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INFORME TECNICO-ECONOMICO DE LA TASA POR UTILIZACION PRIVATIVA O
APROVECHAMIENTO ESPECIAL DEL DOMINIO PUBLICO LOCAL. EPIGRAFE C) Art. 12.3c)
RESERVA DE ESPACIO TEMPORAL PARA SU OCUPACION CON GRUAS, ACOPIO DE
MATERIALES, CASETAS, MAQUINARIA Y EQUIPOS DE CUALQUIER CLASE, VINCULADOS O NO
A OBRAS, Y CUALESQUIERA OTROS ELEMENTOS ANALOGOS.

INTRODUCCION Y METODOLOGIA

El objeto de este informe es estimar el valor del aprovechamiento especial del dominio publico
local por la reserva de espacio temporal para su ocupacién con gruas, acopio de materiales, casetas,
magquinaria y equipos de cualquiera clase, vinculados o no a obras, y cualesquiera otros elementos
analogos.

El articulo 20 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales aprobado por
el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, establece que «las entidades locales, en los términos
previstos en esta ley, podrdn establecer tasas por la utilizacién privativa o el aprovechamiento especial del
dominio publico local, asi como por la prestacion de servicios publicos o la realizacién de actividades
administrativas de competencia local que se refieran, afecten o beneficien de modo particular a los sujetos
pasivos.»

El Reglamento de Bienes de las Entidades Locales, aprobado por el Real Decreto 1372/1986, de
13 de junio, clasifica los bienes de las Entidades locales en bienes de dominio publico y bienes
patrimoniales. Los bienes de dominio publico seran de uso o servicio publico. Son bienes de uso publico
local, entre otros, los caminos, plazas y calles y demas obras publicas de aprovechamiento o utilizacion
generales cuya conservacion y policia sean de la competencia de la Entidad local.

En la utilizacion de los bienes de dominio publico, el Reglamento considera:

«1.° Uso comun, el correspondiente por igual a todos los ciudadanos indistintamente, de modo que el
uso de unos no impida el de los demds interesados, y se estimard:

a) General, cuando no concurran circunstancias singulares.

b) Especial, si concurrieran circunstancias de este cardcter por la peligrosidad, intensidad del uso o
cualquiera otra semejante.

2.° Uso privativo, el constituido por la ocupacion de una porcion del dominio publico, de modo que
limite o excluya la utilizacién por los demds interesados.

3.° Uso normal, el que fuere conforme con el destino principal del dominio publico a que afecte.

4.° Uso anormal, si no fuere conforme con dicho destino».
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Las ocupaciones de las vias urbanas, reguladas en la Ordenanza de Movilidad Sostenible, de 5 de
octubre de 2018, requieren autorizacion del érgano competente, previa la correspondiente solicitud
de los interesados en los términos establecidos en esta Ordenanza. Entre los trabajos, obras y
actividades para los que podran otorgarse autorizaciones de ocupacion de las vias urbanas, estan la
realizaciéon de trabajos relacionados con la ejecucion de obra civil y de edificacién, incluyendo las
operaciones de carga-descarga y puesta en obra, siempre que no puedan efectuarse en el interior del
recinto acotado de las obras y la realizaciéon por maquinas de servicios automotrices de trabajos de
elevacion de cargas relacionados con obras prestacién de servicios determinados, siempre y cuando se
trate de la realizacion de trabajos cuya naturaleza esté ligada a una actuacion concreta, puntual y muy
determinada en el tiempo, y siempre que no puedan efectuarse en el interior del recinto acotado de la
obra. Para la tramitacién de estas autorizaciones de ocupacién serd necesario presentar, entre otros
documentos, la acreditacion del pago de las tasas que, en su caso, corresponda abonar relacionadas
con el documento administrativo autorizante.

El uso de la via publica con gruas, acopio de materiales, casetas, maquinaria, equipos de cualquier
clase y cualesquiera otros elementos andlogos conlleva una mayor intensidad de uso del dominio
publico local, o cuando menos, una intensidad de uso superior a lo que seria el uso general colectivo
de la via publica por los potenciales riesgos de tal tipo de equipos que limitan los accesos y el normal
deambular al resto de usuarios de una forma manifiesta.

Por otra parte, el articulo 25 del citado Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales establece que los acuerdos de establecimiento de tasas por la utilizacion privativa o el
aprovechamiento especial del dominio publico local tendran que adoptarse a la vista de informes
técnico-econdmicos en los que se ponga de manifiesto el valor de mercado de la utilizacién privativa o
del aprovechamiento especial.

El Texto Refundido en su articulo 24.1 establece que el importe de las tasas previstas por la
utilizaciéon privativa o el aprovechamiento especial del dominio publico local se fijara, con caracter
general, «tomando como referencia el valor que tendria en el mercado la utilidad derivada de dicha
utilizacion o aprovechamiento si los bienes afectados no fuesen de dominio publico.»

La normativa impone, por tanto, la obligacién de elaborar dicho informe técnico-econémico
cuando se establece una nueva tasa o se modifican sustancialmente las cuantias de las tasas existentes,
de tal forma que quede garantizado que el importe de la tasa toma como referencia el valor que tendria
en el mercado la utilidad derivada de dicha utilizacién o aprovechamiento si los bienes afectados no
fuesen de dominio publico.

A fin de dar cumplimiento al mandato legal, el presente informe tiene por objeto presentar el
desarrollo y planteamientos que se han seguido para establecer la tasa por la utilidad privativa o el
aprovechamiento especial del dominio publico local por las reservas de espacio temporal para su
ocupacion con grlas, acopio de materiales, casetas, maquinaria y equipos de cualquier clase, vinculados
0 no a obras, y cualesquiera otros elementos analogos.
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Asi el procedimiento que se ha seguido ha sido:

1°. Determinar el valor de la utilidad derivada del aprovechamiento.
2°. Estudio de la tarifa propuesta y su referencia al mercado.
3°. Estimar los ingresos que aportara la tasa en el afio 2025.

DETERMINACION DEL VALOR DE LA UTILIDAD

Para estimar el valor derivado de la utilidad del aprovechamiento se acude al estudio del mercado
del suelo de Madrid. La informacién relativa a la estimacion de un valor del suelo de la ciudad de Madrid
se elabora por la Subdirecciéon General de Tecnologia e Informacién Tributaria quien emite el informe
«Actualizacion de los valores de suelo de categoria fiscal para el indice fiscal de calles de 2025», que
acompana a este documento como anexo 1. Este informe tiene base en el documento explicativo de la
metodologia y proceso de calculo llevados a cabo para determinar el indice Fiscal de Calles del afio
2016, que se acompania a este documento como anexo 2.

En el documento del afno 2016 de la Subdireccion General mencionada, queda explicado,
principalmente en los apartados 1.1y 1.2, que la discriminacién de las categorias fiscales de las calles
del municipio se consigue por el distinto valor del suelo de las distintas zonas del municipio y que dicho
valor del suelo obtenido es representativo de «los valores equivalentes de los usos susceptibles de
aprovechamiento privado, que son los usos privativos, frente a los dotacionales que son los que se referirian
a los usos propios y generales del suelo de dominio publico».

En el expediente de modificaciéon de la Ordenanza fiscal general de Gestién, Recaudacién e
Inspeccién para 2017 se encuentra incorporado el estudio completo realizado como consecuencia de
la aprobacion de un nuevo indice Fiscal de Calles para la ciudad de Madrid, de donde, si se precisa, se
podra sacar fotocopia debidamente autentificada.

Para el afio 2025, los valores obtenidos e incluidos en el citado documento de «Actualizacion de
los valores de suelo de categoria fiscal para el indice fiscal de calles de 2025», han sido los que se
recogen en la tabla siguiente.

Tabla 1. Valor metro cuadrado del suelo por categorias fiscales.

Categoria fiscal de la Valor anual del metro cuadrado
calle (A)

1 4.937,52 €
3.703,14 €
277736 €
2.083,02 €
1.562,26 €
1.171,70 €

NN |hIWOWIN
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Categoria fiscal de la Valor anual del metro cuadrado
calle (A)
7 878,78 €
8 659,08 €
9 494,30 €

Estos valores resultan de la aplicacién del coeficiente de variacion de valor que se deduce de la
variacion de valor del IPV entre el del primer trimestre de 2023 (159,407) y el del primer trimestre de
2024 (168,785), ultimo del que se dispone. Esta variacion supone un incremento del 5,8830 %, que se
aplica los valores de suelo por categoria fiscal de 2024 para obtener los de 2025.

Conocido el valor de mercado del metro cuadrado suelo, se determina el valor de la utilidad
derivada de su aprovechamiento.

Dicha utilidad se podra obtener de la aplicacion, al valor del suelo, del tipo del interés. Este puede
definirse como el precio a pagar por utilizar una cantidad de dinero durante un tiempo determinado.
Su valor indica el porcentaje de interés que se debe pagar como contraprestacion por utilizar una
cantidad determinada de dinero en una operacion financiera.

Se puede decir, por lo tanto, que el tipo de interés nos da el precio que habria que pagar por
acceder a un bien que estuviera en el mercado. Para saber qué valor tiene ese tipo de interés puede
recurrirse al tipo de interés legal.

El articulo 1.108 del Cédigo Civil establece que el interés legal es el que se aplica como
indemnizacion de dafos y perjuicios cuando el deudor incurriese en mora y no se haya pactado uno
determinado. También sirve de referencia para normas legales o pactos en contratos. Sirve, asimismo,
de referencia para establecer los tipos de demora a efectos tributarios. Es por lo tanto un dato de
amplia referencia.

La Ley 24/1984, de 29 de junio, de Modificacion del tipo de interés legal, establece en su articulo
primero que «el interés legal se determinard en la Ley de Presupuestos Generales del Estado» aunque, en
ocasiones especiales, se ha utilizado un Real Decreto Ley. Desde aquella disposicién, todas las Leyes
de Presupuestos Generales han senalado el tipo de interés aplicable. Por ello, cabe establecer que el
tipo de interés legal del dinero es un buen indicativo del valor que tendria en el mercado la utilidad
derivada del uso del suelo.

