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Documento sometido a trdmite de audiencia colectiva (25 de septiembre de 2026)

Propuesta de Resolucion de la Direccion General del Catastro, sobre
elementos precisos para la determinacién de los valores de referencia de los
bienes inmuebles urbanos del ejercicio 2027.

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

A este efecto, por un lado, el centro directivo ha elaborado el Informe del
mercado inmobiliario urbano de uso residencial y de garaje-aparcamiento de 2026,
a partir de los correspondientes Informes del mercado inmobiliario de los ambitos de
las Gerencias Regionales del Catastro, que ha sido informado favorablemente por
la Comisién Superior de Coordinacion Inmobiliaria en sesion de fecha 22 de
septiembre de 2026. Por otro lado, ha reflejado las conclusiones del analisis de los
precios de las compraventas inmobiliarias, en los correspondientes mapas de
valores, que contienen la delimitacion de ambitos territoriales homogéneos de
valoracion, y la asignacion de los modulos de valor medio de los productos
inmobiliarios representativos en cada uno de ellos.

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

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



Por todo lo anterior, y de acuerdo a lo establecido en la disposicion transitoria
novena del citado texto refundido, resuelvo aprobar los elementos precisos para la
determinacion de los valores de referencia de los bienes inmuebles urbanos que
deban surtir efectos a partir del 1 de enero de 2027, de acuerdo con las siguientes
disposiciones:

Disposicion primera. Marco normativo.

En cumplimiento de la disposicion final tercera del texto refundido de la Ley
del Catastro Inmobiliario, los valores de referencia de los inmuebles incluidos en el
ambito de aplicacion de esta resolucion se determinan a partir de los datos obrantes
en el Catastro y de los médulos de valor medio asignados a los productos
inmobiliarios representativos en los mapas de valores correspondientes al Informe
del mercado inmobiliario urbano de uso residencial y garaje-aparcamiento de 2026,
elaborado por la Direccién General del Catastro, y que se relacionan en el Anexo |
de la presente resolucion. Estos mapas se publican en la Sede Electronica de la
Direccion General del Catastro (www.sedecatastro.gob.es).

Asimismo, en cumplimiento de la disposicion transitoria novena del citado
texto refundido, los criterios y reglas de célculo para la determinacién de los valores
de referencia contenidos en esta resolucion se ajustan a lo previsto en el Real
Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para
determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana (en
adelante RD 1020/1993).

A los solos efectos de la determinacion de los valores de referencia de cada
inmueble incluido en el ambito de aplicacion de la presente resolucién, los médulos
basicos de suelo (MBR) y construccion (MBC) aplicables, son los asignados para
cada municipio por la Comision Superior de Coordinacién Inmobiliaria en su sesién
de 25 de junio de 2026, de acuerdo con los criterios marco de coordinacion nacional
de valores catastrales y a la vista de las propuestas coordinadas de valores
elevadas por las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria. Los
referidos modulos basicos, de entre los resultantes de aplicar al médulo M vigente
fijado por la Orden EHA/1213/2005, de 26 de abril, las determinaciones contenidas
en la Norma 16 del RD 1020/1993, conforme al Acuerdo de la Comision Superior de
Coordinacion Inmobiliaria de 12 de marzo de 2021 y 16 de abril de 2024, previsto
en dicha norma, son los recogidos en el Anexo II.
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Al valor calculado con arreglo a las directrices de la presente resolucion le
sera de aplicacion el factor de minoracion fijado por Orden de la Ministra de
Hacienda y Funcién Publica.

La Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria, en sesion de 22 de
septiembre de 2026, ha verificado el cumplimiento de los criterios marco de
coordinacion e informado favorablemente el contenido de esta resolucion.

Disposicion segunda. Ambito de aplicacion.

La presente resolucion sera de aplicacion en todo el territorio nacional, salvo
Pais Vasco y Navarra, para la determinacion de los valores de referencia de los
bienes inmuebles urbanos a efectos catastrales, con construccién principal
residencial y almacén-estacionamiento, ubicados en los ambitos territoriales
homogéneos de valoraciéon de los mapas de valores del Informe del mercado
inmobiliario urbano de uso residencial y de garaje-aparcamiento de 2026, de la
Direccién General del Catastro.

