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1 INTRODUCCION

El sistema VALORA es un sistema de céalculo de valor, desarrollado por la
Direcciéon General del Catastro. Permite obtener una estimacion del valor de
mercado de los inmuebles y testigos de contraste de diferentes fuentes.

- ¢De ddénde proceden los datos que utiliza el sistema?

Los datos publicados en el sistema VALORA proceden de diferentes
fuentes:

Base de datos catastral (alfanumérica y grafica).

Testigos procedentes de transmisiones, tasaciones, ofertas de
mercado.

- ¢Qué informacion ofrece el sistema?
El sistema permite obtener la siguiente informacion:
Valor calculado de un bien inmueble individualizado o de un producto
inmobiliario tipo definido por el usuario. La informacién puede
descargarse en un archivo PDF, “Informe de valoracion”.
Testigos comparables a partir de:
e Transmisiones: operaciones de compraventas procedentes de
notarios, registradores o gerencias.
e Tasaciones realizadas para cubrir operaciones de compraventa.
e Ofertas de mercado.
En todos los casos, la seleccidn de testigos se efectla a partir de una
serie de condiciones de similitud con el inmueble que se pretende

valorar.

Visualizacién grafica del inmueble y dichos testigos comparables en
un mapa.

Cuadro resumen con la informacion del valor calculado y valores
medios calculados a partir de los testigos calificados.

Informe completo de valoracion con testigos que puede descargarse
en un archivo PDF.

- ¢A quién va dirigido?

Este sistema estd pensado para usuarios externos que necesitan realizar
valoraciones a partir de la informacion catastral de los bienes inmuebles.

2 ACCESO AL SISTEMA VALORA
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Se trata de un sistema de acceso restringido. Los usuarios interesados en el
mismo deberan solicitar el acceso mediante escrito dirigido a la Subdireccién de
Valoracién e Inspeccion de la Direccion General del Catastro.

Para acceder al sistema se solicitara la siguiente URL desde un navegador de
internet: https://valora.catastro.minhap.es

En el acceso de los usuarios se diferencian dos casos:
e El acceso desde la red interna de Catastro, desde las gerencias: no sera
necesario  volverse a identificar en  VALORA, accediendo
automaticamente, tras pulsar en la opcién ‘Entrar’.

3B\ A LORA

ENTRAR

VALORA es una aplicacion que permite obtener un célculo del valor de mercado de acuerdo a los
estudios realizados anualmente por el Observatorio Catastral del Mercado Inmabiliario.

No es un servicio de suministro del valor de referencia de los inmuebles que determina la
Direccién General del Catastro.

TTT
Tt

e Acceso de los usuarios desde el exterior, a través de internet: es
necesario que el usuario se identifique y autentique a través de un
certificado electrénico.

La pantalla es igual que la anterior, pero al pasar el raton por el logo
central muestra el aviso de requerimiento de certificado electronico.

e —_—

3B\ ALORrA

Entrar

| Recuerde que debe disponer de un certificado digital para poder acceder a fa apicacion VALORA |
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Al intentar entrar, dependiendo si se tiene el certificado protegido con
contrasefia, se mostrara la siguiente ventana de seguridad para introducir la
clave del certificado o accederd a la aplicacion directamente.

Seguridad de Windows X

Credenciales requeridas

Para permitir que la aplicacién acceda a su clave privada, escriba la
contrasefia:

Descripcidn de clave: Clave privada de CryptoAP|
Contrasefia
E | F:cribir contrasefia |

Una vez que el usuario se ha identificado de forma correcta se accede a la
pantalla de inicio del sistema.

En la parte superior derecha se muestra la identificacién del usuario que esta
conectado, asi como un menu desplegable con varias opciones. La opcion ‘Ver
perfil’ permite ver los detalles del perfil con el que se ha conectado el usuario.
Y mediante la opcién ‘Cerrar sesion’ se permite desconectarse de la sesion,
remitiendo al usuario a la pantalla de acceso para volver a conectarse.

Si la pantalla permanece inactiva durante un periodo de tiempo, la sesion
expira, remitiendo al usuario a la pantalla de acceso.

En la parte inferior derecha hay un acceso a este manual.
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3 OPCIONES VALORACION

El usuario podra seleccionar entre tres opciones:

e La opcidén activa por defecto permite incluir la referencia catastral de un
inmueble para efectuar el calculo del valor calculado.

e La segunda opcién permite al usuario establecer los parametros
principales para recrear virtualmente vy de forma personalizada un
inmueble pudiendo posteriormente obtener su valoracion.

e La tercera opcion permite la valoracién multiple de un maximo de 50
inmuebles a partir de su referencia catastral.

Una vez que el usuario ha seleccionado la opcion correspondiente para realizar
el calculo del valor y ha incluido los datos o parametros requeridos, existe un
botén “Calcular valor” que permite acceder a la pantalla de calculo del
sistema.

A continuacién se describen detalladamente las tres opciones que el usuario
puede seleccionar para llevar a cabo la valoracion.

3.1 Valoracion de un bien inmueble

La seleccién de esta opcidon implica el conocimiento por parte del usuario de la
referencia catastral del bien inmueble del que se pretende determinar el valor.
La referencia catastral deberd constar de 20 digitos. Los siete primeros
identifican la finca o parcela, los siete siguientes indican la hoja del plano
donde se ubica, los cuatro siguientes identifican el inmueble dentro de la finca,
y finalmente, los dos dultimos digitos son caracteres de control (Ej.:
5449501QA5654G0005XS).

Referencia | Por parametros = Valoracién multiple

REFERENCIA CATASTRAL 1410212019 .

