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CALCULO DE LOS COEFICIENTES MULTIPLICADORES APLICABLES AL
VALOR CATASTRAL PARA ESTIMAR EL VALOR REAL DE DETERMINADOS
BIENES INMUEBLES URBANOS, DE LOS HECHOS IMPONIBLES DEVENGADOS EN
EL ANO 2007, A EFECTOS DE LOS IMPUESTOS SOBRE TRANSMISIONES
PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDICOS DOCUMENTADOS Y SOBRE SUCESIONES
Y DONACIONES.

1.- ANTECEDENTES.

La Ley 10/2002, de 21 de diciembre, por la que se aprueban normas en materia
de tributos cedidos y otras medidas tributarias, administrativas y financieras, en su
articulo 23 establece que:

“1. Para efectuar comprobacion de valores a efectos de los Impuestos sobre Sucesiones
y Donaciones y sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, la
Consejeria de Economia y Hacienda podra utilizar, indistintamente, cualquiera de los medios
previstos en el articulo 52 de la Ley General Tributaria, conforme a lo dispuesto en los siguientes
apartados.

2. Cuando se utilice el medio referido en el articulo 52.1.a) de la Ley General Tributaria,
el valor real de los bienes inmuebles de naturaleza urbana cuyo valor catastral haya sido fijado en
1994 o afios sucesivos, siempre que estén destinados a vivienda o constituyan elementos anejos
a la misma, se podra estimar a partir del valor catastral que figure en el correspondiente registro
fiscal. A tal efecto, el valor catastral actualizado a la fecha de realizacion del hecho imponible se
dividira por el coeficiente de referencia al mercado establecido en la normativa reguladora del
citado valor.”

El valor real asi estimado se obtiene:

VR = ValCatAct / RM

Siendo:
VR: valor real del bien inmueble.
ValCatAct: valor catastral actualizado.
RM: coeficiente de referencia al mercado.

La ley 3/2004, de 28 de diciembre, de Medidas Tributarias, Administrativas y
Financieras, en su articulo 7, modifica el articulo 23 de la Ley 10/2002 citado,
estableciendo que:

“Cuando se utilice el medio referido en el articulo 57.1.b) de la Ley General
Tributaria, el valor real de los bienes inmuebles de naturaleza urbana se podra estimar a
partir del valor catastral que figure en el correspondiente registro fiscal. A tal efecto, al
valor catastral actualizado a la fecha de realizacién del hecho imponible se le aplicara un
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coeficiente multiplicador que tendra en cuenta el coeficiente de referencia al mercado
establecido en la normativa reguladora del citado valor y la evolucién del mercado
inmobiliario desde el afio de aprobacion de la ponencia de valores.

La Consejeria de Economia y Hacienda publicara anualmente los coeficientes
aplicables al valor catastral y la metodologia seguida para su obtencion”.

El valor real asi estimado se obtiene:
VR = ValCatAct x CMVC
Siendo:
VR: valor real del bien inmueble.
ValCatAct: valor catastral actualizado.
CMVC: coeficiente multiplicador del valor catastral.

El coeficiente multiplicador definido en el articulo 7 de la Ley 3/2004, ya no es el
inverso del coeficiente de referencia al mercado, sino que depende de la evolucion del
valor catastral, del coeficiente de referencia al mercado y de la evolucién del mercado
inmobiliario.

La Orden de la Consejeria de Economia y Hacienda de 20 de diciembre de
2005, por la que se aprueban los coeficientes aplicables al valor catastral para estimar el
valor real de determinados bienes inmuebles urbanos a efectos de los impuestos sobre
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados y sobre sucesiones y
donaciones, se establecen las reglas para la aplicacién de los mismos y se publica la
metodologia seguida para su obtencién, da cumplimiento a lo establecido por la Ley
3/2004, de 28 de diciembre, en su articulo 7.

Esta Orden publica los coeficientes aplicables para los hechos imponibles
devengados en el afio 2006 y la metodologia seguida para el calculo de los coeficientes
multiplicadores del valor catastral.

2.- OBJETO.

El presente trabajo tiene como objeto el célculo de los coeficientes
multiplicadores aplicables al valor catastral (CMVC) en cada municipio para estimar el
valor real de los bienes inmuebles de naturaleza urbana de los hechos imponibles que se
devenguen en el afio 2007.

