Normas técnicas
de valoracion.
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INTRODUCCION

Las presentes Normas Técnicas de Valoracién de la Agéncia Tributaria Valenciana describen la metodologia,
los mddulos y los coeficientes correctores de aplicacién en las comprobaciones de valor de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana que se efectien por el medio previsto en el articulo 57.1.e) de la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (dictamen de peritos de la Administracion) en los impuestos
sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados y sobre sucesiones y donaciones.
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1. CRITERIOS DE VALORACION.

El valor de los bienes inmuebles de naturaleza urbana estd integrado por el valor del suelo y el de las
construcciones, si las hubiere.

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

Vy = Kp x (V: + V() (1.1
Siendo :

Vy Valor en venta del producto inmobiliario en euros/m2 construido.
V, Valor del suelo en euros/m2 construido.

Ve Valor de la construccion en euros/m2 construido.

Ke Coeficiente por gastos y beneficios de la promocién = 1,40 x F.

2. COEFICIENTE DE GASTOS Y BENEFICIOS DE LA PROMOCION.
2.1. Determinacion general del coeficiente Kp.

El coeficiente Ke pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y
promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacion de la edificabilidad y por tanto puede variar en funcién del producto inmobiliario.

En la normativa sobre valoracién recogida en el RD 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las
normas técnicas sobre 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, se establece un coeficiente
“1,40” por gastos y beneficios de promocién multiplicado por un factor de localizacion F. que evalia la
diferencias de valor de productos inmobiliarios analogos por su ubicacidn, caracteristicas constructivas y
circunstancias socio-econdmicas de cardcter local que afecten a la promocién inmobiliaria.

La circular 01.04/11/P, de 7 de marzo de la DG del Catastro, vincula el coeficiente de gastos y beneficios de
la promocién, y consiguientemente el factor de localizacién, a la jerarquia de valores de repercusién R, con
valores comprendidos entre 1,10 y 1,50. De igual forma, en las valoraciones por unitario se vincula el
coeficiente de gastos y beneficios de la promocién, a la jerarquia de valores unitarios U, con valores
comprendidos entre 1,00y 1,40.

El valor que adopte por tanto el coeficiente de gastos y beneficios de la promocion dependera del importe
del valor del suelo asignado dentro de la jerarquia correspondiente.

En la tabla 2.1 se recoge la correspondencia entre zonas de valor del suelo y coeficientes de gastos y
beneficios de la promocidn de acuerdo a las circulares correspondientes:
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JERARQUIA DE VALORES DE SUELO Y
COEFICIENTE POR GASTOS Y BENEFICIOS DE LA PROMOCION

Agéncia Tributaria
Valenciana

Tabla 2.1

REPERCUSION UNITARIO
12-2 2020
JERARQUIA JERARQUIA JERARQUIA
DE VALO DE VALOR DE VALOR

RO1 1,50 RO1 1,40 uo1 1,40 uo1 1,35
R02 1,50 RO2 1,40 uo2 1,40 uo2 1,35
RO3 1,50 RO3 1,40 uo3 1,40 uo3 1,35
RO4 1,45 RO4 1,40 uo4 1,40 uo4 1,35
RO5 1,45 RO5 1,40 uos 1,40 uos 1,35
RO6 1,45 RO6 1,35 uo6 1,40 uo6 1,30
RO7 1,45 RO7 1,35 uo7 1,40 Uo7 1,30
RO8 1,40 RO8 1,35 uos 1,40 uos 1,30
R0O9 1,40 RO9 1,35 uo9 1,35 uo9 1,30
R10 1,40 R10 1,30 u10 1,35 u10 1,25
R11 1,40 R11 1,30 U11 1,35 U1l 1,25
R12 1,40 R12 1,30 u12 1,35 u12 1,25
R13 1,40 R13 1,30 u13 1,35 u13 1,25
R14 1,40 R14 1,25 u14 1,35 u14 1,20
R15 1,40 R15 1,25 u15 1,30 u15 1,20
R16 1,40 R16 1,25 u16 1,30 U6 1,20
R17 1,40 R17 1,25 u17 1,30 u17 1,20
R18 1,40 R18 1,20 u18 1,30 u1s 1,15
R19 1,40 R19 1,20 u19 1,30 u19 1,15
R20 1,40 R20 1,20 U20 1,30 U20 1,15
R21 1,40 R21 1,20 U21 1,30 u21 1,15
R22 1,40 R22 1,15 u22 1,30 u22 1,10
R23 1,40 R23 1,15 u23 1,30 u23 1,10
R24 1,40 R24 1,15 u24 1,30 u24 1,10
R25 1,40 R25 1,10 u25 1,30 u25 1,05
R26 1,35 R26 1,10 u26 1,30 u26 1,05
R27 1,35 R27 1,10 u27 1,25 u27 1,05
R28 1,35 R28 1,05 u28 1,25 u28 1,00
R29 1,35 R29 1,05 U29 1,25 u29 1,00
R30 1,35 R30 1,05 U30 1,25 U30 1,00
R31 1,35 R31 1,00 U31 1,25 U3t 1,00
R32 1,35 R32 1,00 u32 1,25 u32 1,00
R33 1,35 R33 1,00 U33 1,25 u33 1,00
R34 1,35 R34 1,00 u34 1,25 u34 1,00
R35 1,35 U35 1,25

R36 1,35 U36 1,25

R37 1,30 u37 1,25

R38 1,30 u3s 1,20

R39 1,30 U39 1,20

R40 1,30 U40 1,20

R41 1,30 u41 1,20

R42 1,30 u42 1,20

R43 1,25 u43 1,15

R44 1,25 u44 1,15

R45 1,25 u45 1,15

R46 1,25 U46 1,10

R47 1,20 u47 1,10

R48 1,20 u48 1,10
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R49 1,20 u49 1,10
R50 1,20 us0 1,10
R51 1,20 U5s1 1,10
R52 1,15 us2 1,05
R53 115 U53 1,05
R54 1,15 us4 1,05
R55 1,15 uUss 1,05
R56 1,10 Us6 1,00
R57 1,10 us7 1,00
R58 1,10 us8 1,00
R59 1,10 us9 1,00
R60 1,10 u60 1,00

2.2. Reglas especiales de aplicacién del coeficiente de gastos y beneficios de la promocién en inmuebles
valorados por unitario.

* Enlos inmuebles construidos valorados por unitario se aplicara el coeficiente de gastos y beneficios
de la promocién a todas las construcciones y Unicamente a la parte de suelo ocupada por las
mismas. A estos efectos, en el caso de que la construccion esté distribuida en varias plantas, todas
ellas tendran la consideracion de planta baja pero sin incluir en el cdmputo de superficie ocupada
los locales bajo rasante, ni los locales con tipologias constructivas deportivas descubiertas o
correspondientes a obras de urbanizacién y jardineria. En cualquier caso, la superficie ocupada
considerada no podra exceder de la superficie total de la parcela.

e Enlos supuestos de SOLARES o SUELOS VACANTES, el coeficiente Kp serd igual a 1, ya que no hay
promocidn, y, por tanto, no hay gastos ni beneficios derivados de la misma que hayan de tenerse en
cuenta en la valoracion.

* En el caso de construcciones situadas en suelos de naturaleza ristica vinculadas a la actividad
agraria, el coeficiente por gastos y beneficios de la promocion serd iguala 1.
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3. VALOR DEL SUELO.

3.1. Aspectos generales.

Con caracter general, el valor del suelo se determinard por el valor de repercusion definido en euros por
metro cuadrado de construccion real o potencial.

El valor del suelo también se podra determinar por su valor unitario, definido en euros por metro cuadrado de
suelo, en los siguientes supuestos:

» Urbanizaciones de uso residencial de edificacion abierta, tipologia unifamiliar aislada o pareada.