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

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

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

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

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

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

¢))

h)

Cuando se trate de inmuebles que, ubicados en una zona afectada
gravemente por una emergencia de proteccion civil, hayan sido dafados
fisicamente de forma directa por una catastrofe originada por causas
naturales o derivadas de la accion humana, sea esta accidental o
intencionada. También cuando se trate de inmuebles ubicados en &mbitos
territoriales afectados por una situacion excepcional sobrevenida que haya
sido reconocida oficialmente en el ultimo afio.

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

Cuando la coherencia l6gico-informética de la descripcion del inmueble en la
base de datos catastral adolezca de algun defecto que imposibilite la
obtencion matemética del valor de referencia del mismo.

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

La expresion que sirve de base para la determinacion del valor de referencia

de cada inmueble es la que figura en la norma 16 de las normas técnicas del RD
1020/1993:

[Vs +Vc] x GB
Donde:

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

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

GB = La componente de los gastos y beneficios de la promocién inmobiliaria, segin
los criterios establecidos en la disposicion décima de la presente resolucion.

El valor de referencia resulta, pues, de dicha férmula:

VR =[Vs+Vc] x GB x FM
Donde:

VR = Valor de referencia, en euros.
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FM = Factor de minoracién aplicable para la determinacion del valor de referencia
de los inmuebles urbanos, aprobado al efecto por Orden Ministerial.

Disposicion cuarta. Valores de suelo de zona.

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

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

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

En cumplimiento de la disposicion transitoria novena del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, estos valores de suelo de zona permiten la
reproduccion de los médulos de valor medio de los productos inmobiliarios
representativos en los ambitos territoriales homogéneos de valoraciéon
recogidos en el Informe del mercado inmobiliario urbano residencial y de
garaje-aparcamiento de 2026 de la Direccion General del Catastro, para
cada uso, como puede comprobarse en la tabla recogida en el Anexo IV.

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

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

Los valores de suelo de las zonas se obtienen mediante el método residual
estatico, deduciendo de los moédulos de valor medio recogidos en los citados
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mapas de valores, el valor de la construccion de los productos inmobiliarios
representativos, calculado de acuerdo con la metodologia de costes de la
construccion de la presente resolucidn. A estos efectos, para la
determinacion del valor del suelo por el método residual, no se tiene en
cuenta la edificabilidad permitida en el planeamiento urbanistico, sino la
construccion media efectivamente materializada.

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

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

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

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

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

A los efectos previstos en esta resolucion, el valor del suelo integrante del
valor de los inmuebles se calculara por aplicacion del valor de repercusiéon de suelo
en euros por metro cuadrado construido (zonas tipo R), o por el valor unitario en
euros por metro cuadrado de suelo (zonas tipo U), correspondientes segun el caso,
a la zona de valor en que se encuentren ubicados los mismos.
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Por lo tanto, la ubicacion del inmueble en una zona de tipo R 0 U determinara
la valoracion del suelo integrante del mismo por repercusion o por unitario de la
forma que se indica a continuacion, sin perjuicio de la utilizacion de los valores de
repercusion supletorios en zonas tipo U:

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

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

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

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

El suelo correspondiente a la construccion bajo rasante se valorara por
aplicacién, a la superficie construida, del valor de repercusion establecido

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

El suelo de los inmuebles situados en una zona de valor unitario se valorara,
con caracter general, por aplicacion del valor unitario establecido en dicha
zona a los metros cuadrados de suelo. No obstante, el suelo de los
inmuebles ubicados en edificios con tipologia predominante de vivienda
colectiva que se encuentren situados en una zona de valor unitario, se
valorara por aplicacién del valor de repercusion supletorio que se establezca
en la zona en la que se encuentren ubicados, a la superficie construida de
dichos inmuebles, cuando se materialice una intensidad edificatoria
significativa, de acuerdo a la proporcidbn entre la superficie realmente
construida sobre rasante y la superficie de la parcela catastral, y a las
caracteristicas de la construccion.

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

Tal como se concluye del analisis particular realizado en el marco de
elaboraciéon del Informe del mercado inmobiliario urbano de uso residencial y de
garaje-aparcamiento de 2026, los médulos de valor medio recogen la mayoria de
los condicionantes -tanto intrinsecos como extrinsecos- de los precios de las
compraventas inmobiliarias, para la determinacion de los valores de referencia de
los inmuebles.