El coeficiente multiplicador aplicable al valor catastral actualizado al afio de
devengo del hecho imponible (CMVC), segln la metodologia publicada por la Orden de la
Consejeria de Economia y Hacienda de 20 de diciembre de 2005 en su anexo |, se
obtiene como cociente entre el coeficiente de variacion del mercado inmobiliario (CVMI)
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desde el afio de aprobacion de las ponencias hasta el afio 2006, y el resultado de
multiplicar el coeficiente de referencia al mercado (RM) por el coeficiente de actualizacién
del valor catastral (CAVC) desde el afio de aplicacion de la Ultima revision catastral hasta
el afio 2007.

El coeficiente multiplicador asi definido se obtiene:
CMVC = CVMI / (RM x CAVC)

Siendo:

CMVC: coeficiente multiplicador del valor catastral.
RM: coeficiente de referencia al mercado.

CAVC: coeficiente de actualizacion del valor catastral entre el afio de aplicaciéon
de la ultima revision catastral y el afio 2007.

CVMI: coeficiente de variacién del mercado inmobiliario entre el afio de
aprobacién de las ponencias de valores y el afio 2006.

3.- COEFICIENTE DE REFERENCIA AL MERCADO (RM)

El Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, en su articulo 23, punto 2, que dispone “El
valor catastral de los inmuebles no podra superar el valor de mercado, entendiendo por
tal el precio mas probable por el cual podria venderse, entre partes independientes, un
inmueble libre de cargas, a cuyo efecto se fijara, mediante orden del Ministro de
Hacienda, un coeficiente de referencia al mercado para los bienes de una misma clase”.

El coeficiente de referencia al mercado o relacién entre el valor catastral y el valor
de mercado (valor real) estd establecida por la Orden del Ministerio de Economia y
Hacienda de 14 de octubre de 1998 (BOE de 20 de octubre de 1998), sobre aprobacién
del médulo de valor M y del coeficiente RM y sobre modificacion de Ponencias de
valores, al disponer que la referencia al mercado se realizara de forma homogénea en las
valoraciones catastrales de bienes inmuebles de naturaleza urbana, a cuyo efecto, se
aplicara un coeficiente de relacion al mercado (RM) de 0,5 al valor individualizado
resultante de la ponencia de valores.

La aplicacion del coeficiente de relacion al mercado (RM) de 0,5 requerira que la
ponencia de valores afecte a la totalidad de los inmuebles de naturaleza urbana del
municipio y que haya sido aprobada con posterioridad al 27 de enero de 1993.

Para los municipios con ponencias de valores totales aprobadas con posterioridad
al 27 de enero de 1993 (municipios con revisiones catastrales que han surtido efectos en
el afio 1994 y siguientes), el coeficiente de referencia al mercado (RM) es 0,5.
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El resto de municipios cuyas ponencias se han aprobado con anterioridad al 27 de
enero de 1993 (municipios con revisiones catastrales que han surtido efectos antes de
1994), no tienen fijado un coeficiente (RM) de referencia al mercado. Para estos
municipios, segun lo dispuesto en la Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 13
de junio de 1983, de normas sobre cuadro marco de valores del suelo y de las
construcciones, de aplicacion en la revision de valores catastrales de bienes de
naturaleza urbana, se puede deducir que la relacion entre el valor catastral y el valor de
mercado es de 0,71, relacion que se ha aplicado a todas las revisiones catastrales
vigentes que han sido efectivas con anterioridad a 1994. Para estos municipios se
considera un coeficiente de referencia al mercado (RM) de 0,71.

Por tanto los valores del coeficiente RM adoptados seran los siguientes:

- Municipios con revisiones catastrales que han surtido efecto en el afio 1994 y
siguientes, 0,5.

- Municipios con revisiones catastrales que han surtido efecto antes del afio
1994 (el resto), 0,71.

4.- COEFICIENTE DE ACTUALIZACION DEL VALOR CATASTRAL (CAVC).

El valor catastral de los bienes inmuebles se modifica anualmente por la
aplicacion de un coeficiente de actualizacion fijado en la Ley de Presupuestos Generales
del Estado, de acuerdo con lo establecido en varios preceptos legales, en concreto:

El Real Decreto-Ley 5/1997, de 14 de abril, de impuesto sobre bienes
inmuebles, modifica parcialmente la Ley 39/1988, de 28-12-1988, reguladora de las
Haciendas Locales, y establece una reduccion en la base imponible del Impuesto sobre
Bienes Inmuebles, que dispone:

“Las Leyes de Presupuestos Generales del Estado podran actualizar los valores
catastrales por aplicacion de coeficientes.”