Dicha referencia puede obtenerse a través de la Sede Electrdnica del Catastro,
donde podra localizar el inmueble a través de su direccién postal o mediante la
navegacion sobre la cartografia catastral.

También es necesario indicar la fecha a la que se desea calcular el valor. Por
defecto sera el dia actual.
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3.2 Valoracion por parametros

Al elegir esta opcién el usuario obtendra la estimacion de valor calculado para
un producto inmobiliario tipo en funcion de una serie de pardmetros que él
mismo podra definir. Es necesario incluir cada uno de los pardmetros que
aparecen. Dichos parametros permiten al sistema obtener la informacion
necesaria para realizar la valoracion.

Referencia ~ Por parametres | Valoracion maltiple

9 LOCALIZACION

Provincia

Zona de valor

GB

[6l CONSTRUCCION

Uso

Tipologia

Superficie

== SUELO

Superficie

A partir de los parametros infroducidos, &l sistema ce

CADIZ v Menicipio CcADIZ
R19 . 0 Zona de valor (Usuario) R19
14 MBC 650
Residencial N Categoria 4
114 Q Cansenvacion Normal
300 P Antigiedad | 2000
400 me

CALCULAR VALOR

ea un Inmueble FICTICIO de tipo Residencial Colectiva y procade a su valoracion

3.2.1 Localizacion

Los

parametros de localizacion permiten al sistema conocer la situacién

donde el usuario desea ubicar el inmueble.

Provincia: Muestra una lista desplegable con las provincias.

Municipio: Muestra una lista desplegable con los municipios de la
provincia seleccionada.

Zonas de valor del municipio: Muestra una lista completa de las zonas de
valor existentes en el municipio seleccionado. El usuario también podra
visualizar y seleccionar en un mapa, las zonas de valor a través del icono
del mapa situado junto al desplegable.

Zona de valor R19 v | I
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ELIJA LA ZONA DE VALOR DE LA UBICACION DEL INMUEBLE x

Rio de San

Valores

Unitario  Repercusion
uo1-03 [lil RO1-03

® Instituto Geografico Nacional de Espafia

Las zonas de valor son ambitos delimitados del territorio que contienen
valores homogéneos de suelo segin uso. Se componen de dos
caracteres alfabéticos, seguidas de un nimero y opcionalmente de otras
letras. Los dos primeros caracteres alfabéticos definen el tipo de zona, y
el nimero el valor (las zonas de mayor valor se corresponden con los
numeros bajos y al revés). Las zonas de valor identificadas por los
primeros caracteres, segun valoracion del suelo, son:

o R: Zona de valor de repercusion. El valor del suelo no se define por
los metros cuadrados de suelo sino por lo que se ha construido o
puede construirse. Es decir, se define como un valor de suelo por
metro cuadrado construido (o que se puede construir).

o U: Zona de valor de unitario. El valor del suelo se define como un
valor dado por metro cuadrado de suelo.

Para cada zona de valor se evallan las especificaciones de localizacion,
accesibilidad, desarrollo de planeamiento, calidad de los servicios
urbanos y la dinamica del mercado inmobiliario.

Zona de valor (Usuario): Muestra la lista completa de posibles zonas de
valor, permitiendo al usuario reasignar el valor de la zona de valor
seleccionada anteriormente, con el nuevo valor seleccionado de esta
lista, la cual se empleara para realizar la valoracion. Por ejemplo, si se
ha seleccionado la zona de valor ‘R27’ el usuario podra reasignar una
zona de valor distinta lo que implica que el sistema tomara el importe de
suelo correspondiente a dicha zona reasignada.

GB: Coeficiente de gastos y beneficios. Se refiere a los gastos de
produccion y beneficios de la actividad empresarial de promocion, o los
factores que correspondan en el caso de inexistencia de dicha
promocion. En los mapas de valor, la utilizacion del coeficiente a tener en
cuenta en el calculo del valor es el de la circular aprobada anualmente de
actualizacién de la 12.04/2004.P y vinculado a la jerarquia de la zona de
valor. Forma parte de los criterios marco de coordinacion nacional
aprobados por la Comision Superior de Coordinaciéon Inmobiliaria.
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Este dato no puede modificarse ya que esta vinculado a la zona de valor.

- MBC: Muestra la lista de los valores del mddulo basico de construccién.
Este es un valor Unico para todo el municipio fijado por la Comision
Superior de Coordinacion Inmobiliaria para que los valores catastrales en
los distintos municipios sean proporcionales. Es un valor expresado en
€/m2, que se utiliza de base para determinar el coste de construccion
gue corresponde a cada construccidn, segun su tipologia y categoria. El
moédulo MBC se asigna entre los rangos 1 al 7, segun la dinamica
inmobiliaria.

3.2.2 Construccion

En este apartado se describen los parametros que intervienen en la
valoracion dependiendo de las caracteristicas constructivas.

- Uso: Muestra una lista desplegable con los usos predominantes de la
construccién.
Este pardmetro puede modificarse en la pantalla que se despliega desde
el boton “Tipologia”.

- Categoria: Muestra una lista desplegable con los valores de la categoria.
Estos valores se definen en funcion de la calidad de la construccion. Se
determinan nueve niveles que se podrian agrupar segun el nivel de
calidad: 1 y 2 gama alta; 3, 4, 5 y 6 gama media; 7, 8 y 9 gama baja.

- Tipologia: Tipo de construcciéon segun su uso. Consta de cinco digitos, los
dos primeros corresponden con el uso, el siguiente con la clase, el
siguiente con la modalidad, y el Ultimo con la categoria. El usuario
seleccionara la tipologia pulsando el icono de la lupa, junto al campo
“Tipologia”.

