelo, como de
la tipologia de las construcciones.

b) Circunstancias administrativas que hicieran aconsejable su definicion.

c¢) Circunstancias o peculiaridades del mercado que faciliten la valoracion al tomarlas en un
entorno homogéneo.

d) Circunstancias de caracter econémico-social que permitan, en su caso, la dotacion de
medidas o la aplicacion de coeficientes puntuales que recojan las posibles alteraciones del valor
del mercado.

e) Oftras circunstancias debidamente justificadas en las Ponencias de valores.

En los municipios cuyo planeamiento esté adaptado al texto refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana la delimitacion de poligonos debera tener en cuenta,
ademas de los criterios mencionados, las distintas areas de reparto, las areas de suelo urbano
remitidas a planeamiento posterior y los sectores delimitados por el propio planeamiento general en
suelo urbanizable programado.

2. Los poligonos asi definidos se representaran graficamente en planos a escala
adecuada. Cuando el tamafo del municipio o la dispersion de nucleos lo exija se realizard ademas
un plano director a escala suficiente.

Norma 8. Valores de suelo. Definiciones.

Se definen las siguientes clases de valores de suelo:

1. Valores en poligono. Son valores de referencia y vienen a representar o expresar las
circunstancias medias del poligono o la valoracion correspondiente a la parcela tipo definida en
funcién del planeamiento urbanistico. Se consideran dos valores, definidos en los apartados a) y b)
siguientes:

a) Valor de repercusién basico en poligono, del producto inmobiliario mas caracteristico o
del definido por el planeamiento conforme al uso y tipologia edificatoria caracteristica, obtenido por

el método establecido en la norma 9.2. Tendra las siglas VRB.

b) Valor unitario basico en poligono, obtenido del anterior por aplicacion de la férmula de la
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norma 9.3. considerando la edificabilidad de la parcela tipo definida por el planeamiento. Tendra las
siglas VUB.

Cuando no exista valor de repercusion se fijara el valor unitario en funcién de las
circunstancias urbanisticas de mercado.

2. Valores en calle, tramo de calle, zona o paraje. Son los que serviran para el calculo de
los valores individualizados aplicables a cada finca. Se consideran dos valores, definidos en los
apartados a) y b) siguientes:

a) Valor de repercusion en calle, tramo de calle, zona o paraje, obtenido atendiendo a sus
caracteristicas urbanisticas, corrigiendo el valor de repercusion basico de poligono (VRB)
considerando, entre otras, las siguientes circunstancias de cada calle, tramo de calle, zona o
paraje:

12 Localizacién, respecto de los diferentes focos de atraccion, segun los usos.

22 Accesibilidad y medios de transporte publico dentro del poligono y en relacién con el
resto de la ciudad.

32 Nivel de desarrollo del planeamiento y calidad de los servicios urbanos.

42 Dindmica del mercado inmobiliario, traducido en un mayor o menor nimero de
operaciones.

52 Especificidad de la oferta 0 moda de la demanda.

La consideracion de estas circunstancias dara como resultado el valor de las distintas
calles, tramos de calle, zonas o parajes. Tendra las siglas VRC.

b) Valor unitario en calle, tramo de calle, zona o paraje, obtenido, en su caso, a partir del
valor de repercusioén pormenorizado en calle por aplicacion de la formula de la norma 9.3, siendo la
edificabilidad utilizada la definida por el planeamiento para dicha calle, tramo de calle, zona o
paraje; o por la media de las edificabilidades existentes; o por la edificabilidad mas frecuente en las
edificaciones mas representativas de la calle, tramo de la calle, zona o paraje. Tendra las siglas
VUC.

Cuando no exista valor de repercusion, el valor unitario en calle, tramo de calle, zona o
paraje, se calculara mediante pormenorizacion del valor unitario basico en poligono (VUB).

3. Valores en parcela, que serviran para obtener el valor del suelo en una parcela o finca
concreta. Son los valores de calculo. Se consideran dos valores, definidos en los apartados a) y b)
siguientes:

a) Valor de repercusion en parcela, obtenido a partir del valor de repercusion en calle,
tramo de calle, zona o paraje (VCR), por aplicacion de los coeficientes correctores definidos en la
norma 10 que le sean de aplicacion. Tendra las siglas VRP.

b) Valor unitario en parcela, obtenido, en su caso, a partir del valor de repercusién en
parcela (VPR), por aplicacion de la formula de la norma 9.3 corregido por los coeficientes
correctores definidos en la norma 10 que le sean de aplicacion. Tendra las siglas VUP.

Cuando no exista valor de repercusion, el valor unitario de parcela se obtendra a partir del
correspondiente a calle, tramo de calle, zona o paraje, por aplicacion de los coeficientes
correctores definidos en la norma 10 que le sean de aplicacion.
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Norma 9. Valoracion del suelo.

1. 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, 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 tamafio 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.

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 fijaciéon de valores unitarios.

¢) 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 tamafio 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.

2. Elvalor de repercusién basico del suelo en cada poligono o, en su caso, calle, tramo de
calle, zona o paraje, se obtendra mediante el método residual. Para ello se deducira del valor del
producto inmobiliario el importe de la construccion existente, los costes de la produccion y los
beneficios de la promocién, de acuerdo con lo sefalado en el capitulo Ill.