“Los valores catastrales de los bienes inmuebles situados en municipios en los
que, con posterioridad a la entrada en vigor del Real Decreto-Ley 5/1997, de 9 abiril, se
aprueben Ponencias de valores que afecten a la totalidad de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana no seran actualizados por las Leyes de Presupuestos Generales del
Estado mediante la aplicacion de coeficientes, desde el afio en que empiece a aplicarse
la reduccion a los inmuebles del municipio.”

La Ley 48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro Inmobiliario y, posteriormente,
el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto
Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, que la deroga, disponen, en sus articulos 14 y 32,
respectivamente:
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“l. Las Leyes de Presupuestos Generales del Estado podran actualizar los
valores catastrales por aplicacién de coeficientes, que podran ser diferentes para cada
clase de inmuebles.

2. Asimismo, las Leyes de Presupuestos Generales del Estado podran fijar
coeficientes de actualizacion por grupos de municipios, que se determinaran en funcion
de su dinamica inmobiliaria, de acuerdo con la clasificacion de los mismos que se
establezca reglamentariamente. Estos coeficientes se aplicaran sobre los valores
catastrales actualizados conforme al apartado 1 de este articulo.”

Por tanto, podemos distinguir tres grupos de municipios segun el sistema de
actualizacion de su valor catastral:

- Municipios con ponencias aprobadas antes del 12 de abril de 1997 (cuyos
valores catastrales revisados entraron en vigor antes de 1998), que se
actualizan anualmente segun coeficientes recogidos en las Leyes de
Presupuestos Generales del Estado.

- Municipios con ponencias aprobadas entre el 12 de abril de 1997 y el 1 de
enero de 2003 (cuyos valores catastrales revisados entraron en vigor entre
1998 y 2003, ambos inclusive), que se mantienen constantes durante un
periodo de 10 afos.

- Municipios con ponencias aprobadas a partir del 1 de enero de 2003 (cuyos
valores catastrales revisados entran en vigor en el afio 2004 y siguientes), que
se actualizan anualmente segun coeficientes recogidos en las Leyes de
Presupuestos Generales del Estado, pudiendo ser diferentes segun tipo de
inmuebles y dinAmica inmobiliaria.

El coeficiente de actualizacién del valor catastral (CAVC) entre el afio de
aplicacion de la revision catastral y el aflo 2007, se obtiene multiplicando los coeficientes
de actualizacién anuales del valor catastral publicados por las Leyes de Presupuestos
Generales del Estado de los ejercicios comprendidos entre esos dos afios.

Los coeficientes de actualizacion anual del valor catastral contemplados en las
Leyes de Presupuestos Generales del Estado se recogen en la siguiente tabla:

De A Coeficiente
1985 1986 1,050
1986 1987 1,050
1987 1988 1,030
1988 1989 1,030
1989 1990 1,050
1990 1991 1,050
1991 1992 1,050
1992 1993 1,050
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1993 1994 1,035

1994 1995 1,035
1995 1996 1,035
1996 1997 1,026
1997 1998 1,021
1998 1999 1,018
1999 2000 1,020
2000 2001 1,020
2001 2002 1,020
2002 2003 1,020
2003 2004 1,020
2004 2005 1,020
2005 2006 1,020
2006 2007 1,020

Los coeficientes de actualizacion del valor catastral (CAVC) desde el afio de
aplicacion de la dltima revision catastral hasta el afio 2007, se recogen en la siguiente
tabla:

Afo de la revision Coeficiente de

catastral actualizacion
1985 1,9695
1986 1,8757
1987 1,7864
1988 1,7344
1989 1,6838
1990 1,6037
1991 1,5273
1992 1,4546
1993 1,3853
1994 1,3385
1995 1,2932
1996 1,2495
1997 1,2178
1998 1,0000
1999 1,0000
2000 1,0000
2001 1,0000
2002 1,0000
2003 1,0000
2004 1,0612
2005 1,0404
2006 1,0200
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5.- COEFICIENTE DE VARIACION DEL MERCADO INMOBILIARIO (CVMI).

La evolucion del mercado inmobiliario se obtiene de las estadisticas realizadas
por el Ministerio de Fomento sobre el “INDICE DE PRECIOS DEL M2 DE LAS
VIVIENDAS”, que elaboran con datos obtenidos de las tasaciones hipotecarias y tiene
como finalidad principal conocer la evolucion del precio de la vivienda a lo largo del
tiempo, y de las estadisticas realizadas por el Ministerio de la Vivienda sobre
“TRANSACCIONES INMOBILIARIAS”, gue elaboran con datos obtenidos de las
compraventas de viviendas formalizadas en escritura publica y tiene como finalidad
cuantificar el nimero de viviendas transmitidas.