Tipologia 01114 Q

La siguiente pantalla muestra las tipologias segln el uso seleccionado.

ELLIA LA TIPOLOGIA *
Uso Residencial v
Tipologia Denominacion clase Denominacion destino Denominacion Coeficiente
01114 Viv colectivas Manz. abieria Res. Manz. abieria 1.05
01124 Viv colectivas Manz. cerrada Res. Manz. cemada 1.00
01214 Viv. unifami Manz. cerrada Edf. aislada 1.20
01224 Viv. unifami Manz. cerrada Edf. Man. cemrada 1.15
01314 Edific. rural Exclusivo vivienda Wiv. rural exclusiv 0,90
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En la parte superior de esta pantalla, el usuario dispone de un
desplegable que le permite modificar el uso predominante de Ila
construccién. En la parte superior izquierda existe un botéon para cerrar
la pantalla de tipologias, remitiendo al usuario a la pantalla de inicio del
sistema. Para realizar la seleccién de la tipologia, el usuario debera
posicionarse sobre una de las opciones mostradas en la columna
tipologia, y presionar sobre el botédn. La pantalla se cerrara y aparecera
la pantalla de inicio del sistema con el recuadro de tipologia relleno con
el valor seleccionado.

- Conservacion: Muestra una lista desplegable con el estado de
conservacion de las edificaciones, construcciones e instalaciones. Este se
determinard de acuerdo con los siguientes criterios aplicando un
coeficiente en la valoracion:

a) Normal, a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no
necesita reparaciones importantes: 1,00

b) Regular, presenta defectos permanentes sin que comprometan
las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad: 0,85

c) Deficiente, precisa reparaciéon importante al comprometer las
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad: 0,50

d) Ruinosa, manifiestamente inhabitable o declarada legalmente
en ruina: 0,00

- Superficie: El usuario ingresara la superficie construida del bien
inmueble.

- Antigliedad: En este recuadro se introducird la fecha de construccion,
reconstruccién o rehabilitacion integral del bien inmueble.

3.2.3 Suelo

- Superficie: El usuario ingresara la superficie de suelo que ocupa el bien
inmueble, considerando que para valoraciéon de inmueble de caracter
residencial colectivo, la superficie asignada a la construccion debe
coincidir con el suelo.

3.3 Valoracion multiple

Si selecciona esta opcién el usuario podra incorporar un fichero en formato
OpenOffice o Excel que contenga en la primera columna de la hoja de calculo
un listado de un maximo de 50 referencias catastrales. El sistema realizara
una valoracion masiva de dichas referencias y devolverd un listado con los
parametros principales incluidos en las valoraciones asi como el valor
calculado de cada inmueble.

10
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Referenca | Por pardmetios  Vakoracitn mitiple

NEUNARGHNG | Selconsr schve MG

ofa de calcul (OpenOfice o £

1 313 valoracidn de los Inmuebles

El fichero debe contener referencias catastrales validas con sus 20 posiciones
en la primera columna. Se valorardn los primeros 50 inmuebles encontrados
en el fichero:

| A |
1 |2584005FC012550005DS
2 2584015FZ0457M0015FS
3 | 4585450HVE4T4N0009TR
4 ]
5

El sistema devuelve la lista de los inmuebles con sus principales parametros
de valoracién asi como el valor calculado. El usuario pulsando el botdn
Seleccionar puede iniciar el proceso de calculo individualizado, la localizacién
de testigos, emision de informe, etc.

Si alguno de los inmuebles no ha podido valorarse se indica el error
correspondiente.

e —
M

Referencia catastral Prov. un. Zona valor Tipol. pred. Cat. pred. Coef. propiedad GB Infraedif. Afio ponencia Valor suelo (€) Valor const. (€) Valor cat. {€) Valor ref. {€)

8233002TF7083S0009TY n 4 R3T 0122 4 7,603009 130 False 2008 49005.96 1237201 65336,74 181377,97 SELECCIONAR
3746820TF8634F0002FR n 9 R36 0122 4 53,333333 135 False 2006 55404.00 81599.40 36633,53 137003 40 SELECCIONAR
3747501 TF8634H0001RZ 1 9 R385 0122 4 100 135 False 2006 86849,55 19284,77 74743,78 206144,32 SELECCIONAR
6900009TF3360B0002BF 1 a2 R3% 0122 5 100 130 False 2008 59771.40 102227 58 58430,57 161995 95 SELECCIONAR
3544302QA4434D0001Y8 n 00 R26 0122 7 100 135 False 1995 43092.00 730361 2508799 50395,61 SELECCIONAR

0549310TF7084N0001HA n 4 R3T o121 s 100 130 False 2008 62046.40 89008,92 501529 151055 32 SELECCIONAR

3301501TF2230B0105AZ n 14 R33 0113 4 0,195743 135 False 2007 614398 12669.51 606381 18813.79 SELECCIONAR

LAS SIGUIENTES REFERENCIAS HAN PRODUCIDO ALGUN ERROR

Referencia catastral Mensaje de error
6900010TF8860B0001QD Elinmueble presenta un uso predominante para el que no se procesa valor de referencia
11001A009000060000ET Elinmueble presenta un uso predominanie para el que No se Procesa valor de referencia.
1967411QA4416H0001XD Elinmucble presenta un uso predominante para el que 1o s¢ procesa valor de referencia.

11
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3.4 Incidencias al calcular el valor de referencia

Una vez que el usuario ha seleccionado la opcion en la que desea realizar la
valoracion, e introducido la referencia catastral, o los pardmetros de
valoracidén necesarios, dependiendo de la opcidn seleccionada, pulsara el
boton “Calcular Valor” para continuar con el proceso de valoracion.