3. En todo caso, y siempre que exista un valor de repercusion, se calculara el valor unitario
correspondiente aplicando la férmula:

VU=VRy*Ey+VR; *E1 + VR, *Ey + ...
en la que:
VU: valor unitario en pesetas /m? de suelo.

VRo.VR1.VR,: valores de repercusion diferenciados por usos, en pesetas/m2 de
construccion.

Eo.E1.E2: edificabilidades diferenciadas por usos, en metros cuadrados de construccion/ m?
de suelo.

Siendo la edificabilidad tomada como referencia una de las siguientes:
12 La permitida por el planeamiento.
2?2 La media generalizada de calle, tramo de calle, zona o paraje.

3?2 La existente, medida sobre la parcela catastrada.
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42 En defecto de las anteriores: 1m%m?, medida sobre parcela catastrada.

La utilizacion de edificabilidades distinta a las definidas por el planeamiento habra de ser
justificada en la Ponencia de valores. Por el Centro de Gestion Catastral y Cooperacioén Tributaria
se dictaran instrucciones que contemplen los distintos caso de utilizacion.

4. Las parcelas sin edificar podran valorarse por repercusion (VRC), aplicado a los metros
cuadrados de construccion susceptibles de edificarse en las mismas, o bien por unitario (VUC),
aplicado a los metros cuadrados de superficie de suelo, con las correcciones que procedan en
ambos casos.

5. Las parcelas subedificadas podran valorarse por repercusion, aplicado a los metros
cuadrados de construccion susceptibles de edificarse en las mismas, o bien por repercusion,
aplicado a los metros cuadrados de construccion realmente edificada. En este ultimo caso, el
resultado obtenido podra incrementarse en concepto de valoracion del derecho de vuelo, por el
procedimiento que establezca la Ponencia de valores, con las correcciones que procedan en
ambos casos.

6. Cuando se valoren parcelas cuya superficie realmente construida sea mayor que la que
puede deducirse de la Ponencia de valores como susceptible de edificarse, el valor de repercusion
podra aplicarse sobre dicha superficie realmente construida, con las correcciones que en su caso
procedan.

7. Las Ponencias de valores podran contemplar repercusion de suelo para las
construcciones existentes bajo rasante, segun los usos, asi como las normas de subparcelacién a
efectos valorativos.

8. Para facilitar las valoraciones masivas, cada poligono estara identificado con un area
econdémica homogénea de las definidas en la norma 15 de este Real Decreto y llevara inherente la
asignacion de un médulo basico de repercusion (MBR) y una banda de coeficientes o, en su caso,
un intervalo de valores unitarios a aplicar.

Norma 10. Coeficientes correctores del valor del suelo.

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

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

Coeficiente A). Parcelas con varias fachadas a via publica.

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

A-1: dos fachadas, 1,10.
A-2: tres o mas fachadas: 1,15.

Coeficiente B). Longitud de fachada.

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

En ningun caso se aplicara un coeficiente inferior a 0,60.
Coeficiente C). Forma irregular.

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

Coeficiente D). Fondo excesivo.

En parcelas ordenadas para edificacién en manzana cerrada con exceso de fondo sobre
aquél que permita agotar las condiciones de edificabilidad definidas por el planeamiento o, en su
caso, sobre el fondo normal en la localidad, se 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 de mayor valor unitario, a la distancia del fondo referido en el parrafo anterior y a esta zona se
le aplicara dicho valor; se actuara de igual forma en relacién con las restantes fachadas, en orden
decreciente de valor. A la parte del solar que resulte no incluida en las zonas asi determinadas, se
le aplicara el mayor valor unitario afectado por el coeficiente 1/n+1, siendo "n" el nUmero de plantas
de edificacion permitidas en la calle de mayor valor unitario.

Coeficiente E). Superficie distinta a la minima.

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

S/SM< 1:0,80 (aplicable a toda la superficie).
1< S/SM < 2:1,00
2 < §/SM < 0,70 (aplicable a la superficie que exceda de 2 SM).

Coeficiente F). Inedificabilidad temporal.

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

Coeficiente G). Afeccion a suelos destinados a construccion de viviendas sometidas a
regimenes de proteccién publica.

En los terrenos sin edificar calificados en el planeamiento con destino a la construccion de

viviendas de proteccion oficial u otro régimen de proteccién publica, se aplicara un coeficiente
corrector de 0,70.

3. El campo de aplicacion de estos coeficientes correctores debera ser definido en las
Ponencias de valores.
Norma 11. Valor de las construcciones. Definiciones.

1. La asignhacion de un area econdmica homogénea de las definidas en la norma 15 de
este Real Decreto lleva inherente la asignacion de un médulo basico de construccion (MBC),
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definido en pesetas/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.

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

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

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

Norma. 12. Valoracién de las construcciones.

1. Para valorar las construcciones se utilizara el valor de reposicion, calculando su coste
actual, teniendo en cuenta uso, calidad y caracter histérico-artistico, depreciandose, cuando
proceda en funcion de la antigiedad, estado de conservaciéon y demas circunstancias
contempladas en la norma 14 para su adecuacion al mercado.