Dado el nimero de datos utilizados y su distribucion geografica son, sin duda,
los principales indicadores de la evolucion del mercado inmobiliario de bienes inmuebles
urbanos. La serie historica que se utiliza para la realizacion de este trabajo abarca desde
el primer trimestre de 1987 hasta el segundo trimestre de 2006.

El objetivo basico de las estadisticas realizadas por el Ministerio de Fomento es
conocer la evolucion en el tiempo de la magnitud “precio medio del m2 construido de las
viviendas”, y considera que la informaciéon derivada de la actividad tasadora de las
Sociedades de Tasacion es la que permite la aproximacién estadistica mas adecuada,
tanto por razones de coste como de calidad.

La Estadistica de Transacciones Inmobiliarias tiene como principal objetivo
cuantificar el niamero total de viviendas que han sido objeto de venta en el mercado
inmobiliario en Espafia, asi como de su valor medio de compraventa y la evolucién de
estas variables en el tiempo, y utliza la informacion de la base de datos de las
transmisiones inmobiliarias realizadas ante Notario y gestionada por el Consejo General
del Notariado, que permitira disponer de informacién para un mejor conocimiento del
mercado inmobiliario.

El ambito geogréfico, en ambas fuentes estadisticas, es el territorio nacional,
excepto las ciudades de Ceuta y Melilla.

Para obtener los coeficientes de variacion del mercado inmobiliario (CVMI) entre
el afio de aprobacién de la ponencia de valores y el afio 2006, se ha realizado lo
siguiente:

- Se parte del documento “CALCULO DE LOS COEFICIENTES
MULTIPLICADORES APLICABLES AL VALOR CATASTRAL PARA
ESTIMAR EL VALOR REAL DE DETERMINADOS BIENES INMUEBLES
URBANOS?”, elaborado por la Direcciébn General de Tributos e Inspeccion
Tributaria en junio de 2005, que sirvi6 de base para la publicacién, por la
Orden de la Consejeria de Economia y Hacienda de 20/12/2005, de los
coeficientes multiplicadores aplicables en el afio 2006.
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De este documento se extraen los valores del CVMI entre el afio de
aprobacién de la ponencia de valores y el afio 2004 (no se consideran los
datos de los municipios cuya revision catastral surtira efectos en 2007).

- Se calculan los CVMI correspondientes a los afios 2005 y 2006 a partir de los
indices generales de precios de las viviendas calculados por el Ministerio de
la Vivienda:

- Para el afio 2005 se obtiene dividiendo el valor del indice general de
precios de la vivienda del cuarto trimestre de 2005 por el del cuarto
trimestre de 2004.

- Para el afio 2006, al contar sélo con datos del segundo trimestre de 20086,
se toma el dltimo interanual, dividiendo el valor del indice general de
precios de la vivienda del segundo trimestre de 2006 por el del segundo
trimestre de 2005.

- Los valores de los CVMI, entre el afio de aprobacion de las ponencias de
valores y el aflo 2006, son el resultado de multiplicar los tres coeficientes
anteriores.

Debido a que:

- Los datos del indice general de precios de la vivienda sélo dan informacién
a tres niveles, nacional, Andalucia y provincial.

- Los datos del CVMI hasta el afio 2004 tienen diez valores por municipio,
segun los criterios de presentacion de las estadisticas por el Ministerio de
Fomento y la metodologia publicada por la Orden de 20 de diciembre de
2005 (total nacional, total Andalucia, segun tamafio del municipio, segun
localizacién y segln area geografica, diferenciando con datos trimestrales
y anuales).

se han tenido en cuenta las siguientes consideraciones:

- Para el calculo de los coeficientes segin tamafio del municipio,
localizacion y &rea geogréfica, se aplican los indices generales de precios
de la vivienda provinciales, tanto para los datos trimestrales como anuales.

- Para el célculo de los coeficientes segun total nacional y total Andalucia,
tanto trimestrales como anuales, se aplican los indices generales de
precios nacional y de Andalucia, respectivamente.

La aplicacion de estas consideraciones nos permiten seguir la metodologia
publicada por la Orden de 20/12/2005, calculando 10 coeficientes de variacion del
mercado inmobiliario para cada municipio, adaptandola a la nueva estructura de las
estadisticas realizadas por el Ministerio de la Vivienda.
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La evolucién del indice general de precios de la vivienda (IGPV) de Espafa y
Andalucia desde el afio 1987 hasta el afio 2006 (afio base 1987), asi como su variacién
anual, se recogen en la siguiente tabla.