Puede ocurrir que al seleccionar este botdén, el sistema devuelve un mensaje
de incidencia. A continuacién se muestra un listado con las posibles
incidencias que pueden darse:

- "Longitud de referencia catastral no valida". La referencia catastral
introducida del bien inmueble correspondiente, no consta de 20 digitos.

- "Las caracteristicas de este inmueble impiden el calculo del Valor”. El
sistema Unicamente valora inmuebles de uso residencial, almacén o
industrial.

- "Este inmueble queda fuera de su ambito territorial". El sistema controla
el acceso por ambito territorial segun las competencias del usuario.

- "Este inmueble no puede ser consultado por usted. Si lo desea puede
remitir un correo al responsable del soporte del sistema para recibir mas
informacién (soportevalora@catastro.minhap.es)".

-  "No se han encontrado Zonas de Valor para este municipio". Es posible
que algunos municipios presenten alguna deficiencia en las zonas de
valor.

- "Esta referencia no devuelve datos del inmueble". Si el sistema no es
capaz de localizar la informacién del inmueble.

- "Los inmuebles en suelo urbanizable no pueden ser procesados, en una
proxima versién seran incluidos. Disculpe las molestias!".

- "Error: No se ha realizado el céalculo correctamente". Intente nuevamente
la valoracion, algun problema puntual ha impedido la misma.

- "Los solares en suelo valorado por repercusion no pueden ser
procesados, en una proxima version seran incluidos. Disculpe las
molestias!".

- "Los solares en suelo valorado por unitario no pueden ser procesados, en
una proxima version seran incluidos. Disculpe las molestias!".

- "Este inmueble no puede ser procesado. Cddigo de incidencia: 101. Si lo
desea puede remitir un correo al responsable del soporte del sistema
para recibir mas informacidn (soportevalora@catastro.minhap.es).
Disculpe las molestias!".

- "Este inmueble no puede ser procesado. Cédigo de incidencia: 102. Si lo
desea puede remitir un correo al responsable del soporte del sistema
para recibir mas informacién (soportevalora@catastro.minhap.es).
Disculpe las molestias!".

- "Este inmueble no puede ser procesado. Cédigo de incidencia: 103. Si lo
desea puede remitir un correo al responsable del soporte del sistema
para recibir mas informacién (soportevalora@catastro.minhap.es).
Disculpe las molestias!".

- "Este inmueble no puede ser procesado. Cédigo de incidencia: 104. Si lo
desea puede remitir un correo al responsable del soporte del sistema
para recibir mas informacién (soportevalora@catastro.minhap.es).
Disculpe las molestias!".

Todas las incidencias que remitan al soporte del sistema son debidas a
distintos problemas con la valoracién, por ello contacte con soporte para
intentar informarle acerca de los mismos.

12
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4 INFORMACION MOSTRADA

La siguiente pantalla contiene un menud superior con pestafias, que muestran
las diferentes opciones de valoracion y analisis del sistema. Se muestra activa
por defecto la primera pestafia “Valor calculado”.

En el mend desplegable con las opciones del usuario, se incluye la opcion
“Volver al inicio” que permite remitir al usuario a la pantalla de inicio, donde
podra seleccionar una nueva opcién de valoracion.

Valor calculado | Testigos | Localizacion

ﬂ CALCULAR VALOR
3746820TF8634F0002FR
Fecha:
9  LOCALIZAGION DEL INMUEBLE 1310312019
Provincia  11- CADIZ Direccion AV ANDALUCIA 7 Antigledad
Origen
Municipio 9 BENAOCAZ Localizacion inferior  Bloque:, Escalera:1, Planta:00, Puerta:02
= CARACTERISTICAS DEL INVIUEBLE i VALORACION CATASTRAL
Uso Superficie construida 120 m* Afio ponencia 2006 Valor suelo  12.203,78 €
Coeficiente propiedad 53333333 Afo consirucsion local principal 1997 Afo efectos 2007 Valor construccion 2442975 €
Fecha alteracion:  31/12/2006 Fecha modiicacion:  06/10/2006 A0 CMV 2005 Valor catastral (2019)  36.633,53 €
Valor de las construcciones (€) Valor del suelo (€) \Valor calculado (€) Generar informe en PDF
81.599,40 55.404,00 137.003,40 By
* VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES ~
Local mBC Blog. Esc. Planta Puerta sup. (m?) Tipologia uso Destino Antig. Cons cB Coef. tip. Coef. antig. Coef. cons. Coef. conjunto Valor (€)
1 500 1 Kl o & 01224 Residencial Vivienda 1997 Nowal 135 115 07 1 1 4283968
3 500 1 o o 57 01224 Residencial Vivienda 1 Nowal 135 115 or 1 1 3875972
= VALOR DEL SUELO ~
Local Zona valor Destino Sup. (m?) Importe (€) Coef. suelo Coef. conjunto GB Valor (€)
1 R36 Vivienda 83 342 1 1 135 29.087,10
3 R36 Vivienda 57 342 1 1 135 26.316,90

4.1 Valor calculado

En esta pestafia se muestra la informacién del calculo del valor del bien
inmueble objeto de estudio. Este valor calculado es una estimaciéon estadistica
del valor mas probable en venta del inmueble libre de cargas, a partir de los
datos existentes en la Base de Datos Catastral, o los introducidos por el
usuario, segun los casos Y los criterios de calculo definidos por el Real Decreto
1020/1993 de 25 de Junio.

A continuacion se muestra la informacion contenida en las diferentes

secciones de esta pestafia y que muestran la informacion de la valoracién
calculado del bien inmueble.

4.1.1 Referencia catastral

La referencia catastral completa del bien inmueble (20 digitos).