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

Coeficiente D) Fondo excesivo.

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

Coeficiente E) Superficie distinta a la minima.

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

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

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

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

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

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

Documento sometido a tramite de audiencia colectiva (25 de septiembre de 2026) 9



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

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

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

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

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

Disposicion octava. Coeficientes correctores del valor de la construccion.
Campo de aplicacion.
Los coeficientes correctores a aplicar, en su caso, son:
Coeficiente H) Antigliedad de la construccion.
Se aplicara un coeficiente que pondere la antigiedad de la
construccion, teniendo en cuenta el uso predominante del edificio, y la

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

t H
USsO 1° USO 2¢
AROS COMPLETOS CATEGORIAS CATEGORIAS
3-4 3-4
12 56 7-89 1-2 56 7-89
0- 4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
5-9 0,93 092 0,9 0,93 091 0,89
10-14 0,87 085 0,82 0,86 0,84 0,80
15-19 082 079 0,74 0,80 0,77 0,72
20-24 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64
25-29 0,72 068 0,61 0,70 0,65 0,58
30-34 0,68 063 0,56 0,65 060 0,53
35-39 0,64 059 0,51 0,61 056 048
40-44 0,61 055 0,47 0,57 052 044
45-49 0,58 052 0,43 0,54 048 0,40
50 - 54 0,55 049 0,40 0,51 045 037
55-59 0,52 046 0,37 048 042 034
60 — 64 0,49 043 0,34 045 039 031
65-69 0,47 041 0,32 043 037 029
70-74 0,45 039 0,30 041 035 027
75-79 0,43 037 0,28 039 033 0,25
80 - 84 0,41 035 0,26 037 031 023
85-89 0,40 0,33 0,25 036 029 0,21
90 0 més 039 032 024 0,35 028 0,20

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

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

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

El periodo de antigledad se expresard en afios completos
transcurridos desde la fecha de su construccion, reconstruccién o
rehabilitacion integral, hasta el 1 de enero del afio 2027.

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

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

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

Atendiendo a las reformas realizadas, se definen los siguientes niveles
de estado de vida en las construcciones:

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

Los estados de vida 1 y 2 se consideraran para el resto de casos, en
los que se han producido algun tipo de reformas que provoquen una
ralentizacion del deterioro de la construccién a lo largo de su vida util
y, por lo tanto, de la aplicacion del coeficiente que le corresponderia
en funcion del afio de construccion. Las cuantias del coeficiente H a
aplicar en funcién del estado de vida se muestran en la tabla siguiente,
donde H, usos 1° y 2° y categorias son los definidos en la norma 13
del RD 1020/1993, EV1, estado de vida 1 y EV2, estado de vida 2:
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Uso 1¢ Uso 22
Afios Completos Categorias Categorias
1-2 3-4-5-6 7-8-9 1-2 3-4-5-6 7-8-9

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

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

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

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

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

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

Uso 1°. Uso predominante residencial, oficinas y edificios singulares.
Uso 2°. Uso predominante industrial no fabril, comercial, deportivo, ocio y hosteleria, turistico, sanitario y beneficencia, cultural y religioso.

EV1. Estado de vida 1
EV2. Estado de vida 2.

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

determinado conforme a lo establecido anteriormente.

En estos casos, el coeficiente H se determinara atendiendo, ademas
de al uso predominante del edificio y a la calidad constructiva, al estado de
vida 1 6 2 que presenta la construccion y al periodo de antigiiedad

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

Construcciones en las gue han transcurrido menos de 25 afios desde

su fecha de construccion: A los efectos de aplicacion del coeficiente

de antigliedad, no se tendran en cuenta las reformas que se hayan
podido realizar. Por lo tanto, se considerara que se encuentran en su
estado original.

Construcciones en las gue han transcurrido entre 25 v 49 afios, ambos

inclusive, desde su fecha de construccién: A los efectos de aplicacion

del coeficiente de antigiiedad, se asignara el estado de vida 1 a las
construcciones en las que se aprecie la realizacion de reformas. Se
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aplicaran los coeficientes de depreciacion por antigiedad
correspondientes a este estado, consignados en la tabla anterior.