ESPANA ANDALUCIA
ARIO Variacion IGPV Variacion IGPV
anual anual
1987 - 100,0 - 100,0
1988 25,01 125,0 15,17 115,2
1989 23,29 154,1 17,07 134,9
1990 15,62 178,2 17,52 158,5
1991 14,32 203,7 10,48 175,1
1992 -1,34 201,0 3,52 181,3
1993 -0,40 200,2 1,28 183,6
1994 0,71 201,6 0,94 185,3
1995 3,46 208,6 2,02 189,0
1996 1,87 212,5 0,50 189,9
1997 1,59 215,9 1,61 193,0
1998 4,65 225,9 1,60 196,1
1999 10,56 249,8 8,57 2129
2000 14,50 286,0 12,75 240,0
2001 15,40 330,0 16,22 278,9
2002 16,62 384,8 18,70 331,1
2003 16,97 450,1 17,21 388,1
2004 17,31 528,0 20,71 468,5
2005 12,60 594,5 12,20 525,7
2006 10,60 657,5 10,90 583,0

En el anejo 1 se recogen los coeficientes de variacion del mercado inmobiliario
(CVMI) entre el afio de aprobacién de la ponencia de valores y el afio 2004.

En el anejo 2 se recogen los indices generales de precios de la vivienda (IGPV)
de los afios 2004, 2005 y 2006.

En el anejo 3 se recogen los coeficientes de variacion del mercado inmobiliario
(CVMI) entre el afio de aprobacion de la ponencia de valores y el afio 2006 obtenidos
para cada municipio.

6.- DIFERENCIA ENTRE LA EVOLUCION DEL VALOR CATASTRAL (CAVC)
Y LA DEL MERCADO INMOBILIARIO (CVMI).

Como se comprueba comparando la evolucion del valor catastral (CAVC) y del
precio medio de la vivienda (CVMI) de Espafia y Andalucia, el valor real del coeficiente de
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referencia al mercado RM (valor catastral/valor de mercado) disminuye en el tiempo
debido a que el aumento del precio de la vivienda es muy superior a la actualizacion del
valor catastral. Esta disminucién es mayor en los municipios cuyas revisiones catastrales
surtieron efectos entre 1998 y 2003, para los que el valor catastral permanece constante
durante 10 afios (estos municipios comprenden el 37% de los bienes inmuebles urbanos
de Andalucia).

Tras un breve analisis de la evolucién de estos coeficientes se comprueba que el
valor real del coeficiente de referencia al mercado (RM) es inferior al 0,5 establecido por
la Orden de 14 de Octubre de 1998 para los municipios con revisiones que surtieron
efectos en el afio 1994 y siguientes, y al 0,71 deducido de la Orden de 13 de junio de
1983 para el resto de municipios. Estos valores s6lo son validos en el afio de aprobacién
de la ponencia de valores.

A modo de ejemplo se hacen las siguientes comparaciones:

- El valor catastral entre 1987 y 2006 se ha multiplicado por 1,75, mientras que
el del precio medio de la vivienda lo ha hecho por 6,57, considerando la media
nacional, y por 5,83, considerando la media de Andalucia, que supone que el
coeficiente de referencia al mercado real (RM.a), de un municipio cuya
revision surtiera efectos en 1987, se ha reducido a 0,19 y 0,21,
respectivamente.

- El valor catastral entre 1994 y 2006 se ha multiplicado por 1,31, mientras que
el del precio medio de la vivienda lo ha hecho por 3,26, considerando la media
nacional, y por 3,15, considerando la media de Andalucia, que supone que el
coeficiente de referencia al mercado real (RMa), de un municipio cuya
revision surtiera efectos en 1994, se ha reducido a 0,20 y 0,21,
respectivamente.

- El valor catastral entre 1998 y 2006, para un municipio cuya revision catastral
surtié efectos en 1998, se ha mantenido constante, mientras que el del precio
medio de la vivienda se ha multiplicado por 2,91, considerando la media
nacional, y por 2,97, considerando la media de Andalucia, que supone que el
coeficiente de referencia al mercado real (RM,e,) se ha reducido a 0,17 en
ambos casos.

- Elincremento medio anual del valor catastral en el periodo entre 1987-2006 es
del 3,0%, mientras que el del precio medio de la vivienda es del 10,7%,
considerando la media nacional, y del 10,0%, considerando la media de
Andalucia, generandose unos desfases medios anuales del 7,7% y 7,0%,
respectivamente.