Por otra parte, es, ademas. un pardametro aceptado por los Tribunales. De hecho, la sentencia n°
1717 de 3 de diciembre de 2009, del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, dice textualmente: «la
reforma recurrida en el presente litigio recoge el criterio analizado en la sentencia del TSJ de Andalucia,
atendiendo al interés legal del dinero y abandonando el criterio anterior del interés de demora de las deudas
tributarias. La Seccién entiende que el nuevo pardmetro es aceptable...», Y mas recientemente, segun la
sentencia n® 725/2017, de 3 de noviembre,(...) Debe pues estimarse este motivo de impugnacion
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debiendo ademds indicarse que si bien la utilizacién del tipo interés legal del dinero para establecer el
pardmetro de valor puede reputarse correcta de conformidad con los pardmetros de la Ley 24/1984, de 29
de junio, sobre modificacién del tipo de interés legal del dinero, y del articulo 1.108 del Cédigo Civil, pues el
mismo responde a una presuncién legal de rentabilidad de un capital en un momento determinado. Ahora
bien la propia Ley 24/1984, de 29 de junio, sobre modificacion del tipo de interés legal del dinero, parte de
un elemento, cual es la obsolescencia del establecimiento en una norma juridica de un tipo fijo, cudl era el
fijado por la Ley de 7 de octubre de 1939, que como indica el predmbulo, la permanencia del 4 por 100 como
tipo del interés legal del dinero resulta por tanto, obsoleta respecto a la realidad social, discriminatoria frente
ala que rige para los derechos y obligaciones de la Hacienda Publica... Por dicha razén el articulo 1° de dicha
Ley establecié que el interés legal del dinero se determinard en la Ley de Presupuestos Generales del Estado,
acentudndose la mutabilidad del tipo del interés legal tras la entrada en vigor de la Ley 65/1997, de 30 de
diciembre, de Presupuestos Generales del Estado para 1998 que anadié un pdrrafo segundo al articulo 1 de
laLey 24/1984, de 29 de junio , estableciendo «El Gobierno, atendiendo a la evolucién de los tipos de interés
de la Deuda Publica, podrd revisar el tipo de interés fijado en el ejercicio por la Ley de Presupuestos Generales
del Estado.» De todo ello se deduce que no se ajusta a derecho el establecimiento de un tipo fijo cualquiera
que este sea pues si bien este pudiera entenderse justificado para el ano 2013, a salvo de que el Gobierno
hubiera hecho uso de la prerrogativa establecida en el pdrrafo 2° del articulo 1° de la Ley 24/1984, de 29
de junio , sobre modificacion del tipo de interés legal del dinero, no lo es para futuros ejercicios a los que serd
de aplicacion la ordenanza si ella no resulta modificada por un ulterior acuerdo plenario del Ayuntamiento
de Madrid>.

La Sentencia nim. 753 de 16 de diciembre de 2020 (recurso 420/2020) dictada por la Seccién
Novena de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid,
declaré la nulidad del art. 12.3.3 de la Ordenanza fiscal reguladora de la tasa por utilizacién privativa o
aprovechamiento especial del dominio publico local en lo relativo al célculo de la tarifa mediante la
aplicacién de un interés fijo sobre el valor del suelo.

Cabe citar aqui la Sentencia nim. 269 de 19 de mayo de 2023 (recurso 207/2021) de la Seccion
Novena de la Sala Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, que
partiendo del criterio de esta Seccidn que fue confirmado por el Tribunal Supremo (Sentencia de 21 de
octubre de 2020, en Recurso 737/2018), interpreta «(...)Estas no sancionan que no se prevea en la
ordenanza una variabilidad en la cifra de la variable ocupacioén a lo largo del tiempo, ni tampoco que se
sanciona la simple utilizacién del interés legal del dinero en todas sus mdximas consecuencias, sino que se
utilice un término variable para alcanzar un valor fijo. Precisamente eso es lo que evita la variable utilizada
por el Ayuntamiento porque han transformado el concepto del interés legal del dinero que de por si es
contingente a cada ano, para obtener a través de una media (que si se ha explicado matemdticamente su
obtencion durante el procedimiento asi como la justificacion de que fuera desde 1984 que es cuando se tiene
constancia oficial de dicho tipo de interés) un pardmetro fijo evitando el reproche realizado por el Tribunal
Supremo. En cuanto a la alegacién del recurrente de que demuestra la ilegalidad del sistema recogido en la
Ordenanza recurrida del ano 2021, que a partir del periodo 2022 el Ayuntamiento de Madrid ha modificado
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nuevamente esta disposicion junto con la adopcién de un nuevo ITE. Un ITE en el que, precisamente se decide
abandonar el interés legal del dinero como pardmetro de cuantificacion de la utilidad derivada del
aprovechamiento del dominio publico que grava la Tasa, y en su lugar, se adoptan como criterios que lo
sustituyen, el valor de mercado estimado con los precios de arrendamiento de plazas de aparcamiento en el
municipio de Madrid y la rentabilidad de estos activos. El cambio de criterio tampoco es muestra de la
ilegalidad del pardmetro ahora utilizado, lo tunico que podria discutirse es cudl es el mds idéneo para valorar
el aprovechamiento, pero ello es independiente de que el utilizado en la Ordenanza de 2021 sea ilegal por
los motivos expresados en el Tribunal Supremo. Por ultimo tampoco es motivo de nulidad el hecho que a
pesar del nuevo método de valoracion haya mantenido las tarifas anteriores, siempre y cuando pruebe, como
lo ha hechos, que las tarifas que resultarian con el nuevo sistema eran superiores, porque la Ley dice que la
cuantia de las tasas no podrd exceder, lo cual se cumple y ya son decisiones de politica fiscal de cada
Administracién reducir el importe. Por todo lo anterior procede desestimar este motivo».

Por lo tanto, para la estimacion del tipo de interés se ha partido del andlisis estadistico de la serie
histdrica de tipos de interés desde 1984 hasta 2024, del que resulta que la media estimada de las
predicciones de diez afos futuros seria de 2,87 %. Se acompana como anexo 3 el documento con el
andlisis realizado.

Asi, se puede estimar que el valor de la utilidad normal por el aprovechamiento de 1 m? de
dominio publico local en un dia es el siguiente:

Tabla 2. Valor de la utilidad normal por el aprovechamiento del dominio publico local.

, Valor anual del | Valor anualdela | Valor de la utilidad normal
Categoria ot .
fiscal de Ia metro utilidad norm_al del del aprovechamiento

calle cuadrado aprovechamiento (Ax’(),0287)xTr’12

(A) (Ax0,0287)xm? al dia o fraccién
1 493752 € 141,71 € 0,39 €
2 3.703,14 € 106,28 € 0,29 €
3 2.777,36 € 79,71 € 0,22 €
4 2.083,02 € 59,78 € 0,16 €
5 1.562,26 € 4484 € 0,12 €
6 1.171,70 € 33,63 € 0,09 €
7 878,78 € 2522 € 0,07 €
8 659,08 € 18,92 € 0,05€
9 494,30 € 14,19 € 0,04 €

Para poder considerar la intensidad del uso del dominio publico local que se hace por la utilizacién
de gruas, acopio de materiales, casetas, maquinaria, equipos de cualquier clase y cualesquiera otros
elementos analogos sobre el valor de la utilidad normal del suelo, determinado anteriormente, se ha de
acudir a alglin método indiciario. En este sentido, se aprecia que los coeficientes de situacién
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contemplados en la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre Actividades Econémicas vigente
para el ano 2016, ponderan el uso. Se estima que para poder obtener lo que seria una referencia al
mercado de la utilidad del uso de las reservas de espacio habria que aplicar estos a la utilidad normal
del suelo ya que de esta manera se tiene en cuenta el elemento diferenciador de una mayor intensidad
de uso del dominio publico.

Aplicando los coeficientes al valor de la utilidad normal obtenida anteriormente, se obtiene el
siguiente resultado que ofrece una estimacién del valor de mercado por la utilizaciéon especial del
dominio publico:

Tabla 3. Valor utilidad dominio publico ponderado con coeficientes IAE

Valor anual de la
utidad normal de COEFICIENTE | T 12D FON aprovechamiento | | concoctsitu
aprovechamiento SITUACION DE SITUACION pqnderado con el (Ax9,0287)xT2
C(Ax0,0287)xm2 namero de calles al dia o fraccién
con coef.situacion
141,71 € 3,80 € 538,50 € 2.778.121,50 € 1,48 €
106,28 € 3,70€ 393,24 € 4.655.961,60 € 1,08 €
79,71 € 3,28 € 26145 € 5.351.881,50 € 0,72 €
59,78 € 2,86 € 170,97 € 7.397.358,99 € 0,47 €
4484 € 2,49 € 111,65 € 5.199.205,55 € 0,31€
33,63 € 2,17 € 72,98 € 3.861.006,90 € 0,20€
25,22 € 1,79 € 45,14 € 649.970,86 € 0,12 €
18,92 € 1,55€ 29,33 € 277.78443 € 0,08 €
1419 € 1,34 € 19,01 € 188.027,91 € 0,05€

TARIFA PROPUESTA'Y REFERENCIA AL MERCADO

Una vez determinado cudl es la estimacion del valor que tendria en el mercado la utilidad por el
uso del dominio publico local por las reservas de espacio temporal para su ocupacién con gruas, acopio
de materiales, casetas, maquinaria y equipos de cualquier clase, vinculados o no a obras, y cualesquiera
otros elementos analogos, las tarifas se van a fijar con una referencia al 100% del valor estimado del
mercado, asignandose valores individualizados por zonas de la capital, que tienen en cuenta las distintas
categorias fiscales de las calles que se ocupan, ya que éste es un elemento relevante respecto de las
condiciones de la prestacion del servicio por el que se ocupa el suelo, al permitir fijar las cuotas
tributarias aplicables en funciéon de la localizacion de la actividad y por tanto de la capacidad econémica
que se deduce de la misma.

Estas tarifas quedan reflejadas en la siguiente tabla:
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Tabla 4. Tarifas

Categoria fiscal T 28 3 42 5a 6 7a g 9a
de la calle

Tarifa 1,48€|1,08€|0,72€[047€(0,31€|0,20€|0,12€|0,08€|0,05€

ESTIMACION DE INGRESOS DE LA TASA PARA 2025

Teniendo en cuenta la informacién facilitada por la Direccién General de Gestidn y Vigilancia de
la Circulacion y las Juntas Municipales de los Distritos, de los cuatro Ultimos afos, el promedio de
ocupacion anual es de 871.690,98 metros cuadrados, por lo que el importe estimado de los ingresos
aplicando el promedio de las tarifas de las 9 categorias fiscales (0,39 euros) es de 339.959,48 euros.