Se entendera por coste actual el resultado de sumar al coste de ejecucion, incluidos los
beneficios de contrata, honorarios profesionales e importe de los tributos que gravan la
construccion.

2. Con el fin de posibilitar la realizacion de valoraciones masivas, las construcciones se
clasificaran de acuerdo con el cuadro al que se refiere la norma 20 de este Real Decreto.

3. Cuando las especiales caracteristicas de una construccion no permitan su identificacion
con alguno de los tipos definidos en el cuadro antes citado, ni su asimilacion a ninguna de las
tipologias descritas, se realizara una valoracion singularizada, utilizando el método valorativo que
prevea la Ponencia de valores. En este caso no seran de aplicacion los coeficientes del cuadro al
que se refiere la norma 20.

Norma 13. Coeficientes correctores del valor de las construcciones.

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

Coeficiente H). Antigledad de la construccion.

El valor tipo asignado se corregira aplicando un coeficiente que pondere la antigiiedad de
la construccién, teniendo en cuenta el uso predominante del edificio y la calidad constructiva. Dicho

coeficiente se obtendra mediante la utilizaciéon de la tabla que figura a continuacién, cuyo
fundamento matematico es la siguiente expresion:

t
H=l1-15—9 | donded=1_1=%
u.C.100 350

en la que:
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"u" (uso predominante del edificio), adopta en la férmula los siguientes valores:
Uso 1°. Residencial, oficinas y edificios singulares: 1,00.

Uso 2°. Industrial no fabril, comercial, deportivo, ocio y hosteleria, turistico, sanitario y
beneficencia, cultural y religioso: 0,90.

Uso 3°. Fabricas y espectaculos (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 férmula
los siguientes valores:

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

"t" (afios completos transcurridos desde su construccién, reconstruccion rehabilitacion
integral), adopta los valores incluidos en la tabla siguiente:

T H
Uso 1° Uso 2° Uso 3°
Afios
Completos Categorias Categorias Categorias
34 34 34

1-2 56 7-8-9 1-2 56 7-89 1-2 56 7-8-9
0-4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5-9 0,93 0,92 0,90 0,93 0,91 0,89 0,92 0,90 0,88
10-14 0,87 0,85 0,82 0,86 0,84 0,80 0,84 0,82 0,78
15-19 0,82 0,79 0,74 0,80 0,77 0,72 0,78 0,74 0,69
20-24 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64 0,72 0,67 0,61
25-29 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58 0,67 0,61 0,54
30-34 0.68 0,63 0,56 0,65 0,60 0,53 0,62 0,56 0,49
35-39 0,64 0,59 0,51 0,61 0,56 0,48 0,58 0,51 0,44
40-44 0,61 0,55 0,47 0,57 0,52 0,44 0,54 0,47 0,39
45-49 0,58 0,52 0,43 0,54 0,48 0,40 0,50 0,43 0,35
50-54 0,55 0,49 0,40 0,51 0,45 0,37 0,47 0,40 0,32
55-59 0,52 0,46 0,37 0,48 0,42 0,34 0,44 0,37 0,29
60-64 0,49 0,43 0,34 0,45 0,39 0,31 0,41 0,34 0,26
65-69 0,47 0,41 0,32 0,43 0,37 0,29 0,39 0,32 0,24
70-74 0,45 0,39 0.30 0,41 0,35 0,27 0,37 0,30 0,22
75-79 0,43 0,37 0,28 0,39 0,33 0,25 0,35 0,28 0,20
80-84 0,41 0,35 0,26 0,37 0,31 0,23 0,33 0,26 0,19
85-89 0,40 0,33 0,25 0,36 0,29 0,21 0,31 0,25 0,18
90-mas 0,39 0,32 0,24 0,35 0,28 0.20 0,30 0,24 0,17

El periodo de antigliedad se expresara en afios completos transcurridos desde la fecha de
su construccion, reconstruccion o rehabilitacion integral, hasta el 1 de enero del afio siguiente al de
la aprobacion de la Ponencia de valores.

Dicha Ponencia podra contemplar los casos de reformas que no puedan interpretarse
como rehabilitacién integral, a efectos de la aplicacion de este coeficiente.

Asimismo, podra incluir una relacion de edificios a los que el mismo no sea de aplicacion.

Coeficiente 1). Estado de conservacion.

Normal (construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesitan
reparaciones importantes): 1,00.
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Regular (construcciones que presentan defectos permanentes, sin que comprometan las
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad):0,85.

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

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

2. El campo de aplicacién de estos coeficientes correctores debera ser definido en la
Ponencia de valores.

Norma 14. Coeficientes correctores de los valores del suelo y las construcciones.

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

2. Dichos coeficientes correctores son:
Coeficiente J). Depreciacion funcional o inadecuacion.

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

Coeficiente K). Viviendas y locales interiores.

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

Coeficiente L). Fincas afectadas por cargas singulares.