Esta seccidon no aparece cuando el usuario realice la valoracion de un
inmueble tipo.

13
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Localizacion del inmueble

Esta seccion de la pestafia “Valor calculado” se muestra al usuario la
ubicacién del bien inmueble en estudio, siendo esta Unicamente informativa,
sin que pueda realizarse modificaciones.

Q  LOCALIZACION DEL INMUEBLE

4.1.3

Provincia  11- CADIZ Direccion CL SAN FELIX 11

Municipio  900- CADIZ Localizacion interior  Bloque:, Escalera: 1, Planta:00, Puerta:01

- Provincia: Cdédigo y nombre de la provincia.

- Municipio: Cédigo y nombre del municipio.

- Direccién: Localizacion, calle y nimero.

- Localizacion interior: Localizacion del inmueble en la finca.

Los campos direccion y localizacion apareceran vacios cuando el usuario
realice la valoracion de un inmueble tipo.

Calcular valor

En esta seccion el usuario puede modificar el valor de dos parametros de
importante relevancia en la determinacién del valor calculado, segun los
criterios que estime oportuno. Estos parametros son los siguientes:

CALCULAR VALOR

Fecha:

1310212019
Antigliedad

Origen v

- Fecha: Muestra un calendario donde seleccionar la fecha a la que se
quiere obtener el valor calculado. Por defecto el sistema muestra el dia
actual. Si el usuario ha seleccionado valoracion individualizada de un
bien inmueble, puede seleccionar una fecha hasta 5 afios antes.

Los datos del inmueble y los pardmetros de valoracion que se utilizaran
seran los correspondientes a esta fecha.

- Antigliedad: Muestra una lista de afios que van desde 1800 hasta el afio
actual. Por defecto el sistema mostrara el afio origen de antigliedad que
consta en la base de datos, o el afio de la ultima reforma referida.

Los valores de este desplegable seran los mismos independientemente
de la opcién que se haya elegido para realizar la valoracién.
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La variacién de este valor permitird al usuario visualizar la variacién del
valor del bien en funcién de su antigliedad. El valor del coeficiente de
antigledad variara segun se modifique el valor de este parametro.

Si se selecciona un ejercicio anterior al afio de antigliledad del sistema,
se considerard que la antigiedad del sistema es cero por lo que el
coeficiente de antigliedad serd 1. El sistema avisa de estos criterios
segun las selecciones que realice el usuario.

4.1.4 Caracteristicas del inmueble

Esta seccion muestra informacion de las principales caracteristicas
constructivas del bien inmueble, en la fecha seleccionada.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

Uso Superficie construida 24,47 m?
Coeficiente propiedad 7,525 Afio construccion local principal 1888

Fecha alteracion.  25/01/2013 Fecha modificacion: ~ 0811/2013

- Uso: corresponde con el uso predominante del inmueble.

- Superficie: superficie construida incluida dentro de la linea de
parametros perimetrales de una edificacion, sin computarse en los usos
residenciales los espacios de altura inferior a 1,50 metros e incluyéndose
la parte proporcional de elementos comunes que lleve asociada la
construccion.

- Afio construccion del local principal: afio de construccion, reconstruccion
o rehabilitaciéon integral del bien inmueble. El valor de este campo
variara si el parametro antigliedad es modificado en la seccidon anterior,
“Calcular valor”.

- Coeficiente de propiedad del inmueble en la finca. Fijado con arreglo a la
realidad arquitectonica de cada inmueble. Este campo no cuando se
valore un producto tipo.

- Fecha de alteracion

4.1.5 Valoracion catastral

El valor catastral de los bienes inmuebles urbanos se determinara mediante
el Procedimiento de Valoracion Colectiva del Municipio. Este procedimiento
se inicia con la aprobacién de la correspondiente Ponencia de Valores, en el
cual se recogen los criterios, moddulos de valoracion, informacion de
planeamiento urbanistico, andlisis de mercado y demas elementos precisos
para llevar a cabo la determinacién del valor catastral, y se adjunta a las
directrices dictadas por la Comisién Superior de Coordinacién Inmobiliaria.
Cada ponencia se redacta segun lo establecido en las Normas Técnicas de
Valoracién y el Cuadro Marco de Valores de Suelo y Construccion vigentes en
el momento de su aprobacion.
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Esta seccidon de la pestaifia muestra la informacién correspondiente al valor
catastral del bien inmueble y procedimiento de valoracion.

i VALORACION CATASTRAL

Afio ponencia 1995 Valor suelo  5.882,89 €
Afip efectos 1996 Valor construccion  2.396,23 €
Afio CMV - 1993 Valor catastral (2019) 8.279,12€

- Valor catastral (2019): valor catastral del inmueble en el ejercicio actual.
Este valor catastral se determina mediante el sistema de los coeficientes
de actualizacion determinados en las Leyes de Presupuestos Generales
del Estado, que son de aplicaciéon a todos los inmuebles con caracter
general.

Si el usuario accede al sistema mediante la opciéon de valoracion de un
producto tipo, los valores de esta seccién apareceran vacios.

- Ano de Ponencia: afio de aprobacién de la Ponencia de Valores del
municipio.

- Afo de Efectos: afio en el que surte efectos o entra en vigor la Ponencia
de Valores.