Tabla 5. Estimacion ingresos 2025

Promedio Tarifam2 o Estimacion

Ocupacion m2 .. ; .. .
fraccion al dia o fraccion ingresos

871.690,98 0,39 339.959,48 €

LA DIRECTORA DE LA AGENCIA TRIBUTARIA MADRID
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Anexo 1

Actualizacion de los valores de suelo de categoria fiscal
para el indice fiscal de calles de 2025
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ACTUALIZACION DE LOS VALORES DE SUELO POR CATEGORIA FISCAL
PARA EL INDICE FISCAL DE CALLES DE 2025

El objeto de este informe es la actualizacion conforme a la evolucion del mercado inmobiliario
de los valores representativos de las nueve categorias fiscales que constan en el Indice Fiscal
de Calles (IFC) del Ayuntamiento de Madrid y en la cartografia de categorias fiscales que a
efectos informativos consta en el Geoportal del Ayuntamiento de Madrid?. Esta actualizacion
esta prevista en el punto 7.9 del informe técnico-econdémico de octubre de 2016, en el que se
documentaron los trabajos realizados en la revision de dicho indice fiscal.

La asignacion de categorias en el IFC, vigente desde 1 de enero de 2017, se realizé en funcion
de la informacion de valores de suelo por uso que constan en las Ponencias de Valores del
Catastro para la ciudad de Madrid, valores que mediante la metodologia que se describe en
dicho informe, permitieron obtener un valor representativo del suelo para cada una de las
zonas de valor que el Catastro delimita en Madrid y que constan en la cartografia incluida en
dichas Ponencias. Una vez realizado este proceso, se fijaron para cada una de las categorias
fiscales unos valores representativos y, en funcion de estos, los limites superior e inferior de
unos intervalos de valor para cada una de las nueve categorias, que permiten determinar la
categoria fiscal de cada calle o tramo de calle de Madrid en funcidn de su localizacion.

La utilizacion de la informacion del Catastro se justifica en que constituye el conjunto de datos
sobre valores de suelo mas completo existente, tanto por referirse a los distintos usos del suelo
como por incluir todo el territorio de la ciudad de Madrid. Esta informacion, ademas, la recopila
y procesa una administracion publica, la Direccidn General del Catastro del Ministerio de
Hacienda y Funcidn Plblica, entre cuyas funciones se encuentra precisamente determinar los
valores de los bienes inmuebles.

Como se ha dicho, en el punto 7.° del informe técnico-econémico de octubre de 2016 se preveé
la actualizacion anual de los valores representativos de cada categoria fiscal en funcion de la
evolucion del mercado inmobiliario. Para dicha actualizacion se utiliza la informacion que se
deduce del Indice de Precios de Vivienda (IPV), indice general, que publica el Instituto Nacional
de Estadistica (INE) para la Comunidad de Madrid. La utilizacidn de este indice se justifica por
su caracter oficial, por la metodologia que se emplea para su obtencién, que sigue las
recomendaciones de la Oficina Europea de Estadistica (Eurostat) lo que supone una garantia de
calidad y fiabilidad de los datos, y porque se refiere tanto a vivienda nueva como de segunda
mano. Por estas razones, este indice es totalmente representativo de la evolucién de los
valores de mercado de la ciudad de Madrid. El Indice de Precios de Vivienda (indice general) del
INE se puede obtener en su portal de internet (http://www.ine.es). En este informe se
incorporan como anexo unas “capturas de pantalla” de la pagina web del INE con la
informacion utilizada para esta actualizacion de valores.

!Enlace: Categorias fiscales del municipio de Madrid - Geoportal del Ayuntamiento de Madrid
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En este sentido, con efectos en 2024 se actualizaron los valores representativos de las
categorias fiscales aplicando el incremento de valores que ponia de manifiesto la informacion
del INE del 1.°" trimestre de 2023, actualizacién que se documenté mediante informe el 28 de
julio de 2023.

De la misma manera, en el presente informe se actualizan los valores por categoria fiscal con
efectos en 2025, partiendo de los valores actualizados para 2024, a los que se aplica el
coeficiente de variacion de valor que se deduce de la variacion de valor del IPV entre el del 1.¢
trimestre de 2023 (159,407) y el del 1.°" trimestre de 2024 (168,785), ultimo del que se
dispone. Esta variacién supone un incremento del 5,8830%, que se aplica los valores de suelo
por categoria fiscal de 2024 para obtener los de 2025.

En los siguientes cuadros figuran los valores del indice del INE y los valores representativos de
suelo del IFC de 2024 y 2025, resultantes de esta actualizacion.

indice de Precios de Vivienda (IPV)

1.er trimestre

1.er trimestre

Instituto Nacional de Estadistica 2023 2024
valores IPV: 159,407 168,785
variacion: 5,8831%

indice Fiscal de Calles de Madrid

categoria fiscal

valores representativos (€/m2)

ejercicio 2024 ejercicio 2025
1 4.663,18 4.937,52
2 3.497,39 3.703,14
3 2.623,04 2.777,36
4 1.967,28 2.083,02
5 1.475,46 1.562,26
6 1.106,60 1.171,70
7 829,95 878,78
8 622,46 659,08
9 466,84 494,30
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ANEXO: Informacidn del INE

Capturas de pantalla obtenidas el 29 de julio de 2024 en el portal de internet del Instituto
Nacional de Estadistica (http://www.ine.es). El Indice de Precios de Vivienda se encuentra
dentro de la categoria: Industria, energia y construccién / Construccion y vivienda / Indice de
precios de vivienda.

INEbase / Indice... / Nively... / Indice ... / Indice de Precios de Vivienda

INE base

indice de Precios de Vivienda
indice de Precios de Vivienda (IPV). Base 2015

indices por CCAA: general, vivienda nueva y de segunda mano

Unidades: indice @(‘YZDI@_D gé) @j)@

Grafico  Mapa

indice
2023T1 202312 202373 202374 202411
General General General General General
13 Madrid, Comunidad de 159,407 162 841 166,589 164,821 168,785

indice de Precios de la Vivienda (IPV), Madrid, Comunidad de, indice, General <
171
169
167
165
163
161
159
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METODOLOGIA Y PROCESO DE CALCULO DEL iNDICE FISCAL DE CALLES
DE 2016 (EXTRACTO)
Autor: AGENCIA TRIBUTARIA MADRID
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A continuacion, se inserta un extracto del documento elaborado en 2016 por la Subdirecciéon General de
Inspeccion Tributaria y Coordinacién Catastral para responder tanto a la necesidad de realizar un nuevo indice
fiscal de calles como para responder a la estimacién de un valor del suelo de la ciudad de Madrid. El documento
es explicativo de la metodologia y proceso de calculo llevados a cabo para determinar el indice Fiscal de Calles
(IFC). En el expediente de modificacion de la Ordenanza Fiscal General de Gestion, Recaudacion e Inspeccion,
para 2017, se encuentra incorporado el estudio completo de la Subdireccién General de Gestién Tributaria y
Coordinacion Catastral, realizado como consecuencia de la aprobacion de un nuevo indice Fiscal de Calles
para la ciudad de Madrid, de donde, si se precisa, se podra sacar fotocopia debidamente autentificada.

«INDICE FISCAL DE CALLES PARA 2017

1. Introduccion

El indice Fiscal del Calles es el documento en el que se fijan las categorias de cada calle o tramo de calle del
municipio segiin su relevancia econdmica. Es una herramienta fundamentalmente tributaria, cuya principal
referencia juridica es la regulacion del Impuesto sobre Actividades Econdmicas (IAE), en concreto, en la
posibilidad que tienen los Ayuntamientos de establecer un coeficiente “que pondere la situacion fisica del local
dentro de cada término municipal, atendiendo a la categoria de la calle en que radique” (este coeficiente de
situacion se regula en el art. 87 del Texto Refundido de la Ley de Haciendas Locales, RDL 2/2004, de 5 de
marzo).

1.1. Contexto de utilizacién del indice Fiscal

En esta revision del Indice Fiscal de Calles la asignacion de categoria fiscal se fija en funcion del valor de suelo
de las distintas zonas del municipio y conforme a unos intervalos de valor que delimitan cada categoria fiscal.
Estos valores e intervalos se determinan mediante la metodologia que se detallara mas adelante y que se
fundamenta en la informacion catastral del municipio de Madrid, tanto en lo relativo a superficies y usos de
solares y edificios, como en la informacion de valores y en la delimitacion de zonas de valor derivadas de las
ponencias de valores catastrales vigentes en la actualidad.

Como consecuencia de la metodologia empleada, el indice Fiscal de Calles para 2017 también incluye un valor
representativo de cada categoria fiscal susceptible de ser utilizado, si asi lo prevé la ordenanza correspondiente,
en las tasas por utilizacion privativa o aprovechamiento especial del dominio publico local o en cualquier otro
tributo a actividad administrativa en los que pueda ser relevante la division del municipio en nueve categorias
o el valor representativo genérico de cada categoria.

1.2. Valor de suelo representativo de categoria en el Indice Fiscal de Calles de 2017

En el calculo del valor asociado a cada categoria se tendran en cuenta, fundamentalmente, los usos catastrales
de tipo lucrativo: residencial, comercial, oficinas, turistico e industrial, con lo que se obtendra un valor de suelo
que no puede ser definido estrictamente de mercado, ya que no se refiere a una parcela concreta con usos
conocidos, sino que se refieren a zonas amplias del municipio y son solo nueve; pero si son valores que estan
referidos a la situacion del mercado inmobiliario.

Este valor por categoria es adecuado para establecer la jerarquia de las nueve categorias a efectos de IAE, pero
también puede ser util para las tasas por utilizacion privativa o aprovechamiento especial del dominio ptblico
local, sin que exista contradiccion entre el hecho de determinar al valor de categoria utilizando los valores
lucrativos de suelo, con el hecho de que la posible tasa se refiera a suelos de dominio publico. Esto es asi porque
la realizacion del hecho imponible de una tasa de este tipo implica que una determinada persona fisica o juridica,
¢l y solo ¢él, ejerce una actividad o puede utilizar una parte delimitada de suelo de dominio ptblico para su
propia y exclusiva utilidad. Para la exaccion de la tasa, por tanto, se debe evaluar la utilidad que el particular
obtiene de esa utilizacion privativa o aprovechamiento especial, que es un uso distinto del caracteristico de
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dominio publico. Hay que tener en cuenta que en la tasa no se considera el suelo en si mismo, sino que hay que
tener en cuenta el rendimiento que un particular obtiene de ese suelo, por lo que para determinar el valor del
suelo en este contexto se deben utilizar los valores equivalentes de los usos susceptibles de aprovechamiento
privado, que son los usos lucrativos, frente a los usos dotacionales que son los que se referirian a los usos
propios y generales del suelo de dominio publico, susceptible de ser utilizado por cualquier persona.