«  Viviendas unifamiliares en casco urbano (“casas de pueblo”).

» Urbanizaciones de uso industrial, y cuando exista indefinicién de la edificabilidad o esta sea
consecuencia del tamafio de las parcelas o del volumen de las construcciones.

» Suelo sin edificar, cuando las circunstancias propias del mercado o del planeamiento lo exijan.

* Cuando las caracteristicas del producto inmobiliario desaconsejen la utilizacion de valores de
repercusion.

Siempre que existan Valores de Repercusién, se podra obtener el Valor Unitario correspondiente, aplicando
la siguiente féormula:

VU = VRoX Eo + VR1 X E1 + VR2X E2 + ... +VRnX En (3.1)
Siendo:

Vu: Valor unitario, en euros/m2 de suelo.

Vro, Vr1, Vr2 ... Vi Valores de repercusion diferenciados por USOS, en euros/m2 de construccion.
Eo, Ei, E... En: Edificabilidades diferenciadas por USOS, en m2 de construccion / m2 de suelo.

3.2. Férmula para determinar el valor del suelo por repercusion.

Vsueo = VX Sc =VRC x Cs x Sc (3.2)
Siendo:

VRC Importe del valor de suelo por repercusion en euros / m2 construido.
Cs Coeficientes correctores del valor del suelo = Cs; x Csz X ... X Csn

Sc Superficie construida.

3.3. Férmula para determinar el valor del suelo por unitario.
VSUELO =VuxSs=VUC xCs xSs (3.3)

Siendo:
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VUC Importe del valor de suelo por unitario en euros / m? suelo.
Cs Coeficientes correctores del valor del suelo = Cs; x Cs X ... X Csn
Ss Superficie de suelo en m2.

3.4. Importe del valor de suelo.

El importe del valor de suelo se obtiene por el método residual estatico. Para ello se deduce del valor del
producto inmobiliario el importe de la construccion existente, los costes de la produccién y los beneficios de
la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:

V,=—-V, (3.4)

La obtencion del importe del valor del suelo por el método residual estatico se realiza sobre la base de un
estudio del mercado local de valores de transmision, tasacién u oferta estadisticamente significativo
realizado a partir de una muestra formada por testigos comparables obtenidos de alguna de las siguientes
fuentes:

» Valores de transmisién de inmuebles comparables declarados por los contribuyentes, obtenidos de
la documentacién suministrada por los Notarios y Registradores de la Propiedad en cumplimiento
del articulo 36.3 del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario de 5 de marzo de 2004.

» Valores de tasacién hipotecaria en garantia de préstamos, créditos o reconocimiento de deuda de
inmuebles comparables.

« Valores de oferta de inmuebles comparables obtenidos de portales inmobiliarios. En el caso de
emplear testigos con valores de oferta estos se deberan corregir mediante un coeficiente corrector
comprendido entre 0,70 y 1,00 que adecue el valor de oferta al valor real de mercado. La aplicacién
de este coeficiente deberd quedar debidamente justificado mediante un estudio individualizado de
los margenes habituales de negociacion del mercado local.

Para la determinacion de un testigo como inmueble comparable se debe atender a las siguientes
condiciones de semejanza o equivalencia basica que en cada caso sean procedentes:

* Localizacién.

* Fecha de transmisién, tasacion u oferta.
* Uso.

» Tipologia.

*  Configuracion geométrica de la parcela.
«  Parametros urbanisticos basicos.

»  Superficie.

* Antigliedad y estado de conservacion.

» Calidad de la edificacion.

Se considera como fecha admisible de transmisién, tasacidn u oferta de un testigo la que esté comprendida
en un periodo maximo de 1 afio contado desde la fecha de devengo. Los valores de los testigos cuya fecha
de transmision, tasacién u oferta esté fuera de este periodo se deberan corregir mediante coeficientes de
actualizacion que los adecuen a la evolucion experimentada por el mercado inmobiliario en ese periodo.



GENERALITAT F Agéncia Tributaria
VALENCIANA Valenciana

YR

Los coeficientes de actualizacién se obtendran como la relacién entre el valor medio de tasacién del
municipio a fecha de devengo y el valor medio de tasacion en la fecha de transmision, tasacion u oferta del
testigo.

Se considera como valor medio de tasacion a una fecha determinada la media de los valores publicados por
el Ministerio de Fomento (http://www.fomento.gob.es/BE2/?nivel=2&orden=35000000) para los 4 ultimos
trimestres en el municipio o, en su defecto, en la provincia.

El importe del moédulo de valor del suelo se obtendra de los cuadros de jerarquia de valores de suelo
publicados’ en cada ejercicio. De estos cuadros se asignara aquella zona de valor cuyo importe coincida con
el valor maximo inmediatamente inferior a la media de los importes de valor de suelo de los testigos
obtenidos por el método residual estatico.

3.5. Coeficientes correctores del valor del suelo.

A) Fachada a varias vias publicas.

A-1) Parcela con dos fachadas a via publica, formando esquina: coeficiente 1,10.
A-2) Parcela con tres fachadas a via publica, formando esquina: coeficiente 1,15.

Campo de aplicacién:

»  Suelo sin edificar valorado por unitario o repercusion.
* Ordenacién en manzana cerrada.

B) Longitud de fachada de la parcela inferior a la minima establecida por el planeamiento: coeficiente 0,60
a 1,00. En las parcelas cuya longitud de fachada sea inferior a la minima establecida por el planeamiento, se
aplicard un coeficiente corrector igual a L/LM, siendo L la longitud de la fachada y LM la longitud minima
definida por el planeamiento.

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

Campo de aplicacion:

»  Suelo sin edificar valorado por unitario o repercusion.

1
Cuadros de jerarquia de valores de suelo publicados:

2020 Circular 01.04/2020/P, de 21 de enero.
2019 Circular 01.04/2019/P, de 23 de enero.
2018 Circular 03.04/2017/P, de 28 de noviembre.
2017 Circular 07.04/2016/P, de 16 de diciembre.
2016 Circular 01.04/2016/P, de 8 de febrero.
2015 Circular 03.04/15/P, de 6 de febrero.

2014 Circular 01.04/14/P, de 18 de febrero.

2013 Circular 01.04/13/P, de 11 de enero.

2012 Circular 02.04/12/P, de 10 de febrero.

201 Circular 01.04/11/P, de 7 de marzo.
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C) Fondo excesivo: en parcelas ordenadas para edificacion en manzana cerrada con exceso de fondo sobre
aquél que permite agotar las condiciones de edificabilidad definidas en 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 nimero
de plantas de edificacién permitidas en dicha calle.

En el caso de parcelas con mds de una fachada se trazara una paralela a la fachada de la calle de mayor
valor unitario, a la distancia del fondo referido en el parrafo anterior y a esta zona se le aplicara dicho valor;
se actuara de igual forma en relacién con las restantes fachadas, en orden decreciente de valor. A la parte
del solar que resulte no incluida en las zonas asi determinadas, se le aplicara el mayor valor unitario

afectado por el coeficiente 1/n+1, siendo “n” el nimero de plantas de edificacién permitidas en la calle de
mayor valor unitario.

Campo de aplicacién:
. Suelo sin edificar valorado por unitario.
D) Superficie distinta a la minima establecida en el planeamiento: coeficiente 0,70-0,80.

En las parcelas 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).
*  Suelo sin edificar.
*  Cualquier ordenacidn sélo si no se conceden licencias de obra, por causas no achacables al titular,
acreditandolo debidamente.

2< S/SM: 0,70 (aplicable a la superficie que exceda de 2xSM).
*  Suelo sin edificar.
e Para ordenacion abierta.

Este coeficiente no serd de aplicacion en suelo urbanizable.