4.1.6 Valor de las Construcciones

Para determinar el valor de las construcciones se tienen en cuenta una serie
de criterios, todos ellos recogidos en el Real Decreto 1020/1993 de 25 de
Junio.

a) A cada municipio del territorio nacional se le asigna un drea econdmica
homogénea definidas en la norma 15 del RD 1020/1993 las cuales a su
vez llevan inherentes la asignacién de un moédulo basico de construccion
(MBC), definido en €/m? al que se le aplicara el coeficiente que
corresponda del cuadro mencionado en la norma 20 del RD 1020/1993,
resultando un valor para cada tipo de construccion.

b) El valor de la construccién 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 del RD 1020/1993 que le fueran de aplicacion.

c) Se entendera por 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,
gue 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 uno residencial, no se computaran como
superficie construida los espacios de altura inferior a 1,50 metros.
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d) Para valorar la construccién se utilizara el valor de reposicion, calculando
su coste actual, teniendo en cuenta uso, calidad y caracter histérico-
artistico, depreciandose, cuando proceda en funcién de la antigliedad,
estado de conservacién y demas circunstancias contempladas en la
norma 14 para su adecuacion al mercado. Se entenderd 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.

e)

Las construcciones se clasificaran de acuerdo con el cuadro al que se
refiere la norma 20 del RD 1020/1993.

A continuacién se muestra la formula de calculo a nivel individual del valor
de las construcciones del bien inmueble urbano:

Valor de la construccion = Superficie construida * GB (zona) * MBC

(afio) * Coef. correctores.

La informacion de esta seccion, al igual que en las secciones anteriores, es
puramente informativa, sin posibilidad de que el usuario pueda modificarla.

w VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES

Local MBC Blog. Esc. Planta Puerta Sup. (m?)  Tipologia Uso Destino

1 650 1 00 o1 78 01215 Residencial  Vivienda

2 650 1 01 o1 76 01215 Residencial  Vivienda

Antig.
988

958

Cons. GB Coef. tip. Coef. antig. Coef. cons. Coef. conjunto Valor (€)

Normal 1,30 1,10 0,83 1 1 44 504 46

Normal 30 1,10 0,63 1 1 44 504 46

Si el bien inmueble consta de mas de una construccidn, se valorara cada una

de ellas, aplicando cada uno de los parametros definidos en el

1020/1993.

4.1.7 Valor del Suelo

RD

Para determinar el valor del suelo se tienen en cuenta una serie de criterios,
todos ellos recogidos en el Real Decreto 1020/1993 de 25 de Junio.

Para realizar la valoracion del suelo se tiene en cuenta las zonas de valor

qgue anualmente la Direccién General

municipio.

del

Catastro define para cada

Estas zonas de valor son los diferentes ambitos geograficos en los que el
valor del suelo de naturaleza urbana es similar, y son definidas con arreglo a
las distintas circunstancias de localizacién, accesibilidad, desarrollo del

planeamiento, calidad de los servicios urbanos, dindamica del

mercado

inmobiliario, especificidad de la oferta o moda de la demanda.

A cada una de estas zonas se le asigna un modulo de valor de repercusion
(R) o unitario (U) jerarquizados en 60 tramos que van del R1 al R60 o del U1l
al U60, cuyas cuantias se definen anualmente mediante Circular, en funcion
de la tendencia del mercado del uUltimo afo; y son adecuados para la
pormenorizacion del modulo MBR por aplicacion de los coeficientes de banda
previstos en las normas 16 y 18 del citado RD 1020/1993 y por tanto son
utilizados como los valores de suelo en calle (VRC o VUC) de la Norma 8.2
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del RD 1020, lo que permite obtener el valor de suelo de cada bien inmueble
ubicado en dicha zona de acuerdo a sus reglas.

Anualmente, Junta Técnica Territorial de Coordinacion Inmobiliaria propone
a la Comision Superior los nuevos moddulos MBR y MBC para todos los
municipios de la regién, se comprueba cada zona de valor y se ajusta en su
caso, para que siga siendo la idénea de cara a la obtencion del precio de
mercado de los inmuebles en ella ubicados y se consigna en el informe anual
de mercado inmobiliario que se entrega a la Comisidn Superior de
Coordinacion Inmobiliaria la cual aprobara los nuevos modulos y zonas cada
afio.

Una vez definido de la forma expuesta el valor a utilizar para el calculo del
valor del suelo, las normas para su aplicacion (superficies, coeficientes
correctores, etc.,) son las determinadas por el RD 1020/1993.

Férmula de calculo del valor del suelo:
Valor del suelo = Superficie * GB (zona) * Importe R (afio) *
Coef. correctores

La informacion de esta seccion, al igual que en las secciones anteriores, es
puramente informativa, sin posibilidad de que el usuario pueda modificarla.

HH VALOR DEL SUELO

Local Zona valor Destino Sup. (m?) Importe (€) Coef. suelo Coef. conjunto GB

1 R37 Vivienda TG 314 1 1 1,30

2 R37 Vivienda 76 314 1 1 1,30

Valor (€}

31.023.20

31.023.20

Si el bien inmueble consta de mas de una construccidn, se valorara cada uno
de los suelos que ocupa cada una de las construcciones, aplicando los
parametros definidos en el RD 1020/1993.

4.1.8 Valor calculado

Muestra el valor calculado de un bien inmueble determinado o tipo, como
suma del valor del suelo asi como de las construcciones.

En caso de valoraciéon de un inmueble existente, el usuario puede descargar
un informe completo de la valoracién del bien mediante el botén situado a la
derecha de esta seccion, Generar informe en PDF”.

Valor de las construcciones (€) Valor del suelo (€) Valor calculado (€) Generar informe en PDF

89.008,92 62.046,40 151.055,32 B

4.2 Testigos

18




b2
&

¥ GOBIERNO
o DEESPANA

S
&

SECRETANIA CF ESTADD
DE HACIENDA

MINISTERIO

DE HACIENDA
DRECCION GENERAL
DEL CATASTRO

En este apartado se localizan testigos comparables y se determina el valor
medio de transmision de los bienes inmuebles tipo con caracteristicas
similares al bien inmueble objeto de estudio, asi como el valor medio €/m?,
en funcion de los filtros introducidos en esta pestana.