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

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

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

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

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

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

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

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

Ruinoso (construcciones manifiestamente inhabitables o
declaradas legalmente en ruina): 0,00. Este coeficiente sera de
aplicaciéon en edificaciones que presenten dafios graves no reparables
en sus elementos estructurales, que comprometan su estabilidad, asi
como las declaradas legalmente en ruina.

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

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

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

Por coherencia con lo concluido en el analisis particular realizado en el marco
de elaboracion del Informe del mercado inmobiliario urbano de uso residencial y de
garaje-aparcamiento de 2026, los Unicos coeficientes que seran de aplicacién son
los siguientes:

Coeficiente J) Depreciacion funcional o inadecuacion.

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

Coeficiente K) Viviendas interiores.

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

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

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

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

Coeficiente N) Depreciacion econémica.
En municipios de baja o0 muy baja dindmica inmobiliaria.

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

- Municipios con médulo béasico de repercusion MBR7, con independencia
del MBC asignado.

- Municipios con modulo basico de repercusion MBR6, que tengan
asignado un modulo basico de construccion MBC5.

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

Garaje-aparcamiento.

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

Para la valoracion de construcciones de tipologias 1.1.3, 1.2.3, 2.2.1y
2.2.2 con destino garaje-aparcamiento, tipologias 1.1.3, 1.2.3, 1.3.2 con
destino almacén y 2.1.3 y destino almacén ligado a vivienda, que formen
parte de fincas valoradas por repercusion, sera de aplicacion un coeficiente
N de depreciacion de importes respectivos; 0,85 (MBR1), 0,80 (MBR2 y
MBR3), 0,70 (MBR4), 0,60 (MBR5 y MBR6) y 0,50 (MBR7?).

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

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

En cumplimiento de la disposicion transitoria novena del texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5
de marzo, y de acuerdo con la Disposicion transitoria Gnica del Real Decreto
1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para
determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, cuando
se trate de inmuebles incluidos en el ambito de aplicacion de la presente resolucion
arrendados con anterioridad al 9 de mayo de 1985, mientras el contrato subsista, se
podra aplicar un coeficiente reductor del 0,70 sobre el valor conjunto de suelo y
construccion, a instancia de parte.
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Disposicion décima. Componente de gastos y beneficios.

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

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

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

Disposicion Undécima. Efectos.
Esta resoluciéon servira a los solos efectos de la determinacién de los valores

de referencia de los inmuebles urbanos de su @mbito de aplicacion, a partir del 1 de
enero de 2027.
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Disposicion Duodécima. Anexos.

Se incorporan como Anexos a la presente resolucion, los siguientes
documentos:

ANEXO I. Listado de modulos de valor medio de los productos inmobiliarios
representativos de los ambitos territoriales homogéneos de los mapas de valores
correspondientes al Informe del mercado inmobiliario urbano de uso residencial y de
garaje-aparcamiento de 2026 de la Direccion General del Catastro.

ANEXO Il. Modulos Basicos de repercusion de suelo (MBR) y de
construccion (MBC), asignados, para cada municipio, por la Comision Superior de

Coordinacion Inmobiliaria en su sesion de 25 de junio de 2026.

ANEXO IlI. Jerarquias de zonas de valor de repercusion (R) y unitario (U) e
importes de la componente de gastos y beneficios.

ANEXO IV. Listado de caracteristicas del producto inmobiliario representativo
por ambito territorial, médulo de valor medio, Modulo Béasico de la Construccion y
jerarquia de valor de suelo de la zona de valor correspondiente.

ANEXO V. Mapas de zonas de valor de suelo.

ANEXO VI. Listado de zonas de valor de suelo.

ANEXO VII. Porcentajes aplicables en la valoracion de inmuebles con
construcciones de almacén-estacionamiento, en los casos de inexistencia de ambito
territorial homogéneo especifico del uso garaje-aparcamiento.

ANEXO VIII. Cuadro de coeficientes del valor de las construcciones y de
conversion de las tipologias correspondientes a cuadros marco de valores
contenidos en normas anteriores al Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio.

ANEXO IX. Fichas de estados de vida de las construcciones.

ANEXO X. Listado de municipios por provincia y cédigo de municipio.
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