E) Inedificabilidad temporal: parcela o subparcela no edificada que por circunstancias urbanisticas o
legales, debidamente justificadas, resulta total o parcialmente inedificada: coeficiente 0,60.

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.

Campo de aplicacién:
» Suelo sin edificar valorado por unitario o repercusion.
* Siempre que el Ayuntamiento determine la suspension temporal de licencias de obra por plazos
superiores a un afno.

* No sera de aplicacion en suelo urbanizable.

La aplicacion de este coeficiente excluird la aplicacion de cualquier otro.
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F) Desmonte excesivo: coeficiente 0,85
En caso de parcelas o subparcelas no edificadas cuando esta caracteristica tenga condicién singular y no en
los casos en que estuviese generalizado en la calle o zona a la que pertenece la parcela.
Campo de aplicacién:
» Suelo sin edificar valorado por unitario o repercusion.
G) Urbanizacion incompleta, falta de servicios urbanos.
En aquellas parcelas que tengan un grado de urbanizacion incompleto, se minorara el valor del suelo en

funcién del coste de los servicios urbanisticos pendientes.

H) Afecciones por tendidos eléctricos, infraestructuras y elementos naturales y servidumbres de paso:
coeficiente 0,80 (aplicable a toda la superficie de la parcela).

I) Calidad de la urbanizacion.

Las diferencias de calidad de las obras de urbanizacién del entorno urbano se podran ponderar mediante la
aplicacion de los siguientes coeficientes correctores:

Tabla 3.1
ALTA 1,40
MEDIA-ALTA 1,20
MEDIA 1,00
MEDIA-BAJA 0,80
BAJA 0,60

Criterios para la determinacion de la calidad de las obras de urbanizacion:

* Se considera que una urbanizacion tiene una calidad media cuando dispone de los servicios
necesarios para cumplir con los estandares actuales minimos exigibles a las obras de urbanizacion.

» Se considera que la calidad de urbanizacién es media-alta cuando las obras de urbanizacion
comportan una dotacidn de servicios superiores a los de calidad media.

» Se considera que la calidad de urbanizacién es alta cuando las obras de urbanizaciéon ademas de
comportar una dotacién de servicios superiores a los de calidad media se utilicen materiales de alta
calidad.

» Se considera que la calidad de urbanizacién es media-baja cuando las obras de urbanizacién
comportan una dotacidn de servicios inferiores a los de calidad media.

» Se considera que la calidad de urbanizacion es baja cuando las obras de urbanizaciéon comportan
una dotacién de servicios que ademads de ser inferiores a los de calidad media se utilicen materiales
de baja calidad.

Campo de aplicacién:
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» Este coeficiente solo se podra aplicar cuando el importe del valor de suelo se haya obtenido a partir
de testigos cuya calidad de la urbanizacién difiera de la calidad de la urbanizacién del entorno
urbano donde se ubique el inmueble objeto de valoracion.

YR

J) Estado de conservacion de la urbanizacion.

El estado de conservacién de las obras de urbanizacién del entorno urbano donde se ubique el inmueble se
podran ponderar mediante la aplicacidn de los siguientes coeficientes correctores:

Tabla 3.2
NORMAL 1,00
REGULAR 0,85
DEFICIENTE 0,50

Criterios para la determinacion del estado de conservacion de las obras de urbanizacion:

* Se considera que una urbanizacién tiene un estado de conservacion normal cuando no necesita
reparaciones importantes.

+ Se considera que una urbanizacion tiene un estado de conservacion regular cuando necesita
reparaciones aunque sin comprometer sus condiciones normales de uso.

« Se considera que una urbanizacion tiene un estado de conservacion deficiente cuando necesita
reparaciones de relativa importancia que comprometan sus condiciones normales de uso.

Campo de aplicacién:
»  Este coeficiente solo se podra aplicar cuando el importe del valor de suelo se haya obtenido a partir
de testigos cuya urbanizacién tenga un estado de conservacion diferente del estado de

conservacién de la urbanizacién del entorno urbano donde se ubique el inmueble objeto de
valoracion.
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4. VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES.

4.1. Aspectos generales.

Para valorar las construcciones se utilizara el valor de reposicidn, calculando su coste actual teniendo en
cuenta su uso, tipologia, calidad y caracter histérico-artistico y depreciandose, cuando proceda en funcién
de la antigliedad, estado de conservacion y demas circunstancias para su adecuacién al mercado.

Se entenderd por coste actual el resultado de sumar al coste de ejecucion material, los gastos generales, los
beneficios de contrata, los honorarios profesionales y el importe de los tributos que gravan la construccion.

4.2. Férmula para determinar el valor de la construccion.

El valor de una construccidn sera el resultado de multiplicar la superficie construida por el precio unitario
obtenido del producto del médulo basico de la construccion (MBC) por los coeficientes de tipologia y
categoria y corregido con los coeficientes de antigiiedad y estado de conservacion que le fueran de
aplicacion:

Veonstruccion = Ve X S¢ = MBC x Cc X S¢ 4.1

Siendo:

V cONSTRUCCION Valor de la construcciones en euros

MBC Maddulo bésico de la construccion en euros / m2 construccion
Ce Coeficientes correctores de las construcciones = Criporosia X Cearesoria X Canriteoan X Cesr. pe conserv.
Sc Superficie de las construcciones en m2

4.3. MBC: Modulo Basico de la Construccion.

El Mdédulo Basico de la Construccion (MBC) expresa el coste unitario por metro cuadrado construido de una
construccion de uso residencial plurifamiliar con un nivel medio de calidad de los acabados?.

El importe de este coste estd integrado por el coste unitario de ejecucion material (CUE), los gastos
generales (GG) y el beneficio industrial del contratista (Bl), los honorarios profesionales (H) y el importe de

los tributos que gravan la construccion (T):

MBC=CUE+GG+BI+H+T 4.2)

2  Coste por metro cuadrado construido del Edificio de Referencia de acuerdo con la definicion y las caracteristicas definidas por el
Instituto Valenciano de la Edificacion.
El valor de la construccién individualizado a cada caso particular se obtendra mediante los coeficientes de tipologia, categoria,
antigiiedad y estado de conservacion.
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Para determinar el coste unitario de ejecucién material (CUE) se partird del Médulo Basico de
Edificaciéon (MBE) determinado para la fecha de devengo por el Instituto Valenciano de la Edificacion

(IVE).

YR

Los conceptos por gastos generales (GG), beneficio industrial (Bl), honorarios profesionales (H) y
tributos que gravan la construccién (T) se podran obtener como un porcentaje del coste de

ejecucion material de acuerdo con la siguiente tabla:

Tabla 4.1
GG Gastos generales 13%
BI Beneficio industrial 6 %
H Honorarios profesionales 8 %
T Tributos que gravan la construccion 4%

Aplicando estos porcentajes a los costes unitarios de ejecucion se obtiene el MBC correspondiente a la

fecha de devengo.

A efectos de comprobar el valor de las declaraciones de obra nueva y/o division horizontal en el impuesto de
Actos Juridicos Documentados, el valor de las construcciones se referird exclusivamente al coste de

ejecucién material sin incluir otros conceptos.
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4.4. Coeficientes correctores del valor de las construcciones
4.4.1. Tipologia.