En este sentido, el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las de Haciendas Locales (RDL 2/2004 de 9 de
marzo), en el articulo 24, donde se refiere a la cuota tributaria en las tasas por utilizacion privativa o el
aprovechamiento especial del dominio piblico local, establece:

1. El importe de las tasas previstas por la utilizacion privativa o el aprovechamiento especial del
dominio publico local se fijard de acuerdo con las siguientes reglas:

a) Con caracter general, tomando como referencia el valor que tendria en el mercado la utilidad
derivada de dicha utilizacion o aprovechamiento, si los bienes afectados no fuesen de dominio
publico. A tal fin, las ordenanzas fiscales podran sefialar en cada caso, atendiendo a la
naturaleza especifica de la utilizacion privativa o del aprovechamiento especial de que se trate,
los criterios y parametros que permitan definir el valor de mercado de la utilidad derivada.

Por lo que la propia legislacion establece que las cuantias de este tipo de tasas deben estar referidas al mercado
como si los bienes no estuvieran afectados al dominio publico, por tanto, para la elaboracion del Indice Fiscal
de Calles, se han considerado los usos lucrativos, cuyos valores estan referidos al mercado inmobiliario.

2. Motivacion de la actualizacion del indice Fiscal de Calles para 2017

El indice Fiscal actual se encuentra vigente desde 2009, habiéndose desarrollado los trabajos para su realizaciéon
durante 2008. En dicho Indice se calcularon unos valores representativos de categoria que se han actualizado
cada afio en funcién del indice General de Precios de Vivienda del Ministerio de Fomento (que fue hasta 2010
Ministerio de la Vivienda), y en el Gltimo ejercicio el del Instituto Nacional de Estadistica. Estas actualizaciones
han permitido mantener la correlaciéon entre los valores del indice Fiscal y la evolucion del mercado
inmobiliario, pero en los siete afios trascurridos desde su aprobacion se han producido importantes
disminuciones del valor de los inmuebles que has sido mas intensas en unos barrios que en otros, lo que aconseja
analizar la situacion actual de los valores de mercado del suelo y hacer la modificaciones oportunas al Indice
Fiscal del Calles.

Por otro lado, para realizar un indice fiscal que permita jerarquizar adecuadamente las categorias fiscales para
el IAE y determinar unos valores de suelo adecuados para la exaccion de tasas u otros tributos; es necesario
realizar un andlisis del mercado inmobiliario que incluya toda el 4rea urbana de la ciudad y todos los usos
relevantes. Realizar un estudio de mercado de tal envergadura es complejo y requiere un estudio
pormenorizado, por zonas de valor homogéneo, de los diferentes usos de los inmuebles, no solo residencial
sino también comercial, terciario, industrial etc.

En este sentido se da la circunstancia de que la Gerencia Regional del Catastro de Madrid ha realizado en 2016
un estudio sobre la evolucion de los valores de mercado en la ciudad de Madrid para determinar en qué zonas
se habia producido una variacion sustancial del valor de los inmuebles desde 2012 hasta 2016, que supusiera la
falta de concordancia entre los valores catastrales y los precios de mercado. Como consecuencia de este estudio
dicha Gerencia del Catastro ha realizado un Ponencia de Valores Parcial para ajustar los valores catastrales de
determinados barrios de Madrid mediante la aplicacion de coeficientes reductores. Esto implica, conforme al
estudio realizado por la Gerencia del Catastro, que los valores recogidos en la Ponencia de Valores Total
aprobada en 2011, con las correcciones introducidas por la Ponencia Parcial de 2016, se corresponden con la
realidad actual del mercado inmobiliario. Ademas estas ponencias de valores han sido realizadas por una
administracion publica entre cuyas funciones se encuentra la realizacion de valoraciones catastrales, lo que
supone una garantia en los trabajos realizados.

Ambas circunstancias: el tiempo transcurrido desde la realizacion del ultimo IFC y la disponibilidad de un
conjunto de informacion sobre valores referido a todo Madrid y a todos los usos (las ponencias de valores
catastrales vigentes), justifican la actualizacion del IFC para el ejercicio 2017

3. Utilizacién de las Ponencias de Valores en el indice Fiscal de Calles para 2017
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Como ya se ha dicho la fuente fundamental de informacion para la elaboracion del IFC para 2017 y para
determinar los valores representativos de cada categoria es la informaciéon de las ponencias de valores
catastrales vigentes en la actualidad. El origen de esta informacion es el Procedimiento de Valoracion Colectiva
de Caracter General (revision catastral) del municipio de Madrid, realizado por la Gerencia Regional del
Catastro y que surtio efectos el 1 de enero de 2012.

En 2011, con anterioridad al procedimiento de valoracion mencionado, se aprobd una Ponencia de Valores
Total que establece el marco basico de valoracion del municipio de Madrid y que incluye entre su
documentacion unos mapas de poligonos de valoracién y mapas de zonas de valor. Por dicha ponencia se
aprueban los valores asociados a cada zona de valor, valores que se fijan en base a un estudio de mercado
realizado por la Gerencia del Catastro de Madrid con apoyo de una empresa del sector.

Esta delimitacion de poligonos y zonas de valor, y sus valores asociados, son la base sobre la que se elabora el
IFC para 2017.

Con posterioridad se han producido varios procedimientos simplificados de valoracion y ponencias parciales
de valores, que se detallan mas adelante, que han introducido cambios puntuales en la valoracion catastral de
Madrid.

Las ponencias de valores se regulan en el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario (TRLCI),
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, en los articulos 25, 26 y 27, configurandose una
ponencia como el documento que recoge “los criterios, modulos de valoracion, planeamiento urbanistico y
demas elementos precisos para llevar a cabo la determinacion del valor catastral, y se ajustara a las directrices
dictadas para la coordinacion de valores™ (articulo 25.1)

Por otro lado el articulo 23.2 del mismo Texto Refundido y la Norma 3 del RD 1020/1993, de 25 de junio (BOE
de 22 de julio) 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 de naturaleza urbana, establecen
que para el calculo de valor catastral se tomara como referencia el valor de mercado sin que pueda superar éste.
En este sentido, por OM de 14 de octubre de 1998 (BOE de 20 de octubre) se establece un coeficiente de
referencia al mercado (RM) de 0,5, que se aplica al valor individualizado resultante de las ponencias de valores
totales, lo que implica que los valores contenidos en los documentos de ponencia se refieren al mercado sin
ninguna correccion.

Tanto la Ponencia de Valores Total de 2011, como la Parcial de 2016, se fundamentan en estudios de mercado
realizados por la Gerencia de Catastro para los distintos usos, cuya sistematizacion en las distintas ponencias
de valores constituye, en el momento actual y una vez aplicadas las correcciones de valor previstas en la
Ponencia de Valores Parcial de 2016, el conjunto de informacién mas completo y actualizado sobre valores de
suelo en el municipio de Madrid.

Las ponencias de valores catastrales que se encuentran vigentes en la actualidad, y cuya informacion se ha
tenido en cuenta para la redaccion del IFC para 2017, son las siguientes:

La informacion vigente de todas las ponencias que se han aprobado para la ciudad de Madrid se encuentra
disponible en el portal del Catastro (http://www.catastro.minhap.es), incluyendo los documentos de la ponencia
de 2011, la cartografia digital de las zonas de valor, la tabla con la relacion de los poligonos de valoracion y la
de las zona de valor con los distintos valores por uso aplicables.

3.1.Ponencia de Valores Total de Madrid de 2011

La Ponencia de Valores Total de Madrid fue aprobada el 20 de junio de 2011 por resolucion del Director
General del Catastro (BOCM n.° 145, de 21 de junio), con informe favorable de la Junta Técnica de
Coordinacion Inmobiliaria, que acordd en sesion de 2 de mayo de 2011 que dicha ponencia era conforme a los
criterios de coordinacion establecidos por la Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria.
El contenido de la Ponencia de Valores Total de Madrid, al que se hacen multiples referencias en este informe,
tiene la siguiente estructura (en cursiva se incluye un comentario sobre los distintos documentos):
Documento 1. Memoria, criterios de valoracion y listado de zonas de valor

- Capitulo 1. Memoria

- Capitulo 2. Criterios valorativos
- Capitulo 3. Listado zonas de valor

Este documento incluye la parte normativa de la ponencia de valores, de aplicacion directa a la
valoracion de los bienes inmuebles, tanto en el Procedimiento de Valoracion Colectiva de Caracter
General, como en las valoraciones individualizadas que se produzcan mientras se encuentre vigente.
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Documento 2. Andlisis y conclusiones del estudio del mercado inmobiliario
En este documento se incluyen, tal y como se pone de manifiesto en la introduccion “los andlisis y
conclusiones de los estudios de mercado inmobiliario que han servido de base para la redaccion de la
ponencia de valores”. También dice “estos resultados deben tomarse como meramente descriptivos:
los datos completos se encuentran en el estudio de mercado origen y en ningiun modo vinculan la
asignacion individualizada de los valores catastrales”.
Documento 3. Catalogo de tipologias constructivas
Documento 4. Cartografia
Los documentos 3 y 4 contienen informacion auxiliar para la mejor interpretacion de los criterios de
valoracion o la propia Ponencia de Valores.
No es parte de 1a Ponencia de Valores, pero si se ha empleado en su elaboracion un completo estudio de mercado
realizado por la Gerencia Regional del Catastro con el apoyo de una empresa del sector, que se fundamenta en
las muestras que se relacionan en el punto 2.7.2 del Documento 2, sobre las cuales se ha realizado una
comparacion entre el valor de mercado y el valor catastral resultante de la aplicacion de la ponencia para
verificar que efectivamente la referencia mercado no supera el 0,5.
Los criterios para la elaboracion de las ponencias de valores por la Direccion General del son los siguientes:

= Se establecen unas zonas de valor a nivel municipal dentro de un rango mas amplio de ambito
nacional, compuesto por sesenta tramos, sustituyendo el concepto anterior de “calle-tramo” por el de
“zona de valor”, como reflejo de la estructura de valores del suelo del territorio.

* Homogeneizan la aplicacion de determinados criterios contenidos en la normativa vigente.