4.2.1 Caracteristicas del inmueble

Esta seccion muestra al usuario las principales caracteristicas del bien
inmueble. La informacién mostrada en esta seccién es Unicamente
informativa, sin que el usuario tenga posibilidad de realizar modificaciones.
Es una recopilacion de los datos mostrados en la pestana “Valor calculado”.

CARACTERISTICAS DEL INMUEBLE

Referencia cafatral Municipio Zona Uso Tipologia Categoria Afio Superﬁcwe Sup- (m) Valor hom‘ng}enelzadn Conservacion
valor (m?) homogeneizada (E€im?)

9549310TF7094N0001THA  ALGECIRAS R37 Residencial 0121 5 1988 152 152 993,79 Normal

En este apartado, aparece un nuevo dato, superficie homogeneizada, que se
define como:

— Vivienda colectiva: superficie construida de uso vivienda con tratamiento
homogéneo de elementos comunes y sin inclusion de anejos (garajes,
trasteros, etc.).

— Vivienda unifamiliar: superficie construida de uso vivienda y 50% de

superficie de otros locales considerados como anejos (garajes,
almacenes, etc.).

— En cualquier otro caso, coincide con la superficie del inmueble.

4.2.2 Transmisiones y tasaciones del inmueble

Esta seccion muestra informacion relacionada con las transmisiones y
tasaciones que el inmueble ha tenido a lo largo de su existencia o desde que
obra informacién del mismo en el Catastro.

En el caso de que el bien inmueble se haya transmitido, se muestra la
siguiente informacion relativa a dicha transmision:

AL OR A

Transmisiones

N° envio Fecha efectos Valor transmision (€) Origen muestra Tipo operacién

57226 02/05/2002 54639 GER 6

- Nudmero de envio: identificador del envio telematico procedente de
Notarios y Registradores.

- Fecha de efectos: indica la fecha en la que se realizé la escritura o
documentacidn relacionada con el bien inmueble.
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- Valor de transmisién del bien inmueble: el precio o valor declarado de la
transmisién realizada.

- Origen de la muestra: indica si la misma procede de Notarios (NOT),
Registradores (REG), o Gerencias (GER).

- Tipo de operacion: indica el codigo de la operacion realizada por el
Notario.

En el caso de que el bien inmueble haya sido tasado para realizar una
operacion de compraventa, se muestra la siguiente informacién relativa a
dicha tasacién:

Tasaciones

Referencia catastral Fecha tasacion Valor tasacion Codigo acto juridico

3746820TFE634F0002FR 09/11/2018 126500 1203

- Ref. catastral: referencia catastral completa del bien inmueble objeto del
estudio.

- Fecha de tasacion: indica la fecha en la que se realizé la tasacion del
bien inmueble.

- Valor de tasacion: valor por el que fue tasado.
- Cbd. acto juridico: cdédigo del acto juridico documentado (ejemplo:
coédigo 1203 hipoteca inmobiliaria en garantia de préstamos, créditos o

reconocimientos de deuda). Soélo se muestran tasaciones con este codigo
de acto juridico.

4.2.3 Filtros

En esta seccidn se muestran los filtros aplicados en la busqueda de testigos.

En la version actual se filtran testigos del mismo municipio en el que esta el
inmueble, y con el mismo uso y tipo de jerarquia (R o U). Estos parametros
en la actualidad no son configurables por el usuario.

4.2.4 Lista de testigos localizados

Para obtener los testigos comparables debemos pulsar sobre “Buscar”.

El sistema realiza la blUsqueda de aquellos testigos que cumplan con las
condiciones de filtrado. Se muestra, para cada posible origen (transmisiones,
tasaciones, ofertas de mercado), todos los testigos encontrados en una lista
ordenada por su similitud al inmueble.
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i TESTIGOS LOCALIZADOS (125)

CAR

| [3 INFORME DE VALORACION CON TESTIGOS ‘

Transmisiones  Tasaciones Mercado

N testigo Mun. P.cat. 1 P.cat. 2 Cargo “p':;:'c'lad" Dias Valor trans. (€) Zona valor Uso Tipol. Categ. Sup. () homog. 1) Antig. Cons.  Valor (€m) Distancia
@ 11_557843 4 9720010 TE79928 1 06/06/2017 177 114.000 R30 v 0122 5 2 1990 N 1.390 1.056 -
@ 11_603775 4 0988987 TE8902M 1 2610502017 188 300.000 uzs v 0121 5 128 1988 N 1.596 343
@ 11_626288 4 02960E2 TEB909N 1 0710772017 148 130.000 R35 v 0122 4 13 1985 N 992 1.040
@ 11_568423 4 9889702 TE7998N 3 06/06/2017 177 165.000 R35 v 0122 4 1705 1983 N 968 639
@ 11_625446 4 9584505 TE79928 1 08/08/2017 14 120.000 R37 v 0122 5 1205 1989 N 1.071 1.101
@ 11_625465 4 9685206 TE7992M 1 1710872017 105 110.000 R37 v 0122 5 %0 1990 N 1.222 1.082
@ 11_611627 4 0288501 TE8908N 13 291052017 185 130.000 R37 v 0122 4 106 1980 N 1.226 216

En cada lista se marcan como seleccionados los seis testigos de cada tipo
(origen) mas similares al inmueble, sin posibilidad de modificar o eliminar
esta seleccion.

Tras obtener los testigos se habilita una opcion para generar un informe
completo de valoracion que incluye la informacion de los testigos obtenidos.