Se aplican los siguientes coeficientes:
Tabla 4.2

; RD 1020/93
COEFICIENTE POR TIPOLOGIA Tipologia y

Coeficiente

categoria

1 USO RESIDENCIAL

1 Viviendas colectivas 1.1.2.4 1,00
2 Viviendas unifamiliar aislada o pareada 1.21.4 1,25
3 Viviendas unifamiliar en linea o manzana cerrada 1.2.2.4. 1,15
4 Edificacion rural (uso exclusivo vivienda) 1.3.1.5. 0,80
5 Edificacion rural (anexos) 1.3.2.5. 0,40
6 Garajes, trasteros o locales en estructura (en edificio de viviendas colectivas) 1.1.3.4 0,53
7 Garajes y porches (en viviendas unifamiliares) y espacios didfanos como desvanes y trasteros. 1.2.34 0,65
2 USO INDUSTRIAL

1 Nave de almacenamiento 2.1.3.6. 0,35
2 Nave fabricacion 2.1.1.5. 0,50
3 Estacidn de servicio (gasolinera) 2.3.1.5. 1,20
3 USO OFICINAS*

1 Oficinas en edificio mixto 3.2.1.6. 1,00
2 Oficinas en edificio exclusivo 3.1.1.5 1,30
3 Banca o seguros 3.3.2.5. 1,70
4 USO COMERCIAL

1 Comercial acondicionado con instalaciones, en edificio mixto 4.1.1.5. 1,05
2 Comercial diafano sin acondicionar 1.1.3.4. 0,53
3 Comercios en edificio exclusivo 4.2.1.5. 1,40
4 Mercados o supermercados 4.3.2.5. 1,15
5 USO DEPORTES

1 Deportes varios : cubiertos 5.1.1.5. 1,30
2 Vestuario o depuradora 5.3.1.5. 0,90
3 Campo de golf 10.3.4.5 0,025
4 Piscinas (descubiertas) 5225 0,50
6 USO ESPECTACULOS

1 Bar musical-sala de fiesta o discoteca 6.2.2.5. 1,40
2 Cine o teatro 6.3.1.5. 1,60
7 USO OCIO Y HOSTELERIA

1 Restaurante, bar o cafeteria. 7.2.2.5. 1,30
2 Hoteles, hostales o moteles 7.1.1.5. 1,70
3 Camping 10.3.3.5. 0,10
8 USO SANIDAD Y BENEFICENCIA

1 Hospital, clinica o sanatorio 8.1.2.5. 1,90
2 Ambulatorios o consultorio 8.2.1.5. 1,50
3 Asilo o residencia 8.3.1.5. 1,60
9 USO CULTURAL

1 Internado o colegio mayor 9.1.1.5. 1,50
2 Facultad, colegios o escuela 9.2.1.4 1,25
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En la tabla anterior el dltimo numero corresponde a la categoria y los anteriores a la tipologia.

Los coeficientes contemplados en la tabla anterior son para una categoria considerada como media, atin en
el caso de que figure para la categoria un “6”, a los efectos de aplicar posteriormente el coeficiente por
categoria.

Las tipologias uso OFICINAS*, recogidas en el cuadro anterior, se consideran oficinas compartimentadas.
Cuando se trate de oficinas diafanas, sin compartimentar, se aplicara un coeficiente reductor 0,80 sobre el
correspondiente a oficinas compartimentadas.

Cualquier otro uso no contemplado en la tabla anterior, se le aplicara el coeficiente por tipologia segun el
uso que le corresponda para la categoria “5” considerada ésta como categoria media, segun tabla de la
norma 20 del “RD 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” y a los efectos de aplicar posteriormente el coeficiente por categoria para
el inmueble de que se trate.

4.4.2. Categoria.
El coeficiente por categoria expresa la calidad de la construccion en funcién de los materiales constructivos
utilizados. A tal efecto, se identifica la CATEGORIA MEDIA con la de las Viviendas Protegidas de nueva

construccion.

En la tabla 3.2 se recoge la analogia de cada categoria contemplada con las categorias recogidas en la base
de datos catastral, de conformidad con lo dispuesto en la Norma 20 del Real Decreto 1020/93.

Tabla 4.3

COEFICIENTE POR CATEGORIA

BAJA 8-9 0,60
MEDIA - BAJA 6-7 0,80
MEDIA 4-5 1,00
MEDIA - ALTA 2-3 1,20
ALTA TA-1B-1C-1 1,40

Criterios de asignacién del coeficiente por categoria:

» La categoria media se ha de asignar cuando se considere que la calidad constructiva utilizada sea,
en general, de calidad similar a la media de los utilizados en los edificios de la misma tipologia que
se construyen actualmente en la Comunidad Valenciana. En el caso de viviendas, esta calidad se
identifica con la de las Viviendas Protegidas de nueva construccion.

* La categoria media-alta se ha de asignar cuando la calidad constructiva utilizada sea, en general,
superior a la media de los utilizados en las edificaciones de la misma tipologia que se construyen
actualmente en la Comunidad Valenciana.

» La categoria media-baja se ha de asignar cuando la calidad constructiva utilizada sea, en general,
inferior a la media de los utilizados en las edificaciones de la misma tipologia que se construyen
actualmente en la Comunidad Valenciana.
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 La categoria alta se reserva para los supuestos de utilizacion generalizada de calidades
constructivas muy altas.

 La categoria baja se reserva para los supuestos de utilizacién generalizada de calidades
constructivas muy bajas.

YR

4.4.3. Antigiiedad.

Se aplican los siguientes coeficientes considerando, en cada caso, los afios completos transcurridos desde
su construccion, reconstruccion o rehabilitacién integral.

Tabla 4.4

0-4 1,00
59 0,92
10-14 0,85
15-19 0,79
20-29 0,68
30-49 0,52
50-69 0,41
Mas de 70 0,32

Supuesto especial de reformas - rehabilitaciones:

Las “reformas” existentes se recogen a través de un coeficiente, que en funcién del TIPO DE REFORMA,
cuantificada por la relacién entre el coste de las obras respecto de la obra nueva, corrige la antigliedad a
considerar a efectos de calculo.

Por tanto, se contempla una Fecha de antigliedad a efectos de aplicacion del coeficiente por reforma (Fa),
que se obtiene de la siguiente forma:

Fa = Fc + (Fr - Fc) i (4.4)

donde :

Fa Fecha de antigiiedad a efectos de aplicacion del coeficiente
Fc Fecha de construccion

Fr Fecha de reforma

i Coeficiente en funcion del tipo de reforma o rehabilitacién.

"y

El coeficiente “i” adopta los siguientes valores:

* Rehabilitacién integral: Las obras de reforma se ajustan a lo estipulado como rehabilitacién en el
planeamiento o normativa municipal vigente, y en su defecto, cuando la cuantia econémica de las
obras supere el 75% de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta, y
ademads sus caracteristicas constructivas permiten suponer que en uso, funcién y condiciones de
construccion se ha alcanzado una situacién equivalente a su primer estado de vida. Coeficiente
1,00.
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* Reforma total: Las obras de reforma afectan a elementos fundamentales de la construccion
suponiendo un coste superior al 50% e inferior al 75% de la cantidad que supondria realizar esa
misma obra de nueva planta: Coeficiente 0,75.

+ Reforma media: Las obras de reforma afectan a fachada o algin elemento que supone alteracion de
las caracteristicas constructivas, suponiendo un coste superior al 25% e inferior al 50% de la
cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva planta: Coeficiente 0,50

+ Reforma minima: Las obras de reforma afectan a elementos constructivos no fundamentales,
suponiendo un coste inferior al 25% de la cantidad que supondria realizar esa misma obra de nueva
planta: Coeficiente 0,25.

YR

4.4.4. Estado de conservacion.

Se aplican los siguientes coeficientes:

Tabla 4.5
ESTADO DE CONSERVACION
MUY BUENO 1,00
BUENO 0,85
CON DEFICIENCIAS LEVES 0,70
CON DEFICIENCIAS IMPORTANTES 0,50
CON DEFICIENCIAS GRAVES 0,30
CON DEFICIENCIAS MUY GRAVES 0,20
RUINOSO 0,00

Criterios para determinar el estado de conservacion:

* Muy bueno: construcciones que no necesitan de ninguna reparacién o reforma para alcanzar la
misma funcionalidad que una construccion nueva.