- Elincremento medio anual del valor catastral en el periodo entre 1994-2006 es
del 2,3%, mientras que el del precio medio de la vivienda es del 10,5%,
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considerando la media nacional, y del 10,3%, considerando la media de
Andalucia, generandose unos desfases medios anuales del 8,2% y 8,0%,
respectivamente.

- Para un municipio revisado en 1998 el incremento del valor catastral en el
periodo entre 1998-2006 es del 0,0%, mientras que el del precio medio de la
vivienda es del 14,3%, considerando la media nacional, y del 14,7%,
considerando la media de Andalucia, generandose unos desfases medios
anuales de igual magnitud.

En el gréafico n°l se representa la evolucion del valor catastral y del indice
general de precios de la vivienda de Espafia y Andalucia, en el periodo 1987-2006 (base
100: afio 1987).

En el grafico n°2 se representa la evolucion del valor catastral y del indice
general de precios de la vivienda de Espafia y Andalucia, en el periodo 1998-2006, para
un municipio cuya revision catastral haya surtido efecto en 1998 (base 100: afio 1998).

En el gréafico n°3 se representa la evolucion del valor catastral y del indice
general de precios de la vivienda de Espafia y Andalucia, en el periodo 1994-2006 (base
100: afio 1994).

En el grafico n°4 se representa la variaciéon anual del valor catastral y del indice
general de precios de la vivienda de Espafia y Andalucia, en el periodo 1987-2006.

7.- CALCULO DE LOS COEFICIENTES MULTIPLICADORES DEL VALOR
CATASTRAL (CMVC).

Los coeficientes multiplicadores del valor catastral aplicables en el afio 2007,
utilizando la metodologia publicada por la Orden de la Consejeria de Economia y
Hacienda de 20 de diciembre de 2005 en su anexo | y adaptando las fechas para
referirlas al afio 2007, se calculan aplicando la siguiente férmula:

CMVC = CVMI/ (RM x CAVC)

Siendo:

CMVC: coeficiente multiplicador del valor catastral para el afio 2007.
RM: coeficiente de referencia al mercado.

CAVC: coeficiente de actualizacion del valor catastral entre el afio de aplicacion
de la dltima revisién catastral y el afio 2007.

CVMI: coeficiente de variacion del mercado inmobiliario entre el afio de
aprobacién de la ponencia de valores y el afio 2006.
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De esta forma se calculan para cada municipio un total de 10 coeficientes
multiplicadores del valor catastral.

En el anejo 4 se recogen los valores maximo, medio y minimo de los coeficientes
multiplicadores del valor catastral (CMVC) obtenidos para cada municipio.

Los intervalos de valor minimo del CMVC obtenidos, agrupados segun el afio de
aplicacion de la ultima revision catastral, se muestran en la siguiente tabla:

Afo de aplicacion de  Intervalo del CMVC

la Revision Catastral minimo
1985 3,65-3.75
1986 3,91 -4.27
1987 3,85-4,64
1988 4,30 - 4,77
1989 3,46 — 4,06
1990 3,04 - 3,35
1994 4,27 -4,70
1995 4,12 - 4,84
1996 4,12 -491
1997 4,18 - 5,01
1998 5,03 -5,97
1999 4,84 - 5,64
2000 4,43 - 5,26
2001 3,97 — 4,60
2002 3,52 -3,80
2003 3,04 -3,41
2004 2,56 — 2,75
2005 2,27 —-2,39
2006 2,11-2,17

8.- COMPARACION DE LOS COEFICIENTES MULTIPLICADORES DEL
VALOR CATASTRAL (CMVC) OBTENIDOS CON LOS APLICADOS EN EL ANO 2006.

Con el fin de poder estimar la incidencia en el valor comprobado y en el valor
minimo a declarar de los coeficientes deducidos para 2007, realizamos un breve analisis
comparativo con los aplicados en el afio 2006 (publicados por Orden de la Consejeria de
Economia y Hacienda de 20 de diciembre de 2005). Para ello utilizamos el valor minimo y
medio de los obtenidos para cada municipio (CMVC minimo y medio, respectivamente) y
calculamos el incremento respecto del aplicado en 2006.
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En el anejo 5 se recoge la comparacion de los valores minimo y medio de los
coeficientes multiplicadores del valor catastral (CMVC) obtenidos para cada municipio
con el aplicado en el afio 2006.

En el cuadro siguiente se muestran los datos del numero de municipios y
unidades urbanas que representan, agrupados segun el intervalo de incremento de valor
medio que se produciria aplicando los valores minimo y medio de los coeficientes
multiplicadores obtenidos.