= FEscalonan los valores de suelo en categorias de “zonas de valor”, que permiten la comparacion entre

distintas ciudades del territorio y la obtencion de listados de valores homogéneos y de sencilla
interpretacion.

Los criterios para la determinacion de las zonas de valor que establece la ponencia de valores son los siguientes:

= Las zonas de valor son el ambito espacial de aplicacion de los valores definidos en la ponencia.

= FEstas zonas de valor estan representadas graficamente en la cartografia de la ponencia, y se les asigna
un c6digo que permite la consulta de los valores en el listado de valores de la ponencia.

= Existen zonas con valores de repercusion por usos y zonas de valor con valores unitarios.

= Una zona de valor puede ser discontinua y puede extender su ambito a mas de un poligono de la
ponencia.

= Los valores de los distintos usos en cada zona de valor coinciden con uno de los escalones de la
jerarquia de valores fijada por la Direccion General del Catastro, calculados en relacion al modulo de
valor M, para la determinacion de los valores de suelo y construccion de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana en las valoraciones catastrales, fijado por la orden EHA/1213/2005, de 26 de abril.

La codificacion de las zonas de valor que establece la ponencia es la siguiente:

= Las zonas de valor de repercusion comienzan por una “R” (Repercusion), los dos siguientes digitos
se corresponden con la jerarquia de la zona de valor, existird un cuarto caracter (una letra) en el caso
de que existan diferentes combinaciones de los usos no residenciales.

= Las zonas de valor de unitario comienzan por una “U” (Unitario), los dos siguientes digitos se
corresponderan con la jerarquia de la zona de valor de unitario.

= Las zonas de valor de suelo urbanizable, comienzan por una “P”, se afiade una “R” o una “U”, segiin
se vaya a valorar la zona por repercusion o por unitario una vez desarrollada, los dos siguientes digitos

se corresponden con la jerarquia de la zona de valor. Contienen los valores necesarios para valorar
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las diferentes fases del desarrollo urbanistico, por un lado el valor unitario inicial del suelo bruto y
por otro los valores a aplicar una vez desarrollado el suelo urbanizable.

3.1.1. Ambito de aplicacion Ponencia Total 2011 (Delimitacion de Suelo Urbano)

La Ponencia de Valores total de Madrid 2011, contiene un mapa tematico con la “Delimitacion del Suelo de
Naturaleza Urbana”, en el Documento 4, que, conforme al Plan General de Ordenacion Urbana de 17 de abril
de 1997, incluye:

= Suelo urbano: Incluye las areas delimitadas en el plan general con los siguientes conceptos: el suelo
urbanizable incorporado UZI, el suelo urbanizable programado UZP, del 1°, 2°, y 3° cuatrienio,

= Suelo urbanizable: el suelo urbanizable con plan parcial aprobado pero sin proyecto de urbanizacion
y/o reparcelacion.

El suelo incluido en la Delimitacion del Suelo Urbano catastral esta dividido en Poligonos de Valoracion
determinados en la Ponencia de Valores total 2011.

3.2.Ponencia Parcial de 2013

Con efectos de 2014, fue aprobada por resolucion del 13 de septiembre de 2013 del Gerente Regional del
Catastro (publicada en el BOCM del 14 de septiembre de 2013, n.° 219).
Por esta Ponencia Parcial:

» Se incorpora a la delimitacion de suelo urbano el suelo del sector US 4.10 — “Solana de Valdebebas”,
por haber sido clasificado como suelo urbanizable sectorizado, que conforme a la legislacion catastral
vigente en aquel momento tenia la consideracion de suelo urbano a efectos catastrales.

» En sentido contrario, se extraen de la delimitacion del suelo urbano, por haber sido clasificados como
suelos no urbanizables:
- El AOE.00.01 — “Valdegrulla”
- Algunas zonas de suelo del UZP 3.01 — “Desarrollos del Este — Valdecarros”

* Asimismo se incorpora al suelo urbano determinadas zonas antes incluidas en el Bien de
Caracteristicas Especiales (BICE) del aeropuerto de Barajas, por haber sido modificado el Plan
Director del complejo aeroportuario Madrid-Barajas.

3.3.Procedimiento simplificado 2015

Procedimiento que es consecuencia de las modificaciones introducidas en el Texto Refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario (RDL 1/2004, de 5 de marzo): art. 7, apartado 2, letra b); disposiciones transitorias
segunda y séptima, y art. 30; sobre el tratamiento de los suelos urbanizables.
Se trata de un procedimiento simplificado de valoracion de los suelos urbanizables afectados por el cambio
normativo indicado, por el que pasan a ser valorados como suelo rustico los suelos urbanizables sin
planeamiento de desarrollo. Afecta a los siguientes ambitos:

- US 04.10 RP — “Solana de Valdebebas”

- AOE.00.03 — “Centro Logistico de Vicalvaro”

3.4.Ponencia Parcial de Valores de 2016

Esta Ponencia de Valores Parcial aprobada por resolucion del Gerente Regional del Catastro de Madrid de 27
de junio de 2016, publicada por edicto en la Sede Electréonica del Catastro el 28 de junio de 2016.

Esta tltima ponencia es muy relevante ya que, como consecuencia de la realizacion por la Gerencia Regional
del Catastro de un estudio de la evolucion de los valores de mercado, implica la aplicacion de unos coeficientes
reductores a los valores catastrales de los inmuebles de determinados barrios de Madrid en los que la evolucion
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del mercado inmobiliario desde el Procedimiento General de Valoracion Colectiva de 2012 habia supuesto que
los valores catastrales se encontraban por encima de la referencia al mercado establecida en la propia Ponencia.
Aplicando estos coeficientes reductores se corrigen estos desequilibrios entre los valores catastrales y los
valores de mercado y por lo tanto la informacion catastral sobre valores se encuentra ajustada a los precios del
mercado inmobiliario.

4. Modelo de valoracion catastral del suelo

4.1.Norma general: valoracién por repercusion

La normativa catastral establece como forma general de determinar el valor catastral del suelo la valoracion
“por repercusion” (en la norma 9 — Valoracion del suelo, del Real Decreto 1020/1993, 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). Conforme a esta metodologia el
valor del suelo de una finca concreta se obtiene aplicando un valor por metro cuadrado a la superficie construida
potencial que el planeamiento permite edificar en esa parcela, si es un solar sin construccion, o a la superficie
realmente construida si es una parcela edificada.
Esta forma de valoracion de suelo permite, a partir de los valores en venta obtenidos de los estudios del mercado
inmobiliario, obtener los valores de suelo de un ambito territorial concreto (el suelo de naturaleza urbana de un
municipio en el caso de la valoracion catastral), por aplicacion del método residual. Conforme a este método,
para obtener el valor de suelo de una finca concreta, se multiplica el valor de repercusion de la zona por la
superficie construida real (edificabilidad materializada), o, si se trata de un solar, por la superficie construida
potencial (edificabilidad prevista).
Ademas, el modelo de valor del producto inmobiliario en el &mbito catastral se fundamenta en la obtencion del
valor de suelo de repercusion por el método residual (conforme a la norma 16 — Modulacion de los valores, del
Real Decreto 1020/1993). Segun dicho método el valor de un inmueble es consecuencia de la siguiente
expresion: VV =140 [VR + VC] FL, en la que:

- VV=Valor en venta del producto inmobiliario, en euros/m? construido.

- VR= Valor de repercusion del suelo en euros/m? construido.

- VC= Valor de la construccion en euros/m?* construido.

- FL= Factor de localizacion, que evalua las diferencias de valor de productos inmobiliarios analogos

por su ubicacion, caracteristicas constructivas y circunstancias socio-economicas de caracter local

que afecten a la produccion inmobiliaria.

4.2.Valor del suelo aplicando un valor unitario por m? de parcela

En determinadas zonas establecidas por la Ponencia, se podra valorar el suelo “por unitario”, esto es, aplicando
un valor por metro cuadrado a la superficie total de la parcela. No obstante, la propia Ponencia de valores prevé
que este tipo de fincas pueden ser valoradas por repercusion aplicando el valor de repercusion supletorio para
cada uno de los usos, establecidos en la zona de valor asignada a cada poligono, que en caso de uso residencial
sera coincidente con el Valor de Repercusion Basico (VRB) del poligono.

En el caso de la Ponencia de Valores total de Madrid 2011, se podra valorar por unitario el suelo destinado a
urbanizaciones de caracter residencial en edificacion abierta, tipologia unifamiliar o el uso industrial en
edificacion abierta. No obstante, del analisis del mapa de zonas de valor de la Ponencia se deduce que la mayoria
del suelo destinado a vivienda unifamiliar y todo el uso industrial se ha valorado por repercusion.

4.3.Division del suelo del municipio de Madrid en zonas de valor y poligonos de valoracion

La Ponencia de Valores de 2011, conforme a la norma 7 del RD 1020/1993, de 25 de junio ya mencionado,
incluye la relacion de poligonos de valoracion en que se divide Madrid, a los que (en el apartado 2.2.3.1 a-) se
asocia un Valor de Repercusion Basico (VRB) y un Valor Unitario Bésico (VUB), que son “valores de
referencia de representan las circunstancias medias del poligono”. En el mismo punto se establece que en
cualquier caso se establecerd un VRB que tendra caracter supletorio.
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Los poligonos de valoracion se relacionan en el apartado 2.2.1 del Documento 1 y en el plano correspondiente
del Documento 4 de la Ponencia.

Por otro lado, el punto 2.2.2 “zonas de valor” establece la delimitacion de zonas de valor que representan los
ambitos de aplicacion de los valores en ellas determinados, que se relacionan en el apartado 3.1 del Documento
1, y se representan graficamente en el plano correspondiente del Documento 4, de la Ponencia.

5. Metodologia para la delimitacion de categorias fiscales y valores representativos

En el IFC para 2017 la delimitacion de las distintas categorias fiscales y el calculo de los valores representativos
de zona se fundamentan en los siguientes trabajos:

» En primer lugar determinar un valor de zona de las areas delimitadas en el mapa de zonas de valor de
la Ponencia de 2011 con las modificaciones introducidas por los procedimientos simplificados y
ponencias parciales posteriores. Dicho valor se obtendra realizando una valoracion de las parcelas
incluidas en el ambito espacial de cada zona y obteniendo el valor medio ponderado por la superficie
construida, real o potencial que interviene la determinacion de dicho valor.