* Bueno: construcciones que solo necesitan trabajos minimos de mantenimiento para alcanzar la
misma funcionalidad que una construccion nueva.

» Con deficiencias leves: son aquellas construcciones en las que es necesaria la realizacién de
trabajos de mantenimiento preventivo y/o corrector para evitar su agravamiento, asi como para
evitar la aparicion de nuevas deficiencias.

« Con deficiencias importantes: son las construcciones con deficiencias que a pesar de no
representar un riesgo inminente ni para la estabilidad del edificio ni para la seguridad de las
personas, afectan a su salubridad y funcionalidad, al haberse constatado un proceso gradual de
pérdida de las prestaciones basicas originarias, que hace necesaria una intervencién correctora que
no puede quedar relegada a trabajos de mantenimiento.

« Con deficiencias graves: son las deficiencias que, por su incidencia, representan un riesgo
inminente para la estabilidad o la seguridad de determinados elementos del edificio o graves
problemas de salubridad, que presuponen un riesgo para la seguridad de las personas o bienes.

+ Con deficiencias muy graves: son las que, por su alcance y gravedad, representan un riesgo
inminente y generalizado para la estabilidad del edificio y la sequridad de las personas y bienes, y
requieren una intervencion inmediata consistente en el desalojo del edificio o la adopcién de otras
medidas de caracter urgente y cautelar, que pueden incluir la ejecucion de obras o, en su caso, la
declaracién de ruina del edificio.

* Ruinoso: construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina.
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4.5. Superficie.
La superficie computable a tener en cuenta en la valoracién de un bien inmueble sera la siguiente:

* Engeneral se tomard la superficie construida con parte proporcional de elementos comunes.

* Enlos locales comerciales y trasteros la superficie a considerar sera la superficie construida propia
sin elementos comunes.

* Enlas viviendas sujetas a proteccién publica y a los efectos exclusivos de obtener su valor maximo
legal se tomara la superficie dtil.

En el caso de plazas de garaje en edificios de vivienda colectiva o en edificios de uso exclusivo
aparcamiento, la superficie construida con elementos comunes maxima a considerar por plaza con
capacidad maxima para un turismo sera de 25 m2.

A los efectos del célculo de su valor maximo legal, en las viviendas sujetas a proteccién publica, se tomara
como superficie la superficie Gtil consignada en la cédula de calificacion correspondiente.

La superficie construida total del bien inmueble es la suma de la superficie construida de la parte privativa
del mismo mds la parte correspondiente de la superficie de elementos comunes.

La superficie construida de la parte privativa es la incluida dentro de la linea exterior de los muros
perimetrales de cada uno de los locales que constituyen el inmueble 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 computan al 50% de su superficie, salvo que estén cerrados por
tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo caso computan al 100%. En uso residencial, no se considera
superficie construida los espacios de altura inferior a 1,50 metros.
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5. COEFICIENTES CORRECTORES CONJUNTOS.

Determinadas caracteristicas intrinsecas y extrinsecas de los inmuebles que afectan de igual forma al suelo
y a las construcciones, se recogen mediante la aplicacién, cuando proceda, de los siguientes coeficientes
correctores conjuntos (C:s)) a la suma del valor del suelo y de la construccion:

5.1. Depreciacion funcional o inadecuacion:

» Construccion, diseno, instalaciones o usos inadecuados: coeficiente 0,80.
* Local situado en segunda o tercera planta, en edificios sin ascensor: coeficiente 0,80.
* Local situado a partir de la cuarta planta, en edificios sin ascensor: coeficiente 0,70.

5.2. Vivienda o local interior: Vivienda o local en la que todos sus huecos recaen a patios interiores de
parcela (no de manzana) en edificaciéon en manzana cerrada: coeficiente 0,75.

5.3. Finca afectada por cargas singulares:

* Por formar parte de conjuntos oficialmente declarados histérico-artisticos o estar incluida en
catalogos o planes especiales de proteccién: Proteccion integral (nivel 1): coeficiente 0,70.

* Por formar parte de conjuntos oficialmente declarados histérico-artisticos o estar incluida en
catalogos o planes especiales de proteccién: Proteccion estructural (nivel 2): coeficiente 0,80.

* Por formar parte de conjuntos oficialmente declarados histérico-artisticos o estar incluida en
catalogos o planes especiales de proteccién: Proteccion ambiental (nivel 3): coeficiente 0,90.

5.4. Finca afectada por situaciones especiales de caracter extrinseco:

»  Futuros viales, zonas verdes, dotacionales, etc.: coeficiente 0,80.
* Inconcrecién urbanistica: coeficiente 0,80.
* Reparcelacion: coeficiente 0,80.
*  Fuera de ordenacién por uso: coeficiente 0,80.

No se aplicara en ningun caso en suelos urbanizables.

5.5. Inmueble arrendado sometido al régimen de prorroga forzosa: coeficiente 0,70.

5.6. Apreciacion y depreciacion econémica: Este coeficiente se aplicara para adecuar los resultados
obtenidos por aplicacién 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 edificacién.
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Se definen las siguientes situaciones de apreciacién y depreciacion econdmica:

5.6.1. Viviendas con terrazas: Se refiere a los siguientes casos:
» Viviendas en atico con terrazas.
» Construccion escalonada de terrazas que forman parte de la vivienda o local.
» Viviendas con terrazas en planta primera.

Se aplicara un coeficiente de apreciacion entre 1,10 y 1,30 en funcidn de la superficie Gtil de las terrazas.

5.6.2. Viviendas u oficinas con superficie construida con elementos comunes distinta a la normal, situadas
en edificios de uso residencial plurifamiliar (vivienda colectiva): Se aplicara un coeficiente de depreciacion o
apreciacion entre 0,80 y 1,05 en funcién del tramo de superficies de la tabla 5.1 en el que se encuadre la
vivienda u oficina.

5.6.3. Locales comerciales con superficie construida = 150 m2, situados en edificios de uso residencial
plurifamiliar (vivienda colectiva): Se aplicara un coeficiente de depreciacion entre 0,70 y 0,95 en funcién del
tramo de superficies de la tabla 6.1 en el que se encuadre el local.

5.6.4. Viviendas situadas en planta baja o primera, en edificio de uso residencial plurifamiliar (vivienda
colectiva). Coeficiente 0,90.

5.6.5. Oficinas en general, situadas en planta primera, en edificio de uso residencial plurifamiliar (vivienda
colectiva). Coeficiente 0,90.

5.6.6. Viviendas situadas en edificios de uso residencial plurifamiliar que cuenten con piscina comunitaria
y/o zonas deportivas comunes: Coeficiente 1,10.

5.6.7. Viviendas situadas en urbanizaciones privadas de uso residencial unifamiliar en hilera, aislada o
pareada que cuenten con piscina comunitaria y/o zonas deportivas comunes: Coeficiente 1,10.

5.6.8. Depreciacion econémica por adecuacion al mercado.
En aquellos municipios o ambitos de muy baja dindmica inmobiliaria donde los valores de venta son muy
bajos, llegando incluso a estar por debajo del coste de reposicién, los médulos de valor de suelo que se

obtienen por aplicacién del método residual pueden ser muy bajos o poco significativos.

En estos casos excepcionales y para poder alcanzar los valores de mercado, se aplicard un coeficiente
corrector de adecuacién al mercado Kav cuyo valor podra oscilar entre 0,50 y 1,00.

El coeficiente de adecuacion al mercado se determinard de forma que el importe del valor de suelo que se
obtenga por el método residual sea el minimo valor posible en el municipio para la fecha de devengo.