En caso de fincas con cargas singulares, por formar parte de conjuntos oficialmente
declarados histérico-artisticos o estar incluidas en catalogos o planes especiales de proteccion, se
podran aplicar los siguientes coeficientes, en funcién del grado de proteccion:

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

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

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

Este coeficiente no sera de aplicaciéon en caso de que se permita su demolicién total, aun
cuando se impongan a la nueva construccién condiciones tales como acabados exteriores, ritmos
de huecos u otras similares.

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

Para fincas afectadas por futuros viales, inconcrecion urbanistica, expropiacion,
reparcelacion, compensacion o fuera de ordenacion por uso, y mientras persista tal situacion, que
debera ser justificada anualmente, se aplicara el coeficiente 0,80, salvo que dichas circunstancias
hayan sido tenidas en cuenta en la Ponencia de valores correspondiente.
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Cuando se trate de suelo sin edificar o suelo valorado por unitario, de acuerdo con lo
preceptuado en la norma 9 precedente, este coeficiente sera incompatible con el coeficiente F) de
la norma 10.

Coeficiente N) Apreciacion o depreciacién econémica.

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

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

Su aplicacion habra de ser justificada en la Ponencia de valores, con aprobacion expresa
de la Junta Técnica Territorial de Coordinacion Inmobiliaria de Urbana, con referencia a los criterios
que la presidan y a las cuantias correspondientes, que podran ser los siguientes:

11 Situaciones de apreciacion: 1,80 =N > 1,00.
21 Situaciones de depreciacion: 1,00 > N 2 0,50.

3. Cuando concurran dos o0 mas coeficientes de los considerados en el apartado 2 anterior,
so6lo se podra aplicar uno de ellos, salvo en el caso de los coeficientes J) y N) que son compatibles,
entre si'y con cualquier otro. En los demas casos de concurrencia se optara por el que represente
mayor disminucion del valor.

4. El campo de aplicacion de estos coeficientes correctores debera se definido en la
Ponencia de valores.
CAPITULO Il
Cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones
Norma 15. Metodologia general.

1. La realizacién de valoraciones masivas precisa un procedimiento que facilite los trabajos
a realizar, de una forma mecanica y facilmente informatizable.

2. En este sentido se definiran unas areas econémicas homogéneas del suelo y de las
construcciones, a las que se asignara un médulo basico de repercusion del suelo (MBR), unos
coeficientes para cada uso y un moédulo basico de construccion (MBC).

Cuando se trate de areas en las que el suelo se valore por unitario se les asignara un
intervalo de valores unitarios (VU) a aplicar.

3. Las areas econdmicas homogéneas, tanto en suelo como en construcciones, 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
modulacién de su comportamiento.
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En general, las areas econdmicas homogéneas son asimilables al concepto de término
municipal, aunque en los enclaves geograficos con diferentes valores de un mismo término
municipal.

4. Una vez definidas las areas econémicas homogéneas y coordinados los MBR, VU y
MBC que les correspondan, se desarrollara todo el proceso definido en el capitulo Il.

Norma 16. Modulacién de los valores.

1. Considerando todos los factores que intervienen en la formacién del valor del producto
inmobiliario, se establece la siguiente expresion:

Vv=1,40 [Vk + Vc] FL

en la que:

Viy= Valor en venta del producto inmobiliario, en pesetas/m? construido.

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

V= Valor de la construccién en pesetas/m? construido.

F_ = Factor de localizacion, que evalua las diferencias de valor de productos inmobiliarios
analogos por su ubicacién, caracteristicas constructivas y circunstancias socio-econémicas de
caracter local que afecten a la produccion inmobiliaria.

2. En relacion con los conceptos contenidos en la norma 15, apartados 2 y 3, los mddulos
basicos de repercusion de suelo (MBR) y construccion (MBC), correspondientes a las distintas
areas econdémicas homogéneas seran:

MBR= 0,21 . M. Fs

MBCF 0,50 .M. FC
en la que Fs y F¢ son factores que diversifican los componentes de suelo y construccion del
modulo M al que se refieren el articulo 2 y la disposicion final primera de este Real Decreto, de
acuerdo con la secuencia siguiente:

Fs:2,80-2,00-1,45-1,00-0,55-0,33-0,18.

Fe:1,30-1,20- 1,10 - 1,00 - 0,95 - 0,90 - 0,80.

Norma 17. Valores de repercusién de suelo.

Realizada la identificacion de cada area econdmica homogénea de suelo con su
correspondiente MBR, el valor basico de repercusién en cada poligono (VRB) se obtendra
aplicando a dicho mddulo basico los criterios de la norma 18.

Las Ponencias de valores reflejaran los valores de repercusién en poligono (VRB) y en
calle (VRC), obtenidos de conformidad con la norma 8, asi como los valores unitarios (VU)
correspondientes a las areas en que existan suelos que no puedan ser valorados por repercusion.

Norma 18. Cuadro de bandas de coeficientes del valor del suelo.

Los valores de repercusion de suelo se consideraran, a efectos de su coordinacién, como
producto del MBR que corresponda al area econdmica homogénea de que se trate, por un
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coeficiente porcentual fijado en la Ponencia de valores, que debera estar comprendido dentro de
los maximos y minimos que para cada uso se sefialan en el siguiente cuadro.