* A continuacion se establecen unos intervalos de valores minimos y maximos por cada categoria fiscal,
en funcion de los cuales se fijara la categoria fiscal de cada zona y de las direcciones oficiales que se
encuentren en la misma.

Para establecer estos intervalos se tendran en cuenta las direcciones oficiales aprobadas por el
Ayuntamiento de Madrid de forma que la distribucion de las categorias fiscales sea equilibrada, y que
la numero de direcciones oficiales de las categorias mas altas (de la 1. a la 4.*) sea igual, en la medida
de los posible, a las categorias mas bajas (de la 6. a1a 9.%).

5.1.Forma de calculo de los valores de zona

En el mapa de Catastro de zonas de valor se delimitan 873 areas distintas que se corresponden a las 635 zonas
de valor de catastro, entendidas como conjunto de valores que se aplican en una zona concreta, por tanto una
zona de valor puede corresponder a varias zonas delimitadas en el plano. Cada una de estas areas son zonas
homogéneas por sus usos, tipos de construccion, ocupacion del suelo, valores, etc. que fueron delimitadas por
los técnicos de catastro para la realizacion de la Ponencia de Valores de 2011 y fueron la base para la realizacion
del estudio de mercado y la fijacion de los valores catastrales de suelo por uso. A efectos de la realizacion del
IFC para 2017, y dado que el valor de zona se obtendra por media de valores ponderada con la superficie, se
tendran en cuenta todas las areas distintas delimitadas para aumentar el grado de detalle en las operaciones que
se realicen.

Ademas, a los efectos de realizar los calculos para la fijacion de los intervalos de valor que se describen mas
adelante, se tendran en cuenta exclusivamente las zonas que se corresponden con el casco urbano consolidado,
en los que existe un trazado urbano definido. Por tanto, no se tendran en cuenta para la determinacion de
intervalos de valor para el IFC, las zonas en las que, estando dentro de la delimitacion del suelo urbano, no se
ha producido todavia la reparcelacion urbanistica y su estructura de propiedad se corresponde a las parcelas
rusticas previas.

5.1.1. Valor de suelo de parcela a efectos del IFC

El valor de parcela para el IFC se obtiene de forma andloga a la valoracion catastral, aplicando los criterios
establecidos en la Ponencia de Valores de 2011 con determinadas particularidades derivadas del hecho de que
en el Catastro el valor de una finca, ya sea suelo vacante o una construccion, se determina en funcion de las
caracteristicas propias de la finca y tiene caracter finalista, constituyendo la informacion econoémica de esa finca
en concreto. En cambio, el valor que se calcula para el IFC es siempre de suelo y es un dato intermedio para
obtener el valor genérico por m? de la zona en la que se encuentra.

Para realizar la valoracion de las parcelas para el IFC se ha contado con una copia de la informacion catastral
del municipio de Madrid suministrada por la Gerencia Regional del Catastro el 18 de julio de 2016, en la que
figuran toda la informacion que interviene en la valoracion catastral.
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5.1.2. Valor de repercusion

La forma general de la valoracion catastral es por repercusion, aplicando los valores por uso previstos a las
superficies construidas potenciales o reales, tal y como se regula en la Ponencia de Valores de 2011.
- Los solares se valoran en funcion de la construccion potencial, aplicando los valores de

repercusion por uso de la zona de valor a la superficie edificable prevista en el planeamiento y
que figura en los sistemas de catastro en la tabla de urbanisticas.

- Enparcelas edificadas se aplican dichos valores por uso a las superficies construidas de la finca,
obteniéndose el valor de la parcela por la suma de los valores parciales de cada uso.

En el IFC, como ya se ha dicho, los valores de parcela calculados estan orientados a la determinacion de un
valor representativo del suelo de una zona y no de una parcela concreta, por lo que en la valoracion por
repercusion para el IFC cuando se trata de un solar es igual que en catastro (conforma a la superficie potencial
derivada del planeamiento urbanistico), pero cuando se trata de una finca construida se consideran las
superficies de todos los usos que figuran en la base de datos de catastro referidos a esa finca con la salvedad de
los usos de aparcamiento que se consideran de la siguiente forma:

* No se incluyen las superficies cuyo tipo de valor de ponencia es “garaje”, que segun la operativa
catastral se corresponden a superficies que no consumen edificabilidad por estar situados,
normalmente en plantas bajo la rasante. Hay que tener en cuenta que este uso, salvo excepciones, es
auxiliar del uso principal del edificio, y que los valores que se le asignan son los mas bajos dentro de
una zona de valor, por lo que si se incluyeran en los calculos para el IFC se podrian producir
distorsiones en los valores finales, ya que se obtendrian valores mas bajos en las zonas en las que
hubiera mas garajes, sin que esta diferencia de valor respondiera al funcionamiento del mercado
inmobiliario.

= Siseincluyen, en cambio, las superficies que estdn marcadas con uso «otros 2», que segun la practica
catastral se corresponden a usos de aparcamiento que si consumen edificabilidad, y que normalmente
estan situados en superficie. En este caso este uso si supone un aprovechamiento directo del suelo y
las superficies de aparcamiento serian determinantes en la utilizacion de la parcela y por tanto para el
valor del suelo.

5.1.2.1. Parcelas excluidas en el computo del valor de zona

Por otro lado, para que el valor de zona de IFC sea coherente con el mercado es preciso excluir en el calculo
del valor medio ponderado de zona las parcelas que en el Plan General de Ordenacion Urbana estan destinadas
a usos dotacionales o a zonas verdes, por dos razones fundamentalmente:

- Porque los valores que la ponencia asigna a estos usos son equivalentes al del uso industrial,

por lo que son relativamente bajos, sdlo superiores a los de aparcamiento; por lo que si se
consideraran estas fincas se produciria la paradoja de que las zonas con mas equipamientos
podrian tener un valor mas bajo que aquellas otras en las que no hubiera apenas dotaciones.

- Ademas, el impacto economico de la presencia o ausencia de dotaciones o zonas verdes se
encuentra implicito en los valores lucrativos, ya que son un factor que incrementa los precios
de venta, especialmente en el uso residencial, por lo que no resulta necesario incluir los valores
de las dotaciones.

No obstante hay zonas en cuya delimitacion se incluyen mayoritariamente parcelas con uso dotacional o zona
verde. En estos casos el valor que se asigna al conjunto de la zona es el valor de equipamiento.

5.1.2.2. Valoracion de parcelas efectos del IFC
En la valoracion singularizada de las parcelas para el IFC se tienen en cuenta los criterios fijados en la Ponencia
de Valores Total de 2011 en cuanto a la valoracion catastral de parcelas de suelo, construidas, infraedificadas,
subedificadas y sobreedificadas. No se aplica en ningtin caso el coeficiente de Referencia al Mercado (RM, que
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tiene un valor de 0,5) ya que el valor para IFC esta referido al mercado, con todas las salvedades a las que se
ha hecho referencia. Tampoco se aplica el factor de gastos y beneficios (GB), que se utiliza en catastro para
obtener el valor catastral de una finca cuando esta construida.

En cuanto a los coeficientes correctores que la Ponencia prevé para el calculo del valor del suelo, se aplican
aquellos que hacen referencia a las circunstancias de la zona, pero no aquellos otros que se refieren a las
caracteristicas propias de la parcela.

En concreto no se aplican los siguientes coeficientes

= Coeficientes de suelo:

- A) Parcelas con varias fachadas a via piblica.

- B) Longitud de fachada. Segtin el ambito de aplicacion de la Ponencia, no se aplica en la ciudad
de Madrid.

- C) Forma irregular. Tampoco se puede aplicar por conforme a la Ponencia de 2011.

- D) Fondo excesivo. Es un coeficiente que deprecia el valor de suelo cuando la parcela tiene
mas fondo del maximo edificable segun el planeamiento.

- E) Superficie distinta a la minima. En las parcelas ordenadas para edificacion abierta pondera
el tamafio de la parcela y su idoneidad para ser edificada segtn las condiciones fijadas por el
planeamiento.

» Coeficientes conjuntos del suelo y la construccion. En este caso la aplicacion en catastro esta
determinada por las circunstancias de la construccion y no se aplicarian se fueran solares, por lo que
los siguientes coeficientes tampoco se aplican a efectos de IFC.

- J) Depreciacion funcional o inadecuacion. Se refiere a las condiciones de la construccion
existente, cuando dificultan su aprovechamiento normal.

- K) Viviendas y locales interiores. Deprecia el valor cuando el inmueble tiene todos sus huecos
abiertos a patio de parcela.

- L) Fincas afectadas por cargas singulares. Se refiere a edificios con algun tipo de proteccion
fijada por el Plan General de Ordenacion.

Los siguientes coeficientes si se aplican en el IFC por referirse a circunstancias derivadas de la zona en la que
se encuentran y siempre que esté previstos en la base de datos del Catastro su aplicacion en una determinada
finca.

= Coeficientes de suelo:
- F) Inedificabilidad temporal. Aplicable cuando por circunstancias legales o urbanisticas no se
pueden edificar en la zona o la parcela.
- G) Suelos destinados a la construccion de viviendas en régimen de proteccion publica. Pondera
la valoracion del suelo en funcién de su utilizacion para la construccion de viviendas
protegidas.

» Coeficientes conjuntos que se aplican:

- M) fincas afectadas por circunstancias especiales de caracter extrinseco. Se aplica a fincas
afectadas por inconcrecion urbanistica, expropiacion, futuros viales, etc. circunstancias que
vienen dadas por la zona en la que se encuentran.

- N) Apreciacién o depreciacion econdémica. Se aplica cuando se acredita, conforme a la
normativa del Catastro, que los valores catastrales no estan en relacion con el mercado. En
Madrid el unico ambito de aplicacion es el definido en la Ponencia Parcial de 2016, al que se
hace referencia en el punto 5.1.4

5.1.3. Valor de suelo para IFC en zonas valoradas catastralmente por unitario de suelo
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Segun la Ponencia de Valores de 2011, en determinadas zonas de valor (que se identifican porque su codigo
comienza con la letra U) el valor catastral se obtiene aplicando a la superficie de suelo de la parcela un valor
unitario. Esta forma de valorar se utiliza en zonas de viviendas unifamiliares con parcelas relativamente
grandes, en las que el tamafio de la propia parcela resulta determinante en el valor de mercado del inmueble.
En estas circunstancias el valor por unitario de suelo contempla de forma implicita que la edificabilidad de esa
parcela es relativamente baja, es decir, que por cada metro cuadrado de parcela total se puede construir una
superficie inferior a un metro, por lo este valor de unitario, a efectos del IFC, es incompatible con el valor de
repercusion que se emplea en la mayor parte del municipio.