4.3 LOCALIZACION

El fin principal de esta pestafia es la de permitir al usuario visualizar sobre un
mapa el inmueble valorado y los testigos comparables obtenidos.

—

Municipio 900 - CADIZ
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Pt ool Sur ¥l Transmisiones no seleccionadas
B Ri Sah Pecko @ y i
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[ —— -
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Lo ¥ Mercado seleccionados
hnﬁfn’dw
Conacla ()
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1
® Instituto Geografico Nacional de Espafia
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En el mapa es posible visualizar los siguientes elementos:
e Bien inmueble valorado
En color morado.
e Testigos comparables
El color de los mismos dependera de su origen:
o Transmisiones: azul
o Tasaciones: verde
o Ofertas de mercado: amarillo

La forma y el icono indican si es un testigo seleccionado o no:

o Testigo seleccionado: si tiene forma de estrella y un icono de un
check.

o Testigo no seleccionado: si tiene forma circular y un icono de un
aspa.

Cuando el usuario pulsa sobre alguno de los testigos localizados en el
mapa, el sistema mostrard una pequefia ventana con informacién del
testigo: fotografia del mismo, la referencia catastral, la zona de valor en
la que se sitla, la fecha de antigliedad, el valor y la fuente (origen) de
la que procede el dato.

Al disminuir el nivel de zoom, para facilitar la visualizacion, los testigos
se muestran agrupados. Estos grupos indican el nimero de testigos que
contienen, y su color indica el origen de los mismos. Si el borde es
negro y el tamafio es mas grande, se trata de testigos seleccionados.

e Recintos de valoracion
El color de los mismos dependera de su jerarquia.

e Mapa de fondo
Es posible seleccionar entre diferentes capas base para poner como

fondo. Las capas disponibles actualmente son ‘Catastro’,
‘OpenStreetMap’, ‘Mapa base del IGN’ y ‘Ortofotos PNOA'.

El usuario tiene en todo momento la posibilidad de decidir cudles de estos
elementos se visualizan o no en el mapa.
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5 INFORMES

El sistema permite al usuario descargar informes que detallan los resultados
obtenidos del cdlculo del valor del bien inmueble o producto tipo y de la
informacién de testigos que provienen de las diferentes fuentes. A continuacién
se detalla la informacion mostrada en cada unos de los informes que se
generan.

5.1 INFORME VALOR CALCULADO

La informacion derivada del calculo de valor calculado de un bien inmueble o
de un producto tipo, puede descargarse en un fichero pdf, de nombre
genérico “InformeValoracion”. En este se recogeran todos aquellos datos
mostrados en la pestafia de “Valor calculado”.

Se compone de cuatro apartados en los cuales se mostrara la siguiente
informacién:

- Apartado 1. Localizacidn y caracteristicas del bien inmueble

Se mostrara la informacion relativa a la localizacion del inmueble
(provincia, municipio, tipo de inmueble, referencia catastral y direccion),
y sus caracteristicas principales (uso, superficie, antigliedad y coeficiente
de propiedad).

- Apartado 2. Valor Catastral

El valor catastral del inmueble en el ejercicio actual. Ademas se
mostraran los criterios para llevar a cabo el Procedimiento de Valoracion
Colectiva del Municipio, los cuales se recogeran en la Ponencia de Valor
correspondiente y los parametros MBC y MBR.

- Apartado 3. Fotografia de fachada

Si en la base de datos existe fotografia del inmueble objeto de estudio, el
informe mostrara dicha fotografia.

- Apartado 4. Valor calculado del bien inmueble

Dentro de este apartado, la informacion vendra dividida en
subapartados.

En el primero de estos se recoge la metodologia seguida para el calculo
de este valor, tal y como se recoge en la norma 16 del Real Decreto
1020/1993.

El siguiente subapartado muestra el valor calculado en funcién del afio de
ejercicio y afio de antigliedad seleccionado por el usuario para el estudio,
informacién que se detalla en un cuadro aparte. Se mostrara también el
valor de las componentes del suelo y de las construcciones que
intervienen en el calculo del valor.

23



SECRETANIA OF ESTADD

DE HACIENDA ==
ot 5 ¥ GOBIERNO MINISTERIO ‘
b3 Q DE ESPANA DE HACIENDA

DRECCION GEASRAL
& & DEL CATASTRO

A continuacidon se muestra una tabla con los valores del suelo segun
nimero de destinos de los que se componga el inmueble. Mostrara los
parametros empleados para el calculo del valor del suelo. Asi mismo se
realiza una descripcién de la metodologia empleada por la Direccidon
General del Catastro para su determinacion.

El dltimo subapartado, muestra el valor de las construcciones. Al igual
gue en el anterior, se mostrara el valor por cada uno de los destinos, asi
como los parametros necesarios para determinar dichos valores. Se
incluye una breve descripcion de los criterios empleados para obtener el
valor de las construcciones, todos ellos recogidos en el Real Decreto
1020/1993.

5.2 INFORME VALORACION CON TESTIGOS

En este informe el usuario podra visualizar toda la informacién derivada del
analisis de mercado en funcion de la fuente de origen de la informacién.
Puede descargarse en un fichero pdf, de nombre genérico
“InformeValoracionTestigos”.

Se mostrara toda la informacion recogida en el informe anterior, incluyendo
un apartado mas.

- Apartado 5. Analisis de la informacién de valores

Este apartado mostrara toda la informacién derivada del analisis de cada
uno de los origenes de datos de los que proceden los testigos.

En primer lugar se indicara el origen de la fuente, y a continuacién se
muestra una lista con todos los testigos comparables.
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