Cuadro de bandas de coeficientes del valor del suelo

Maximos segun usos del suelo Minimos
cualquier
Residencial Industrial Oficinas Comercial Turistico uso
1V 350 11150 1X 900 1C 900 1T 540 8
2V 300 21150 2X 750 2C 785 2T 465 10
3V 250 31 150 3X 630 3C 670 3T 405 12
4V 225 41150 4X 510 4C 555 4T 345 14
5V 200 51150 5X 410 5C 460 5T 305 16
6V 175 61 150 6X 310 6C 365 6T 265 18
7V 150 71150 7X 210 7C 270 7T 225 20

Dichos coeficientes se identificaran mediante una clave de cinco digitos, en la que:
a) El primer digito identificara el médulo basico, con un numero del 1 al 7.

b) El segundo digito identificara el uso del suelo con las siguientes claves:

V= Residencial, I= Industrial, X= Oficinas; C= Comercial; T= Turismo.

c) Los tres digitos restantes identificaran el coeficiente definido en el apartado anterior.
Dicho coeficiente sera 100 cuando el valor de repercusion descrito coincida con el valor de su
MBR.

Norma 19. Valor de las construcciones.

Realizada la identificacion de cada area econémica homogénea de la construccién con su
correspondiente MBC., el valor de las construcciones se obtendra aplicando a dicho moédulo basico
el coeficiente que por uso, clase, modalidad y categoria les corresponda en el cuadro de
coeficientes de valor de las construcciones definido en la norma 20, que figura al final de las
presentes normas.

Norma 20. Cuadro de coeficientes del valor de las construcciones.®

1. Para el calculo 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 catalogo. 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 ampliacion se recogera, en su
caso, en la Ponencia de valores.

° El cuadro de coeficientes de valor de las construcciones sefialado en esta norma y en la tabla anexa, sera el
que sirva para determinar los usos de los inmuebles a los efectos establecidos en el articulo 72.4 del texto refundido de la
Ley Reguladora de las Haciendas Locales (epigrafe 8.1.1), con las adaptaciones establecidas en su Disposicién
Transitoria decimocuarta. Asimismo, servira para calcular el valor de la construccién de la primera componente del valor
catastral de determinados inmuebles ubicados en suelo de naturaleza rustica a que se refiere la disposicion transitoria
primera 1.b) del TRLCI (epigrafe 1.1)
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3. En el cuadro se identifica la tipologia 1.1.2.4 con la construccion media, uso residencial
en viviendas colectivas de caracter urbano, en manzana cerrada.

4. 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.

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

6. No obstante lo establecido en los apartados 4 y 5 anteriores: cuando la importancia de
dichas instalaciones accesorias sea elevada en relacion a la superficie de la edificacion principal,
se valoraran aparte o aumentando la categoria que le correspondiese.

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

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

9. Las Gerencias Territoriales del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria
elaboraran un catalogo de edificios y construcciones de caracter urbano de su ambito territorial,
coordinado por la Junta Técnica Territorial correspondiente, en concordancia con las tipologias
establecidas en el cuadro de coeficientes del valor de las construcciones.

Estos catalogos se realizaran siguiendo las instrucciones dictadas por la Direccién
General, previo estudio por la comisién Superior de Coordinacion Inmobiliaria Urbana.

CAPITULO IV
Coordinacion

Norma 21.Delimitacién de areas econdmicas homogéneas.

1. Las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacidn Inmobiliaria de Urbana®® realizaran,
en su ambito territorial, una delimitacion de areas econémicas homogéneas del suelo y de las
construcciones.

Para ello, solicitaran de las Gerencias Territoriales incluidas en su ambito la realizacién de
unos estudios previos, que comprenderan:

a) Datos identificativos de las zonas y plano en el que se sefiale su perimetro.

b) Costes de la construccion de las tipologias méas caracteristicas.

"% El ambito, composicion y funciones de las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria estan
regulados en los articulos 9 a 12 del R.D. 417/2006, de 7 de abril (epigrafe 1.2). La regulacién sobre la renovacion,
sustitucion y cese de los representantes de las entidades locales en las citadas Juntas recogida en la Orden Ministerial de
18 de noviembre de 1999 (epigrafe 10.5) sigue vigente, en virtud de lo establecido en la disposicion derogatoria Unica,
parrafo g), del citado real decreto.



§25.2 Pag. 18 de 24

c) Precios de venta de las mismas.

d) Estimacién de valores de suelo, utilizando los datos reflejados en los apartados b) y
c) anteriores.
e) Datos econdémicos que incidan en la actividad inmobiliaria.

2. Una vez realizados los estudios descritos en el epigrafe anterior, las Juntas Técnicas
Territoriales redactaran unas propuestas coordinadas de valores que incluiran los MBR y bandas
de coeficientes o los VU para las areas econdémicas homogéneas de suelo y los MBC para las de
construccion.

Estas propuestas coordinadas de valores se elevaran a la Comision Superior de
Coordinacion Inmobiliaria de Urbana'’, que establecera los criterios-marco a nivel nacional,
asignando definitivamente los médulos MBR, VU y MBC a los municipios correspondientes.