Cuando se utilice este coeficiente, se debera aplicar tanto a los testigos utilizados en la muestra para

obtener el importe del valor de suelo por el método residual como al valor final del inmueble objeto de
valoracion.
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Tabla 5.1

COEFICIENTES CORRECTORES CONJUNTOS

5.1. Depreciacion funcional o inadecuacién:

YR

Construccién, disefio, instalaciones o usos inadecuados 0,80
Local o vivienda situada en segunda o tercera planta, en edificios sin ascensor: 0,80
Local o vivienda situada a partir de la cuarta planta, en edificios sin ascensor: 0,70

5.2. Vivienda o local interior

Vivienda o local en la que todos sus huecos recaen a patios interiores de parcela (no de manzana) 0,75
en edificaciéon en manzana cerrada:

5.3. Finca afectada por cargas singulares por formar parte de conjuntos oficialmente declarados histérico-artisticos o estar
incluida en catalogos o planes especiales de proteccion

Proteccién integral (nivel 1) 0,70
Proteccion estructural (nivel 2) 0,80
Proteccion ambiental (nivel 3) 0,90

5.4. Finca afectada por situaciones especiales de caracter extrinseco:

Futuros viales, zonas verdes, dotacionales, inconcrecién urbanistica, reparcelacion, fuera de ordenacién por uso. ‘ 0,80

5.5. Inmueble arrendado sometido al régimen de prérroga forzosa:

Inmueble arrendado sometido al régimen de prérroga forzosa. ‘ 0,70

5.6. Apreciacion y depreciacion econémica:

Viviendas con terrazas cuya superficie Util sea: <10 m? 1,00
210 m2y< 20 m? 1,10
=20 m2y< 50 m? 1,20
> 50 m? 1,30
Viviendas u oficinas con superficie construida con elementos <60 m? 1,05
comunes: 260 m?y <150 m? 1,00
=150 m?2y < 200 m? 0,95
2200 m?y < 250 m? 0,90
2250 m?2y < 300 m? 0,85
=300 m? 0,80
Locales comerciales con superficie construida propia = 150 m2: > 150 m2y < 200 m? 0,95
2200 m?2y < 250 m? 0,90
=250 m?2y < 300 m? 0,85
=300 m2y < 400 m? 0,80
2400 m?y < 500 m? 0,75
=500 m? 0,70
Viviendas situadas en planta baja o primera, en edificios de uso residencial plurifamiliar. 0,90
Oficinas en general, situadas en planta primera, en edificios de uso residencial plurifamiliar. 0,90
Viviendas situadas en edificios de uso residencial plurifamiliar que cuenten con piscina comunitaria y/o zonas 1,10
deportivas comunes.
Viviendas situadas en urbanizaciones privadas de uso residencial unifamiliar en hilera, aislada o pareada que 1,10
cuenten con piscina comunitaria y/o zonas deportivas comunes.
Depreciacién econémica por adecuacién al mercado. 0,50 - 1,00
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La utilizacién de cualquier otro coeficiente no contemplado en estas normas debera justificarse adecuadamente.
Los coeficientes correctores conjuntos definidos en este apartado en ningin caso serdn de aplicacién en la comprobacién de
valores de obra nueva y divisién horizontal.
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6. VALOR DE UN INMUEBLE URBANO.

Una vez determinados todos los factores que intervienen en la formacién del valor de acuerdo con los
apartados anteriores, el valor final en euros del producto inmobiliario se obtiene por aplicacién de la
siguiente expresion:

Vinmuesie = Kp X (VSUELO + VCONSTRUCCION) X C(C+S) (6.1)
Siendo:

V NMUEBLE Valor del inmueble en euros.

Vsuelo Valor del suelo en euros.

V CONSTRUCCION Valor de las construcciones en euros.

Cicss) Coeficientes correctores conjuntos (suelo y construccién).
Kp Coeficiente por gastos y beneficios de la promocion.

En aquellos casos en los que se cumplan las condiciones establecidas en el articulo 21 de la Orden
EC0/805/2003, de 27 de marzo, el valor final se podra obtener por aplicacion del método de comparacion de
mercado.

En ese caso, la seleccion de comparables, que tendra como objetivo la identificacién de testigos que
permitan la determinacion del valor, se llevara a cabo con los mismos requisitos establecidos en el apartado
3.3 de estas Normas Técnicas de seleccion de testigos para la determinacion del valor del suelo.

En aquellos casos en los que no existan suficientes comparables que satisfagan la totalidad de las
condiciones de semejanza o equivalencia basica que procedan, se utilizaran técnicas de homogeneizacion
de precios que consideren todas aquellas circunstancias que puedan producir diferencias significativas de
valor.

El dictamen de valoracién incluira la documentacion relativa a la seleccién de comparables, asi como los
criterios de homogeneizacion utilizados para su correccion.

El valor final del inmueble se determinara a partir de los valores en venta corregidos u homogeneizados
mediante la expresion:

Vinvueste = Se X V' (6.2)

Siendo:

V\NMUEBLE Valor del inmueble en euros

Sc Superficie construida en m?

Vv, Valor medio unitario homogeneizado en euros / m?2
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7. PLAZAS DE GARAJE, TRASTEROS Y LOCALES COMERCIALES.

7.1. Plazas de garaje.

Las plazas de garaje se podran valorar de dos formas:
«  Valoracién por el método de comparacién de mercado.
* Valoracién en euros/m?, considerando un valor de repercusion de suelo.

Se define como plaza tipo una plaza de garaje situada en el sétano primero y de dimensiones tales que
permita el aparcamiento de un solo vehiculo automdévil de turismo.

Las dimensiones libres minimas para considerar una plaza como tipo son:
* Engeneral: 2,20 x 4,50 m.
*  Plazas con su longitud menor entre dos soportes: 2,50 x 4,50 m.
* Plazas con su lado mayor adyacente a un muro: 2,50 x 4,50 m
* Plazas con su lado mayor adyacente a un muro situadas al fondo de una calle: 3,00 x 4,50 m.

7.1.1. VALORACION POR EL METODO DE COMPARACION DE MERCADO

El valor por comparaciéon al mercado de una plaza de garaje se obtendra a partir de una muestra
estadisticamente significativa de transmisiones, tasaciones u ofertas de plazas de garaje comparables de
acuerdo a los siguientes criterios de semejanza o equivalencia basica:

a) Localizacion.

b) Dimensiones y capacidad.
c) Accesibilidad.

d) Funcionalidad.

Si no existen suficientes testigos comparables que satisfagan todas las condiciones de semejanza o
equivalencia basica se efectuard una homogeneizaciéon de los valores de los testigos de acuerdo a las
siguientes circunstancias:

Tabla 7.1
TAMANO DE LA PLAZA

Plaza de dimensiones menores a la plaza tipo 0,80
Plaza doble de coche (permite el aparcamiento de uno al lado de otro) 2,00
Plaza doble de coche (permite el aparcamiento de uno delante y otro detras) 1,50
Permite el aparcamiento de una plaza coche méas una plaza de moto 1,30
Plaza de moto 0,30
Se identifica con la plaza tipo 1,00

Tabla 7.2

UBICACION DE LA PLAZA

Plaza cerrada 1,30
Planta baja 1,20
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Sétano primero 1,00
Sétano segundo 0,90
Sétano tercero, cuarto y siguientes 0,80
Descubierto, en superficie 0,50
Plaza situada a partir del sétano segundo, inclusive, al que no accede el ascensor 0,80
Plantas altas sobre rasante 1,00
Plaza ubicada en aparcamiento accesible solo mediante montacoches 0,80
Tabla 7.3

Depreciacién econémica por antigliedad y/o estado de conservacion 0,70
Depreciacién funcional por construccién y/o disefio inadecuados a exigencias 0,70
normativas o de mercado.