Con coeficientes minimos Con coeficientes medios
Po\;(;(:ir;t;jéende Municipios Unidades urbanas Municipios Unidades urbanas
NUm. % Numero % NUm. % NuUmero %
Revisados2007 o1 11,8  200.953 39| 91| 118 200953 3,9
ldel 0% al 20% 61l 7,9 79.348 1,6 of 00 0 0,0
ldel 20% al 40% 338| 439 1042364 204] 269 349 818430 160
|del 409 al 60% 46| 60  383.427 75 148| 192  408.071 8,0
lael 60% al 80% 133| 17,3| 1112751] 21,8 48] 62 422860 8,3
ldel 80% al 100% s6| 73] 1100801 2171 123 160 935609 183
mayor del 100% 45| 58 1181555 231 01| 11,8 2324186 455
Total 770| 1000| 5.110.199] 1000 770| 1000] 5.110.199] 1000

Del analisis de estos datos podemos obtener las siguientes conclusiones:

1.- El incremento medio del valor estimado que resultaria de la aplicaciéon de los
coeficientes obtenidos, como dato global de Andalucia, es:

- Del 49,4%, considerando los coeficientes minimos, y del 61,1%, considerando
los coeficientes medios, calculandolo como la media aritmética de los
incrementos de cada municipio.

- Del 72,5%, considerando coeficientes minimos, y del 87,1%, considerando
coeficientes medios,
incrementos de cada municipio, ponderando con las unidades urbanas de
cada municipio en el afio 2005 (datos catastrales cargados en SUR).

calculandolo como

la media ponderada de

los

2.- Respecto del incremento medio de valor comprobado que se produciria en

cada municipio, se puede resumir:

Tomando coeficientes minimos:

- El 30,4% de los municipios tendrian incrementos superiores al 60%, que
representan el 66,6% de las unidades urbanas. De estos el 5,8% tendrian
incrementos superiores al 100%, representando el 23,1% de las unidades

Péagina 13 de 17.



urbanas. Asumiendo una proporcionalidad entre las unidades urbanas y las
transmisiones, casi la cuarta parte de las transmisiones verian mas que
duplicado su valor estimado.

Tomando coeficientes medios:

- El 34,0% de los municipios tendrian incrementos superiores al 60%, que
representan el 72,1% de las unidades urbanas. De estos el 11,8% tendrian
incrementos superiores al 100%, representando el 45,5% de las unidades
urbanas. Asumiendo la misma proporcionalidad, casi la mitad de las
transmisiones verian mas que duplicado su valor estimado.

3.- Para el conjunto de municipios cuya revision catastral surtira efectos en el
afio 2007, a pesar de obtener coeficientes menores que los aplicados en el afio 2006, se
producira un incremento del valor comprobado debido al incremento del valor catastral
tras la revision, que no se puede cuantificar al no disponer de estos datos.

9.- PROPUESTA DE COEFICIENTES MULTIPLICADORES DEL VALOR
CATASTRAL (CMVC) PARA EL ANO 2007 Y DE LOS CRITERIOS DE APLICACION.

Ante la fuerte subida que se produciria en el valor estimado, respecto del afo
anterior, con la aplicacion de los coeficientes deducidos, se ha considerado conveniente
gue su implantacion se produzca de forma progresiva, en varios ejercicios, de acuerdo
con los criterios aplicados para la obtencion de los coeficientes publicados por la Orden
de 20 de diciembre de 2005, en concreto:

- Limite del incremento maximo en un municipio respecto del afio anterior del
25%, salvo cuando sea debido a la revision de los valores catastrales.

- Para los municipios cuya revisién catastral se ha producido en los ultimos afios
aplicar una implantacién progresiva en cinco tramos, para amortiguar el efecto
del incremento del valor catastral. Supone la aplicacion de los siguientes
coeficientes, segun el afio de revision catastral:

Afio revision 2007 2006 2005 2004 2003
Coeficiente 1,6 1,8 2,0 2,2 2,4

- A partir de este afio se aplicaria el primer criterio, salvo para los municipios
revisados con efectos del 2002 que se limita al 50% el incremento maximo,
para escalonar el paso entre ambos criterios.