3. Las Juntas Técnicas Territoriales, comunicaran a cada Gerencia Territorial de su ambito
la coordinacion establecida, que habra de ser tenida en cuenta en la redaccién de las Ponencias de
valores.

Norma 22. Ponencias de valores.*?

1. 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 refieran.

2. Dichas Ponencias seran realizadas por las Gerencias Territoriales del Centro de Gestion
Catastral y Cooperacion Tributaria, teniendo en cuenta la normativa urbanistica y la de valoracion
catastral, asi como los estudios y analisis del mercado inmobiliario establecidos en la norma 23.

3. Las Ponencias de valores se acompafiaran, en documento separado, de los analisis y
las conclusiones de los estudios de mercado y de los resultados obtenidos por aplicacion de los
mismos a un numero suficiente de fincas, al objeto de comprobar la relacion de los valores
catastrales con los valores de mercado.

Igualmente, como documento separado, se acompafiaran los catalogos de edificios y
construcciones urbanas de la norma 20.

4. Previamente a su aprobacion, las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacién
Inmobiliaria de Urbana deberan verificar el cumplimiento de los criterios de coordinacién
establecidos y emitir el correspondiente informe.

Norma 23. Estudios del mercado inmobiliario urbano.

El Centro de Gestidon Catastral y Cooperacion Tributaria establecera los criterios y
contenido minimo de los estudios del mercado inmobiliario que serviran de base para la redaccion
de las Ponencias de valores.

Con caracter general, el ambito territorial de estos estudios sera el término municipal. No
obstante, los estudios podran abarcar un ambito supramunicipal, cuando las circunstancias asi lo
aconsejen.

" La referencia debe entenderse realizada a la Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria cuyo

funcionamiento, composicion y funciones se encuentra regulado en los articulos 2, 5y 6 del R.D. 417/2006, de 7 de abril
(epigrafe 1.2).

'2Sobre las ponencias de valores, véanse articulos 22 y siguientes del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario. (epigrafe 1.1
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Estos estudios tienen por objeto la realizacion de una investigacion de los datos
economicos del mercado inmobiliario urbano, su posterior recopilacion y analisis y la elaboracién
de unas conclusiones que reflejen la situacion del mercado a los efectos de lo previsto en el
articulo 66 de la Ley 39/1988, reguladora de las Haciendas Locales.

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

Realizados los estudios del mercado inmobiliario urbano establecidos en la norma 23
anterior, el Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria dictara 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 coordinadora y homogénea.™

3 Véase el articulo 23.2 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (epigrafe 1.1), asi como la Orden
de 14 octubre de 1998 (epigrafe 2.5.3) que aprueba el coeficiente RM. Véase también la S.T.S. de 6 de octubre de 2001,
por la que se fija doctrina legal en relacion con la formula legal de calculo empleada por las Gerencias Territoriales del
Catastro para obtener el valor catastral de los inmuebles (B.O.E. n° 301, de 17 de diciembre de 2001)
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CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
Uso CLASE MODALIDAD 1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 1.1 VIVIENDAS 1.1.1 EDIFICACION ABIERTA 1,65 1,40 1,20 1,05 | 0,95 | 0,85 | 0,75 0,65 | 0,55
COLECTIVAS DE
CARACTER 1.1.2 EN MANZANA CERRADA 1,60 1,35 1,15 1,00 [ 0,90 | 0,80 | 0,70 0,60 | 0,50
URBANO
RESIDENCIAL 1.1.3 GARAJES, TRASTEROS Y LOCALES EN 0,80 0,70 0,62 0,53 | 046 | 0,40 | 0,30 0,26 | 0,20
ESTRUCTURA
1.2 VIVIENDAS 1.2.1 EDIFICACION AISLADA O PAREADA 2,15 1,80 1,45 1,25 | 1,10 | 1,00 | 0,90 0,80 | 0,70
UNIFAMILIARES DE
CARACTER URBANA 1.2.2 EN LINEA O MANZANA CERRADA 2,00 1,65 1,35 1,15 | 1,06 | 0,95 | 0,85 0,75 | 0,65
1.2.3 GARAJES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 0,90 0,85 0,75 065 | 060 | 055 | 045 0,40 | 0,35
1.3 EDIFICACION 1.3.1 USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA 1,35 1,20 1,05 090 | 080 | 0,70 | 0,60 0,50 | 0,40
RURAL
1.3.2 ANEXOS 0,70 0,60 0,50 0,45 | 040 | 0,35 | 0,30 0,25 | 0,20
2 2.1 NAVES DE 2.1.1 FABRICACION EN UNA PLANTA 1,05 0,90 0,75 060 | 050 | 045 | 040 0,37 | 0,35
FABRICACION Y
ALMACENAMIENTO 2.1.2 FABRICACION EN VARIAS PLANTAS 1,15 1,00 0,85 0,70 [ 0,60 | 0,55 | 0,52 0,50 | 0,40
INDUSTRIAL 2.1.3 ALMACENAMIENTO 0,85 0,70 0,60 0,50 | 045 | 0,35 | 0,30 0,25 | 0,20
2.2 GARAJESY 2.21 GARAJES 1,15 1,00 0,85 0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,40 0,30 | 0,20
APARCAMIENTOS
2.2.2 APARCAMIENTOS 0,60 0,50 0,45 0,40 | 0,35 | 0,30 | 0,20 0,10 | 0,05
2.3 SERVICIOS DE 2.3.1 ESTACIONES DE SERVICIO 1,80 1,60 1,40 1,25 | 1,20 | 1,10 | 1,00 0,90 | 0,80
TRANSPORTE
2.3.2 ESTACIONES 2,55 2,25 2,00 1,80 | 1,60 | 1,40 | 1,25 1,10 | 1,00
3 3.1 EDIFICIO 3.1.1 OFICINAS MULTIPLES 2,35 2,00 1,70 1,50 | 1,30 | 1,15 | 1,00 0,90 | 0,80
EXCLUSIVO
3.1.2 OFICINAS UNITARIAS 2,55 2,20 1,85 160 | 1,40 | 125 | 1,10 1,00 | 0,90
OFICINAS 3.2 EDIFICIO MIXTO 3.2.1 UNIDO A VIVIENDAS 2,05 1,80 1,50 1,30 | 1,10 | 1,00 | 0,90 0,80 | 0,70
3.2.2 UNIDO A INDUSTRIA 1,40 1,25 1,10 1,00 | 0,85 | 0,65 | 0,55 0,45 | 0,35
3.3 BANCAY 3.3.1 EN EDIFICIO EXCLUSIVO 2,95 2,65 2,35 2,10 | 1,9 | 1,70 | 1,50 1,35 | 1,20
SEGUROS