El valor homogeneizado de la plaza tipo se obtendra por aplicacidn de la siguiente expresion:

Zn: Vo

Veiaza TIPO:% (7.1
Siendo:
VpLazaTIPO Valor de una plaza tipo.
VTi Valor de trasmisién de cada una de las plazas testigo que forman la muestra.
Kti Coeficiente de tamafio de cada una de las plazas testigo que forman la muestra.
Kui Coeficiente de ubicacién de cada una de las plazas testigo que forman la muestra.
Kdi Coeficiente de depreciacion funcional y econémica de cada una de las plazas testigo que forman la muestra.
n Numero de testigos que componen la muestra.

Finalmente el valor de la plaza de garaje obtenido por el método de comparacion del mercado se obtendra
de acuerdo con la siguiente expresion:

Veiaza =Veiazatiro KKy Kq (7.2)
Siendo:
Kt Coeficiente de tamafio de la plaza objeto de valoracién.
Ku Coeficiente de ubicacion de la plaza objeto de valoracion.
K Coeficiente de depreciacion funcional y econémica de la plaza objeto de valoracion.

Nota: A cada plaza solo se podra aplicar un coeficiente K de cada uno de los cuadros correspondientes.

7.1.2. VALOR EN EUROS / m?, CONSIDERANDO UN VALOR DE REPERCUSION DE SUELO.
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Este método solo se podra utilizar cuando se utilicen testigos cuyo valor de transmisién incluya de forma

conjunta la plaza de garaje mas la vivienda y/o el trastero.

Consiste en obtener el valor de la plaza de garaje por el método general establecido en el apartado 1 de
estas NNTT con las siguientes particularidades:

» La superficie construida con elementos comunes de una plaza tipo se considera de 25 m?2.

* Se podran considerar los coeficientes correctores K, K, y Kq aplicados a la suma del valor del sueloy
de la construccion.

» El valor de repercusién de suelo de la plaza de garaje se obtendra a partir del valor de repercusién
residencial correspondiente a la vivienda mediante |la siguientes expresiones:

Valor de repercusién de garajes en plantas bajo rasante o en plantas sobre rasante a partir de la primera planta:
VR garaje — axVR vivienda (7-3)

Valor de repercusién de garajes en planta baja:
VR garaje — B x VR vivienda (7‘4)

Los coeficientes ay B adoptan los siguientes valores:

Tabla 7.4
TRANSFORMACION VR vivienoa A VR carase
Municipios capitales de provincia 0,30 0,36
Resto de municipios 0,15 0,18
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7.2. Trasteros.

Los trasteros se podran valorar de dos formas:
*  Valoracién por el método de comparacién de mercado
» Valoracién en euros/m?, considerando un valor de repercusion de suelo.

7.2.1 VALORACION POR EL METODO DE COMPARACION DE MERCADO

El valor por comparacién al mercado de un trastero se obtendra mediante el calculo del valor unitario del
metro cuadrado de trastero (€ / m?) a partir de una muestra estadisticamente significativa de transmisiones,
tasaciones u ofertas de trasteros comparables de acuerdo a los siguientes criterios de semejanza o
equivalencia basica:

a) Localizacion.
b) Accesibilidad.

Si no existen suficientes testigos comparables que satisfagan todas las condiciones de semejanza o
equivalencia basica se efectuard una homogeneizacién de los valores de los testigos de acuerdo a las
siguientes circunstancias:

Tabla 7.5
UBICACION DEL TRASTERO

Planta baja 1,20
Sétano primero 1,00
Sétano segundo 0,90
Sétano tercero, cuarto y siguientes 0,80
Plantas altas sobre rasante 1,00

Tabla 7.6

ACCESIBILIDAD

Trasteros situados en plantas donde llega el ascensor 1,00
Trasteros situados en plantas donde no llega el ascensor 0,70

El valor unitario homogeneizado del m? de trastero se obtendra por aplicacion de la siguiente expresion:

Vy2trasTERO = (7.5)

Siendo:

VM2 TRASTERO Valor unitario homogeneizado del m2 de trastero.

Vi Valor de transmision de cada uno de los trasteros testigo que forman la muestra.

Sei Superficie construida sin elementos comunes de cada uno de los testigos.

Kui Coeficiente de ubicacion de cada uno de los trasteros testigo que forman la muestra.

Kai Coeficiente de accesibilidad de cada uno de los trasteros testigo que forman la muestra.
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Numero de testigos que componen la muestra.

]

Finalmente el valor del trastero obtenido por el método de comparacién del mercado se obtendra de acuerdo
con la siguiente expresion:

Vrastero = Y mzTrastero - Ku-Kq - SC (7.6)
Siendo:
K, Coeficiente de ubicacién del trastero objeto de valoracién
Kai Coeficiente de accesibilidad del trastero objeto de valoracion.
Sc Superficie construida sin elementos comunes del trastero objeto de valoracion.

Nota: A cada trastero solo se podra aplicar un coeficiente K de cada uno de los cuadros correspondientes.

7.2.2. VALOR EN EUROS / m? CONSIDERANDO UN VALOR DE REPERCUSION DE SUELO.
Este método solo se podra utilizar cuando se utilicen testigos cuyo valor de transmisién incluya de forma
conjunta el trastero y la vivienda.

Consiste en obtener el valor del trastero por el método general establecido en el apartado 1 de estas NNTT
con las siguientes particularidades:

* Enlos trasteros sobre rasante situados en edificios de uso residencial plurifamiliar no vinculados ni
vinculables fisicamente a viviendas el valor de repercusion de suelo se obtendrd multiplicando el
valor de repercusidn de suelo para uso residencial por el coeficiente 0,60.

VR trastero sobre rasante = 0,60 X VR yivienda (7.7)

+ Cuando se trate de trasteros vinculados o vinculables fisicamente a viviendas, el valor de
repercusion de suelo sera el mismo que para el uso residencial. Esto se aplicara también a los casos
de cambras, desvanes y almacenes vinculados fisicamente a viviendas.

VR trastero vineul. = VR vivienda (7.8)

* En el caso de trasteros bajo rasante en edificios de uso residencial plurifamiliar, el valor de
repercusion se obtendrd a partir del valor de repercusién de uso residencial mediante la siguiente

expresion:
VR trastero bajo rasante =ax VR vivienda (7~9)
Tabla 7.7
TRANSFORMACION VR vivienoa A VR 1rasTERO BAJO RASANTE
Municipios capitales de provincia 0,30
Resto de municipios 0,15
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7.3. Locales comerciales.

Los locales comerciales se valoraran por el método general establecido en estas NNTT con las siguientes
particularidades:

+ El importe del valor de repercusion de suelo de los altillos vinculados a locales comerciales en
planta baja asi como de los locales comerciales bajo rasante incluidos en edificios de uso
residencial se obtendra multiplicando el importe del valor de repercusiéon del suelo para uso
comercial por el coeficiente 0,60.

* En locales comerciales situados en planta baja de edificios de uso residencial plurifamiliar con
superficie construida = 150 m2 se aplicara con caracter general un coeficiente corrector conjunto de
tabla de fondo de acuerdo con la siguiente escala:

Tabla 7.8
2150 m2y <200 m2 0,95
=200 m2y <250 m2 0,90
>250 m2y <300 m2 0,85
> 300 m2y < 400 m2 0,80
=400 m2y < 500 m2 0,75
=500 m2 0,70

En aquellos supuestos tales como locales comerciales situados en esquina, locales con accesos
desde dos o mas calles, locales con retranqueos interiores o que tengan una relacién ancho fondo
especialmente acusada el coeficiente de tabla de fondo se podra determinar con independencia de
su superficie dividiendo el local en una reticula formada por las crujias y vanos estructurales (o en
su defecto en un trama aproximada de 5x5 m) de modo que el valor maximo del local se alcanza en
las bandas de fachada y va disminuyendo a razén de un 5% en cada una de las bandas sucesivas.