En el anejo 6 se recoge el coeficiente multiplicador del valor catastral (CMVC)
propuesto para cada municipio y su comparativa con el aplicado en el afio 2006.
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El nimero de municipios y de unidades urbanas que representan agrupados
segun el valor del coeficiente propuesto es el siguiente:

CMVC Municipios Unidades urbanas
propuesto NGm. % NGmero %

1,6 91 11,8 200.953 3,9
1,8 88 11,4 319.814 6,3
2,0 63 8,2 265.289 5,2
2,2 35 4,5 216.841 42
2,4 22 2,9 115.145 2,3
2,7 22 29 210.286 4,1
3,0 27 3,5 20.819 0,4
31 307 39,9] 3.458.893 67,7
3,2 63 8,2 59.773 1,2
3,5 9 1,2 14.795 0,3
3,7 29 3,8 42.382 0,8
3,8 7 0,9 156.638 31
4,0 3 0,4 9.844 0,2
4,1 2 0,3 15.454 0,3
4,2 2 0,3 3.273 0,1

Totales 770 5.110.199

Los datos del niumero de municipios y unidades urbanas que representan,
agrupados segun el intervalo de incremento de valor medio estimado que se produce con
los coeficientes propuestos (para obtener el incremento en cada municipio se halla la
media ponderada de los incrementos de cada uso ponderando con las unidades
urbanas), se recogen en el siguiente cuadro:

Con coeficientes propuestos

Porcentaje de Variacion Municipios Unidades urbanas

Nam. % Numero %
Revisados2007 91 11,8 200.953 3,9
del 0% al 10% 57 7,4 331.986 6,5
del 10% al 20% 234 30,4 874.737 17,2
del 20% al 25% 388 50,4 3.702.523 72,5
Total 770 100,0 5.110.199 100,0
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De los datos de los cuadros anteriores podemos obtener las siguientes
conclusiones:

1.- El incremento medio del valor estimado que resulta de la aplicacién de los
coeficientes obtenidos, como dato global de Andalucia, es del 19,0%, calculandolo como
media aritmética de los incrementos de cada municipio, y del 20,9%, calculandolo como
la media ponderada de los incrementos de cada municipio, ponderando con las unidades
urbanas de cada municipio en el afio 2005 (datos catastrales cargados en SUR).

2.- Respecto del incremento medio de valor comprobado que se produciria en
cada municipio, destacar que el 50,4% de los municipios tienen variaciones entre el 20 y
el 25%, que representan el 72,5% de las unidades urbanas.

3.- No se tienen datos para el conjunto de municipios cuya revision catastral
surtird efectos en el afio 2007.

En el anejo 7 se recogen los gréaficos provinciales de los municipios segun el
valor del coeficiente multiplicador del valor catastral (CMVC) propuesto para cada uso.

La aplicacién de coeficientes multiplicadores al valor catastral para estimar el
valor real de mercado de los bienes inmuebles urbanos se ha mostrado como un método
eficaz para:

- Facilitar al contribuyente el cumplimiento de sus obligaciones fiscales, que
puede conocer facilmente el valor de los bienes adquiridos y los criterios
aplicados por la Administracion para su obtencién, aumentando la seguridad
juridica y tributaria.

- Unificar los criterios de comprobacion de valores aplicados por todos los
organos de gestion y valoracion.

- Faciltar y automatizar la gestion de los expedientes, reduciendo
considerablemente la tramitacion.

- Mejorar la recaudaciéon de los tributos cedidos al aumentar el peso de los
ingresos por autoliquidaciones respecto del de las liquidaciones
complementarias.

Por ello se propone que se mantengan los mismos criterios de aplicacion de los
coeficientes multiplicadores que se contemplan en la Orden de la Consejeria de
Economia y Hacienda de 20 de diciembre de 2005 para el afio ara el afio 2006, en
concreto:

- De forma obligatoria, condicionada a la correspondencia de la referencia
catastral con el bien que se valora, para los bienes inmuebles de naturaleza
urbana con construcciones de las siguientes tipologias constructivas y/o uso,
excepto los bienes catalogados como de interés cultural:
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- Residencial, viviendas, garajes y trasteros.

- Almacenamiento.

- Oficinas.

- Industrial, excepto industrias fabriles.

- Comercial, excepto mercados y supermercados.

Quedan excluidos de la obligatoriedad de aplicacion de los coeficientes los
suelos sin construccion (bienes sin tipologia constructiva).

De forma opcional, para el resto de bienes inmuebles (suelos y construcciones
de distintas tipologias constructivas y/o exceptuados del apartado anterior),
condicionada a:

- La coincidencia de las caracteristicas fisicas, econémicas y legales de
las bases de datos catastrales con las reales del bien, y

- La aplicacion por un técnico de valoracibn que constate esta
circunstancia.

En todos los municipios, con independencia del afio de aplicacién de la Ultima
revision de valores catastrales.

Sevilla, septiembre de 2006.
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