3.3.2 EN EDIFICIO MIXTO 2,65 2,35 2,10 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05
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CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ( continuacién ).
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
Uso CLASE MODALIDAD 1 2 3 4 5 6 7 8 9
4 4.1 COMERCIOS EN 411 LOCALES COMERCIALES Y TALLERES 1,95 1,60 1,35 1,20 | 1,05 | 095 | 0,85 0,75 | 0,65
COMERCIAL 412 GALERIAS COMERCIALES 1,85 1,65 1,45 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90 0,80 | 0,70
4.2 COMERCIOS EN 4.2.1 EN UNA PLANTA 2,50 2,15 1,85 160 | 1,40 | 125 | 1,10 1,00 | 0,85
EDIFICIO
EXCLUSIVO 4.2.2 EN VARIAS PLANTAS 2,75 2,35 2,00 1,75 [ 1,50 | 1,35 | 1.20 1,05 | 0,90
4.3 MERCADOSY 4.3.1 MERCADOS 2,00 1,80 1,60 145 | 1,30 | 1,15 | 1.00 0,90 | 0,80
SUPERMERCADOS
4.3.2 HIPERMERCADOS Y SUPERMERCADOS 1,80 1,60 1,45 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90 0,80 | 0,70
5 5.1 CUBIERTOS 5.1.1 DEPORTES VARIOS 2,10 1,90 1,70 1,50 | 1,30 | 1,10 | 0,90 0,70 | 0,50
5.1.2 PISCINAS 2,30 2,05 1,85 165 | 145 | 1,30 | 1,15 1,00 | 0,90
DEPORTES
5.2 DESCUBIERTOS 52.1  DEPORTES VARIOS 0,70 0,55 0,50 0,45 0,35 0,25 0,20 0,10 0,05
5.2.2  PISCINAS 0,90 0,80 0,70 0,60 0,50 0,40 0,35 0,30 0,25
5.3 AUXILIARES 5.3.1 VESTUARIOS, DEPURADORAS, 1,50 1,35 1,20 1,05 0,90 0,80 0,70 0,60 0,50
CALEFACCION, ETC.
5.4 ESPECTACULOS 5.4.1 ESTADIOS, PLAZAS DE TOROS 2,40 2,15 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05 0,95
DEPORTIVOS
5.4.2 HIPODROMOS, CANODROMOS, 2,20 1,95 1,75 1,55 1,40 1,25 1,10 1,00 0,90
VELODROMOS, ETC.
6 6.1 VARIOS 6.1.1 CUBIERTOS 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05 0,95 0,85 0,75
) 6.1.2 DESCUBIERTOS 0,80 0,70 0,60 0,55 0,50 0,45 0,40 0,35 0,30
ESPECTACULO
S 6.2 BARES MUSICALES 6.2.1 EN EDIFICIO EXCLUSIVO 2,65 2,35 2,10 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05
SALAS DE FIESTAS
DISCOTECAS 6.2.2 UNIDO A OTROS USOS 2,20 1,95 1,75 1,55 1,40 1,25 1,10 1,00 0,90
6.3 CINESY 6.3.1 CINES 2,55 2,30 2,05 1,80 1,60 1,45 1,30 1,15 1,00
TEATROS
6.3.2 TEATROS 2,70 2,40 2,15 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05
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CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ( Continuacion ).
TIPOLOGIAS CONS TRUCTIVAS CATEGORIA
uUso CLASE MODALIDAD 1 2 3 4 5 6 7 8 9
7 7.1 CON 7.1.1 HOTELES, HOSTALES, HOTELES 2,65 2,35 2,10 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05
RESIDENCIA
OCIoY 7.1.2 APARTAHOTELES, BUNGALOWS 2,85 2,55 2,30 2,05 1,85 1,65 1,45 1,30 1,15
HOSTELERIA
7.2 SIN 7.2.1 RESTAURANTE 2,60 2,35 2,00 1,75 1,50 1,35 1,20 1,05 0,95
RESIDENCIA
7.2.2 BARESY CAFETERIAS 2,35 2,00 1,70 1,50 1,30 1,15 1,00 0,90 0,80
7.3 EXPOSICIONES Y | 7.3.1 CASINOS Y CLUBS SOCIALES 2,60 2,35 2,10 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05
REUNIONES
7.3.2 EXPOSICIONES Y CONGRESOS 2,50 2,25 2,00 1,80 1,60 1,45 1,25 1,10 1,00
8 8.1 SANITARIOS 8.1.1 SANATORIOS Y CLINICAS 3,15 2,80 2,50 2,25 2,00 1,80 1,60 1,45 1,30
CON CAMAS
SANIDAD Y 8.1.2 HOSPITALES 3,05 2,70 2,40 2,15 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20
BENEFICENCIA
8.2 SANITARIOS 8.2.1 AMBULATORIOS Y CONSULTORIOS 2,40 2,15 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05 0,95
VARIOS
8.2.2 BALNEARIOS, CASAS DE BANOS 2,65 2,35 2,10 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05
8.3 BENEFICIOS Y 8.3.1 CON RESIDENCIA (Asilos, Residencia, etc.) 245 2,20 2,00 1,80 1,60 1,40 1,25 1,10 1,00
ASISTENCIA
8.3.2 SIN RESIDENCIA (Comedores, Clubs, Guarderias, etc.) 1,95 1,75 1,55 1,40 1,25 1,10 1,00 0,90 0,80
9 9.1 CULTURALES CON 9.1.1 INTERNADOS 2,40 2,15 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05 0,95
RESIDENCIA
CULTURALES Y 9.1.2 COLEGIOS MAYORES 2,60 2,35 2,10 1,90 1,70 1,50 1,35 1,20 1,05
RELIGIOSOS
9.2 CULTURALES SIN 9.2.1 FACULTADES, COLEGIOS, ESCUELAS 1,95 1,75 1,55 1,40 1,25 1,10 1,00 0,90 0,80
RESIDENCIA
9.2.2 BIBLIOTECAS Y MUSEQS 2,30 2,05 1,85 1,65 1,45 1,30 1,15 1,00 0,90
9.3 RELIGIOSOS 9.3.1 CONVENTOS Y CENTROS PARROQUIALES 1,75 1,55 1,40 1,25 1,10 1,00 0,90 0,80 0,70
9.3.2 IGLESIAS Y CAPILLAS 2,90 2,60 2,30 2,00 1,80 1,60 1,40 1,20 1,05
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CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ( Continuacion ).

TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
uso CLASE MODALIDAD 1 2 3 4 5 6 7 8 9
10 10.HISTORICO- 10.1.1MONUMENTALES 2,90 2,60 2,30 2,00 1,80 1,60 1,40 1,20 1,05
ARTISTICO
EDIFICIOS 10.1.2 AMBIENTALES O TiPICOS 2,30 2,05 1,85 1,65 1,45 1,30 1,15 1,00 0,90
SINGULARES
10.2DE 10.2.1 ADMINISTRATIVOS 2,55 2,20 1,85 1,60 1,30 1,15 1,00 0,90 0,80
CARACTER
OFICIAL 10.2.2 REPRESENTATIVOS 2,75 2,35 2,00 1,75 1,50 1,35 1,20 1,05 0,95
10.3 DE 10.3.1 PENITENCIARIOS, MILITARES Y VARIOS | 2,20 1,95 1,75 1,55 1,40 1,25 1,10 1,00 0,85
CARACTER
ESPECIAL 10.3.2 OBRAS URBANIZACION INTERIOR 0,26 0,22 0,18 0,15 0,11 0,08 0,06 0,04 0,03
10.3.3 CAMPINGS 0,18 0,16 0,14 0,12 0,10 0,08 0,06 0,04 0,02
10.3.4 CAMPOS DE GOLF 0,050 | 0,040 | 0,035 | 0,030 | 0,025 | 0,020 | 0,015 | 0,010 | 0,005
10.3.5 JARDINERIA 0,17 0,15 0,13 0,11 0,09 0,07 0,03 0,03 0,01
10.3.6 SILOS Y DEPOSITOS PARA SOLIDOS 0,35 0,30 0,25 0,20 0,17 0,15 0,14 0,12 0,10
(MF)
10.3.7 DEPOSITOS LiQUIDOS (M) 0,37 0,34 0,31 0,29 0,25 0,23 0,20 0,17 0,15
10.3.8 DEPOSITOS GASES (M/?) 0,80 0,65 0,50 0,40 0,37 0,35 0,31 0,27 0,25