En estos casos la Ponencia Total de Valores de 2011 prevé que estas fincas se pueden valorar por repercusion,
aplicando los valores de la zona de valor prevista a tal efecto en el Poligono de Valoracion en el que se
encuentre, y en concreto el Valor de Repercusion Basico (VRB) de poligono, cuyo importe se corresponde con
el uso residencial. Por tanto, siendo el uso de las zonas de valoracion por unitario en Madrid el de vivienda
unifamiliar, a efectos del Indice Fiscal de Calles se considerara como valor de zona el importe del VRB del
poligono correspondiente que figura en el epigrafe 2.2.1 “division en poligonos” de la Ponencia de Valores de
2011.

5.1.4. Aplicacion de los coeficientes reductores de la Ponencia Parcial de 2016

Tal y como se ha explicado antes, la Ponencia Parcial de Valores de 2016 aplica unos coeficientes reductores a
los valores catastrales para ajustar al mercado los valores catastrales de determinados barrios en los que se han
producido bajadas relevantes de precios desde 2012 hasta 2016. Estos coeficientes se aplican de la misma forma
en el [FC para el célculo de los valores de zona.

Técnicamente estos coeficientes se incluyen en el coeficiente N) de la ponencia de 2011 habiéndose aplicado
los siguientes barrios:

distrito barrio coef. N
Carabanchel Comillas 0,8
Opaiiel 0,8
San Isidro 0,8
Vista Alegre 0,8
Puerta Bonita 0,8
Buenavista 0,8
Abrantes 0,8
Puente de Vallecas Entrevias 0,8
San Diego 0,7
Palomeras Bajas 0,7
Palomeras Sureste | 0,8
Portazgo 0,7
Numancia 0,7
Usera Orcasitas 0,7
Orcasur 0,8
San Fermin 0,8
Almendrales 0,8
Moscardd 0,8
Zofio 0,7
Pradolongo 0,7
Villa de Vallecas Santa Eugenia 0,8
Villaverde San Cristobal 0,6

5.2.Determinacion de valores e intervalos de valor de cada categoria
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Para diferenciar las categorias fiscales en el IFC de 2017 se utilizan como referencia las direcciones oficiales
de Madrid, que se incluyen en el callejero oficial y que se encuentran en una capa de cartografia municipal. Los
procesos que se llevan a cabo para este proceso es el siguiente:

» En funcion de los valores de zona obtenidos se determina un valor de referencia del municipio, que
se corresponde al valor representativo de la 5. categoria fiscal. Este valor se fija de modo que sea un
valor central en la distribucion de direcciones, de forma que el nimero de direcciones incluidas en las
categorias 1. a 4.% y las incluidas en las categorias de la 6.” a la 9.” sean aproximadamente el mismo.
El valor central que se ha comprobado que permite que se cumpla este criterio es de 1.030 €

= Para obtener los valores representativos del resto de las categorias se incrementa o disminuye en 1/3
el valor de la 5.7 categoria. Utilizar un factor fijo en la variacion de la categoria implica que el rango
de valores de zona que corresponde a la categoria no puede tener una desviacion superior a ese factor
y garantiza que la distribucion de las categorias fiscales se corresponde con la variacion de valores.

Con esta operativa los valores representativos de cada categoria son los siguientes:

valor
categoria representativo

3.255,31 €
244148 €
1.831,11 €
1.373,33 €
1.030,00 €
772,50 €
579,38 €
434,53 €
325,90 €

O 0 3 N L B W N~

» En funcion de los valores de las nueve categorias se calcula el valor inferior y superior de cada
categoria. Esto se hace por el calculo de medias geométricas con los valores superiores o inferiores.
Para incluir todos los valores extremos, el valor inferior de la 9.* categoria sera el 0, y el superior de
la 1.* el mayor valor de zona calculado.

Minimo valor maximo
categoria del intervalo categoria del intervalo
1 2.819,18 € 3.25531 € valor maximo
2 2.11438 € 2.441,48 € 2.819,18 €
3 1.585,79 € 1.831,11 € 2.11438 €
4 1.189,34 € 1.373,33 € 1.585,79 €
5 892,01 € 1.030,00 € 1.189,34 €
6 669,00 € 772,50 € 892,01 €
7 501,75 € 579,38 € 669,00 €
8 376,32 € 434,53 € 501,75 €
9 valor minimo 32590 € 376,32 €
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* Finalmente se asigna a cada zona del IFC y a cada direccion que se encuentre dentro de la zona, la
categoria fiscal que le corresponda segun los intervalos calculados.

5.3.Resultados de la aplicacion de los intervalos de valor a las direcciones oficiales

Con la operativa indicada el nimero de direcciones oficiales que se han utilizado en el analisis y que se
corresponden a las direcciones que encuentran en casco urbano consolidado, a los que se asigna cada categoria

es este:
valor
cat. Fiscal representativo direcciones oficiales
1 3.255,31 € 5102
2 2.441,48 € 11705
3 1.831,11 € 20124
4 1.373,33 € 41650
5 1.030,00 € 45427
6 772,50 € 51150
7 579,38 € 13868
8 434,53 € 7709
9 32590 € 5451
direcciones oficiales
60000
50000
40000
30000
20000
10000
0
1 2 3 4 5 6 7 8 9

5.4. Ampliacién del Indice Fiscal de Calles al resto del término municipal

Las Ponencias de Valores mencionadas y que se han utilizado para configurar el IFC para 2017, se refieren al
suelo incluido dentro de la delimitacion catastral de suelo urbano, y especificamente al que se corresponde al
suelo urbano consolidado. No obstante resulta conveniente ampliar el ambito de dicho indice a todo el
municipio, por lo que para el resto del término municipal se utiliza la siguiente informacion.

5.4.1. Suelo urbano no urbanizado

En estos suelos, que siendo urbanos no han sido objeto todavia de reparcelacion por lo que mantienen la
estructura de propiedad tipica de rustica, se valoran catastralmente como “suelo bruto” aplicando los valores
unitarios iniciales previstos en ponencia que oscilan entre 18 y 40 €/m? sin que esté previsto ninguna
edificabilidad de zona o valor de repercusion que pueda afectar al conjunto de la zona de valor. Dadas estas
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circunstancias, a los suelos y a las posibles direcciones que se incluyen en estas zonas se les asignara 9.
categoria en el IFC.

5.4.2. Complejo aeroportuario Adolfo Suarez

Para la zona del complejo aeroportuario Madrid-Barajas se empleara como fuente de informacion sobre valores
de suelo la Ponencia de Valores Especial aprobada por acuerdo del Director General del Catastro el 20 de
diciembre de 2007 (BOE n° 15 de 17 de enero de 2008), cuyos valores por uso se ponderaran de forma similar
a los de las zonas de valor de la zona urbana de la Ponencia de 2011, para obtener un valor representativo de la
zona a efectos de Indice Fiscal de Calles

Para determinar el valor representativo del &mbito del aeropuerto se aplicara el mismo procedimiento que en el
suelo urbano, ponderar los valores de repercusion por uso en funcion de la superficie construida.

Los valores de la ponencia especial del aeropuerto se refieren a la fecha en que surte efectos, 1 de enero de
2008. Dado que se han producido importantes bajadas de valor en el mercado inmobiliario, resulta
imprescindible actualizar dichos valores al momento actual. Para determinar la bajada de valor aplicable se
toma como referencia la evolucion del mercado que pone de manifiesto el indice General de Precios que publica
el Instituto Nacional de Estadistica, en el que constan los siguientes datos:

Fecha de referencia | Indice General de Precios (INE)

4T de 2007 97,536
2T de 2016 68,383
variacion 0,7011

Por tanto, para actualizar los valores de la Ponencia Especial del aecropuerto de Barajas, se aplicara el coeficiente
0.7011.

Los valores de repercusion y el unitario previstos en la ponencia especial, con la correspondiente actualizacion
son los siguientes:

Valor Valores de repercusion €/m? construccion

unitario €/m?> ) ) — ) . )
—_— terminal comercio vivienda oficina turistico garaje
88,22 2.769,48 2.769,48 2.058,00 2.769,48 2.769,48 235,20
61,85 1.941,70 1.941,70 1.442,87 1.941,70 1.941,70 164,90

5.4.3. Valor representativo de zona y asignacion de categoria

A efectos del Indice Fiscal de Calles de 2017 se ha delimitado tres zonas en el aeropuerto de Adolfo Suarez
Madrid-Barajas.
- Zona de terminales, que incluye las terminales T1, T2, T3, T4, T4-satélite y terminal de

ejecutivos.

- Lazona incluida en el Plan Director de Barajas que se encuentra al Oeste de las terminales T1,
T2 y T3, que se encuentra unida sin solucion de continuidad al casco urbano de Madrid

- Elresto del suelo ocupado por el complejo aeroportuario.

Para determinar el valor de repercusion de cada zona se ha aplicado el valor por usos previsto en la Ponencia
de Valores Especial, corregido por la evolucion del Mercado que muestra el INE a las superficies cuya tipologia
se corresponde a las habituales de urbana y que se muestran en el RD 1020/1993 de Normas Técnicas para la
Valoracion Catastral, excluyéndose por tanto las construcciones “no convencionales” o “singulares”, definidas
en la Ponencia de Valores Especial de 2007, en el apartado 2.2.2, que se corresponden con las instalaciones
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propias de Aeropuerto, como son las pistas de aterrizaje, torre de control etc. De esta forma se han obtenido
los siguientes valores, conforme a los cuales se fija la categoria fiscal.

zona valor corregido |categoria
Zona junto al casco urbano 1.083,33 € 5
resto 518,79 € 7
terminal 1.941,68 € 3

5.4.4. Suelo rustico y resto de Bienes Inmuebles de Caracteristicas Especiales

La normativa catastral recoge los criterios para la valoracion de los bienes inmuebles risticos con construccion,
en funcion de la tipologia y categoria de las construcciones. Estos criterios son los que se consideran efectos
del calculo de los valores de suelo en el resto del término municipal no incluido en la delimitacion de suelo de
naturaleza urbana, ni en el ambito del Complejo aeroportuario Adolfo Sudrez Madrid-Barajas.