K _ZCI
TN (710)

siendo:

Kre Coeficiente de tabla de fondo
C Porcentaje de valor asignado a cada reticula i

N Numero de reticulas
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8. SUELOS URBANIZABLES.

En general, los suelos urbanizables se valoraran por el método residual dindmico. El valor residual del
inmueble objeto de valoracién calculado por el procedimiento dinamico serd la diferencia entre el valor
actual de los cobros obtenidos por la venta del inmueble terminado y el valor actual de los pagos realizados
por los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacion fijado, utilizando la siguiente expresion:

(1+)0 (14 1)

Valor del inmueble.
Importe de los INGRESOS previstos en el momento j.
Importe de los GASTOS previstos en el momento k.

Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se produce cada uno de
los ingresos.

Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la valoracién hasta que se produce cada uno de
los pagos.

Tipo de actualizacion elegida, correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos de tiempo
considerados.

El proceso de calculo por el método residual dinamico de un suelo urbanizable es el siguiente:

1.

Calculo de todos los gastos esperados del proceso de transformacion del suelo bruto en suelo
urbanizado con todos los servicios que le den la condicion de solar (costes de urbanizacion).

Gastos=Cu (8.2)

Calculo de todos los ingresos esperados, como retribucién al suelo, provenientes de la venta de los
solares resultantes. Para ello se obtendra, por el método residual estatico, el valor de suelo neto
urbanizado utilizando valores en venta actuales de productos inmobiliarios terminados situados en
zonas adyacentes. Este valor se traduce a euros / m? de suelo bruto multiplicandolo por la
edificabilidad bruta del sector. Asimismo, estos ingresos se corrigen con un coeficiente C definido
como 1 menos el porcentaje de cesion del aprovechamiento a la administracién actuante
establecido en el planeamiento urbanistico, cuando dicha administracion participa de los ingresos
pero no de los gastos correspondientes a esa cesion.

Ingresos=VsxCxIEB (8.3)

Determinacién del nimero de afios esperados para la transformacién del suelo bruto en suelo neto
urbanizado. Se determinara en base a la situacion urbanistica y econdmica existente.

Realizacién del flujo de caja de ingresos y gastos esperados, previa la definicién de los parametros
econdmico-financieros, tales como la tasa de actualizacion i.

i=TLR+PR (8.4)

30



£ GENERALITAT - Agéncia Tributaria
VALENCIANA Valenciana

YR

5. Aplicacion de la formula de célculo definida en (8.1).
La tasa de actualizacion "i" se obtiene como la suma de la tasa libre de riesgo mas la prima de riesgo.

Como tasa libre de riesgo, es decir la tasa porcentual representativa de la retribuciéon de un capital sin
riesgo, se toma la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del interés cotizado en el mercado
secundario de Deuda Publica de plazo entre dos y seis afios. En general se tomara la rentabilidad media de
los Ultimos 12 meses anteriores a la fecha de devengo de los Bonos del Estado a 5 afios. La tasa asi
obtenida es nominal por lo que se convertird en real corrigiéndola con el IPC interanual mediante la féormula:

_ (1+T)
TLR= (1+1PC) - (8.5)

Donde:

TLR Tasa libre de riesgo real.
Tn Tasa libre de riesgo nominal (http://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/bolest22.html)
IPC Variacion interanual del IPC en los doce meses anteriores al devengo.

http://www.ine.es/dyngs/INEbase/es/categoria.htm?c=Estadistica_P&cid=1254735976607

La prima de riesgo, es decir la tasa porcentual que evalla el riesgo de la promocién, se obtiene en funcién
de los usos y tipologias atribuidos por la ordenacién urbanistica, en base a la Orden EHA/3011/2007, de 4 de
octubre, por la que se modifica la Orden EC0/805/2003, de 27 de marzo. Dicha prima no serd inferior a la
indicada por tipo de inmueble en la tabla siguiente:

Tabla 8.1
Viviendas primera residencia 8%
Viviendas segunda residencia 12%
Edificios de oficinas 10%
Edificios comerciales 12%
Edificios industriales 14%
Plazas de aparcamiento 9%
Hoteles 11%
Residencias de estudiantes y de la 32 edad 12%
Otros 12%

Los suelos que segun el planeamiento urbanistico correspondiente estén clasificados como suelos
urbanizables pero que en la fecha de devengo no cuenten todavia con un instrumento de ordenacién
detallada aprobado que habilite su transformacion urbanistica, se valorardn como suelo rdstico de acuerdo
con sus caracteristicas agricolas o forestales.
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9. OTRAS NORMAS DE VALORACION.
9.1. Parcelas infraedificadas en zonas consolidadas.

Para considerar una parcela como infraedificada, debera cumplirse que la edificabilidad materializada en la
parcela a considerar, sea inferior al 30% de la establecida por el planeamiento urbanistico.

El valor de las parcelas infraedificadas sera igual a la suma del valor del suelo, considerado como suelo
vacante, y el de la construccién existente. No serd de aplicacién el coeficiente Kp, por gastos y beneficios
de promocidn, de tal manera que, en dichos casos, Kp sera igual a 1.

Para valorar el vuelo no materializado se aplicara al valor de repercusion de suelo un coeficiente por derecho
de vuelo de 0,80.

El suelo de las parcelas infraedificadas de uso industrial o residencial unifamiliar aislado que se valoren por
unitario se valoraran aplicando el valor unitario a la superficie total de suelo siendo asimismo el coeficiente
por gastos y beneficios de la promocién igual a 1.

9.2. Parcelas ocupadas por construcciones manifiestamente ruinosas.

El valor del edificio sera igual al valor del suelo siendo por tanto el coeficiente por gastos y beneficios de la
promocién Kp igual a 1, pudiéndose deducir el coste de demolicion de las construcciones ruinosas
existentes.

9.3. Parcelas subedificadas.

Las parcelas subedificadas que no se consideren infraedificadas se valorardn por repercusién sobre los
metros cuadrados realmente edificados.

Existe la posibilidad de incrementar el resultado obtenido en la valoracién de una parcela subedificada,
cuando se haya valorado la superficie realmente edificada, en concepto de valoraciéon de derecho de vuelo
no materializado.

Este derecho de vuelo no materializado puede valorarse en su totalidad, o bien en un porcentaje inferior,
mediante la aplicacién de una férmula correctora, que pondere la mayor o menor dificultad de
materializacién de ese derecho.

El suelo de las parcelas subedificacadas de uso industrial o residencial unifamiliar aislado que se valoren

por unitario se valoraran aplicando el valor unitario a la superficie total de suelo determinandose el
coeficiente por gastos y beneficios de la promocién de acuerdo con lo establecido en el apartado 1.2.

9.4. Parcelas sobreedificadas.
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La utilizacion de valores de repercusién con caracter general implica la valoracion de lo realmente edificado.
9.5. Valoracion de un edificio en construccion.

Se contemplan las siguientes fases, asi como los coeficientes a aplicar al valor de la construccion en cada
caso:

Tabla 9.1
Edificio en estructura: 0,35
Edificio en estructura y fachada: 0,45
Edificio con fachadas y particiones: 0,55
Edificio con fachadas, particiones e instalaciones: 0,75
Edificio terminado: 1,00

Cuando se habilite un local o espacio interior de un edificio, el valor de dicha habilitacién se obtendra
aplicando al valor de la construccién como edificio terminado el coeficiente que se obtenga por diferencia
entre el coeficiente del edificio después de su habilitacion y el coeficiente previo a la habilitacion.
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