Con respecto al suelo ocupado por los Bienes de Caracteristicas Especiales, que tienen su propia ponencia de
valores hay que considerar:

» La presa del Pardo: valorada conforme a la Ponencia de Valores Especial aprobada por acuerdo del
Consejo Territorial de la Propiedad Inmobiliaria de Madrid-Capital de fecha de 14 de diciembre de
2007 (BOCM n° 120 de 27 de diciembre), sélo define un valor unitario de suelo sin que se establezca
un valor de repercusion, por lo que a efectos del Indice Fiscal se parte de los criterios de valoracion
de las construcciones en suelo ristico.

= Las Autopistas R3, RS y M12: valorada por la Ponencia de Valores Especial aprobada por acuerdo
del Director General de Catastro de 20 de diciembre de 2007 (BOE n°® 15 de 17 de enero); la autopista
R2, por la Ponencia de Valores Especial aprobada por acuerdo del Director General de Catastro de 20
de diciembre de 2007 (BOE n° 306 de 22 de diciembre), y la autovia M45, por la Ponencia de Valores
Especial aprobada por acuerdo del Director General del Catastro de 29 de julio de 2009 (BOCM n°
182 de 3 de agosto).

Las citadas ponencias definen un valor total de suelo expropiado de cada autopista o autovia y para
valorar el suelo de las construcciones convencionales, definidas en las ponencias de valores especiales
de las autopistas R3 y RS en el apartado 2.2.2, y de la M-45 en el apartado 2.2.1, establecen la
posibilidad de aplicar los criterios del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, utilizando el valor de
suelo del poligono en que se encuentren ubicadas, que en este caso que se corresponde con el suelo
ristico, por lo que a efectos del Indice Fiscal de Calles para 2017 se parte asimismo de los criterios
de valoracion de las construcciones en suelo rustico.
Por tanto, para el suelo rustico y el resto de Bienes de Caracteristicas Especiales, se utilizard como informacion
basica los valores obtenidos de la aplicacion de la orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre, modificada por la
orden EHA/2816/2008, de 1 de octubre, por la que determinan los médulos de valoracion a efectos de lo
dispuesto en el articulo 30 y en la Disposicion Transitoria Primera del TRLCI, en concreto lo establecido en su
articulo 4, Modulos aplicables a la valoracion de las construcciones en suelo rustico.
Para el municipio de Madrid, por tener asignado el Modulo Basico de Repercusion de Suelo, MBR1 (1.700
€/m?), aprobado por la Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria en sesion celebrada el 30 de marzo de

2011, los valores que se obtienen de aplicar la citada Orden Ministerial estan comprendidos entre 235 y 0,57
€/m?, por lo que se incluirfan dentro de la 9. categoria del Indice Fiscal de Calles para 2017.

6. Generacion del documento Tramero del indice Fiscal de Calles

Para la generacion de los tramos de calle, definidos por intervalos de nimeros pares o impares de direcciones
oficiales, se realiza por medio de un proceso informatico que utiliza las direcciones que constan en la capa de
cartografia de Numeros de Policia (NDP), a las que se ha asignado la categoria fiscal que les corresponda.
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En este proceso del IFC se tienen en cuenta las siguientes especificidades:

» Dado que en bastantes calles faltan nimeros intermedios, lo que produce “hueco” en los tramos del
IFC, en el proceso informatico mencionado se ha introducido la condicién de que si se produce una
de estas circunstancias cuando hay un cambio de categoria entre tramos, la numeracion del tramo se
corrija de forma que los tramos sean continuos, y que se asigne a los niimeros en los que se amplia el
tramo la categoria mas baja. Por ejemplo: si en una determinada calle con la numeracion oficial, hay
un tramo del 2 al 6 de 4.% categoria y en tramo siguiente es del 12 a 22 de 5.% categoria, a efectos del
IFC, se delimitara un primer tramo de 4.* del 2 al 6 y a continuacion otro modificado del 8 al 22 de
52

» Determinadas calles no tienen direcciones oficiales asignadas por lo que no se pueden delimitar
tramos a efectos del IFC. En este caso se asignara una unica categoria fiscal en funcion de la
localizacion de la calle, y si su trazado incluyera varias categorias se asignara la mas baja.

* Dentro del IFC se incluyen determinados toponimos, localizadores de elementos destacados incluidos
en cartografia, que figuraban en los Indices Fiscales anteriores y que se mantendran para el IFC de
2017. Desde el punto de visto informatico estos toponimos son similares a calles, por lo que la
asignacion de categorias serd en funcion de la zona en la que se encuentren. Al igual que en el caso
de las calles sin numeracion, si este toponimo se encuentra en varias categorias fiscales se tomara la
mas baja.

7. Actualizacién de la informacion del Indice Fiscal de Calles

Periodicamente, y en tanto no se afronte otra revision completa del Indice Fiscal, la informacion del IFC se
actualizara para mantener, en la medida de lo posible, su concordancia con la evolucion del mercado
inmobiliario y con el callejero municipal. En concreto se realizaran los siguientes trabajos de actualizacion:

o Actualizacion de los valores representativos de zona aplicando el coeficiente de variacion de valor de
se deduzca del analisis del Iindice General de Precios de Vivienda para la Comunidad de Madrid que
publica el Instituto Nacional de Estadistica o cualquier otra estadistica, preferiblemente oficial, que
ofrezca informacion completa de la evolucion del mercado inmobiliario de la ciudad de Madrid.

La utilizacion de un indice referido a vivienda para la comunidad de Madrid es perfectamente valida
para la actualizacion de valores del IFC porque el uso residencial es el predominante en la ciudad y el

que marca la evolucion del mercado inmobiliario y por el peso que la ciudad de Madrid tiene en el
conjunto de la region

e Modificaciones en el tramero del IFC conforme a los cambios que se produzcan en el callejero oficial
de Madrid, por lo que se incorporaran: las altas y bajas de calles, su cambio de denominacion, las altas
de nuevas direcciones oficiales, y los cambios de numeracion, cuando impliquen cambios en la
delimitacion de un tramo.

o En su caso se incorporaran al Indice los cambios que se deduzcan de la aprobacion de procedimientos
de valoracion colectiva de caracter parcial o simplificado.»
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Anexo 3

Andlisis serie historica interés general
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Estimacion del tipo de interés legal del dinero

A propésito de que el TSJ de Madrid ha anulado la tarifa del art. 12.3.3 de la Ordenanza por la utilizacién
privativa o aprovechamiento especial del dominio publico local («En definitiva, el art. 12.3.3 de la
Ordenanza resulta contrario al art. 24.1.a) TRLHL en cuanto acude a un interés fijo sobre el valor del suelo
para establecer las tarifas por reserva de espacio temporal para su ocupacion con otro tipo de maquinaria,
equipos, casetas de obras destinadas a venta de pisos, guardas de obra, vestuario de personal de las obras
u otros elementos»).

Dado que el TS o el TSJ, para la tasa por paso de vehiculos, aprobd, a la hora de estimar el valor del
mercado, un promedio de la extrapolacion, a 10 afios, del tipo de interés legal del dinero. Se realiza aqui
un analisis de los datos de los tipos de interés legales del dinero desde 1984 hasta 2024, a fin de obtener
una estimacion de la media de los 10 afios siguientes (2025-2034).

Analisis

A partir de la serie histdrica de tipos de interés desde 1984 hasta 2024, se ha procedido a obtener la serie
con los datos medios®.

Afio Tipo (Media Aritmética) Ao Tipo (Media Aritmética)
1984 0,06 2005 0,04
1985 0,11 2006 0,04
1986 0,105 2007 0,05
1987 0,095 2008 0,055
1988 0,09 2009 0,0475
1989 0,09 2010 0,04
1990 0,095 2011 0,04
1991 01 2012 0,04
1992 01 2013 0,04
1993 01 2014 0,04
1994 0,09 2015 0,035
1995 0,09 2016 0,03
1996 0,09 2017 0,03
1997 0,075 2018 0,03
1998 0,055 2019 0,03
1999 0,0425 2020 0,03
2000 0,0425 2021 0,03
2001 0,055 2022 0,03
2002 0,0425 2023 0,0325
2003 0,0425 2024 0,0325
2004 0,0375

1 Se ha optado por la media aritmética frente a la geométrica, que seria mas apropiada al tratarse de tipos de interés, por no haber
practicamente diferencias entre ellas.
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El analisis de la serie temporal y de sus gréaficas de funcién de autocorrelacién (ACF) y funcion de
autocorrelacion parcial (PACF) muestran fuerte evidencia de tratarse de un modelo de Random Walk
(camino aleatorio) .

Estos modelos de series temporales presentan una tendencia clara que suele eliminarse tras una o varias
diferenciaciones convirtiéndose en estacionarios.

Analisis de tendencia y correlacion para Tipo
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Efectivamente, el andlisis de la primera diferenciacion en la serie ya muestra estacionariedad (se ha
eliminado la tendencia de la serie original).

Analisis de tendencia y correlacién para Tipo(1)
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No obstante, la grafica de PACF al tener valores muy préximos a cero para sus retardos, sugieren analizar
la probabilidad de no tener un modelo de ruido blanco, para ello se realizan varios analisis de la
probabilidad de que se trate de ruido blanco.

Estos andlisis revelan unos p-valores no significativos estadisticamente, por lo que debemos rechazar la
hipétesis nula de Ruido Blanco.

P-valores de test de ruido blanco del residual para Tipo(1)

0014

Probabilidades de ruido blanco

104+ | ! | ] [ | ] - | | ]

Retardo

5% probabilidad ------ 1% probabilidad

Por otro lado, se ha analizado la probabilidad de autocorrelacién en los residuos:

Comprobacion de autocorrelacion de residuales

Para retardo Chi-cuadrade DF Pr> ChiSq Autocorrelaciones
] 296 6 0.8134 0071 -0.130 -0135 0.019 0116 0.100
12 710 12 0.8%0s8 -0017 -0069 -0.224 0.037 0108 -0.081
18 16.97 18 05249 -0238 -0187 0023 0220 -008 0038
24 2154 24 06067 -0080 0011 -0.M2 0157 0085 -0.09%

Obteniendo, igualmente, p-valores muy altos, por lo que no significativos estadisticamente y evidenciado
que los residuos, si siguen un modelo de ruido blanco como era de esperar para un modelo bien ajustado.

En definitiva, parece que el mejor modelo para analizar esta serie temporal es el ARIMA(0,1,0), que
ademas arroja unos valores para los estadisticos de informacién AIC y SBC bastante pequefios, sugiriendo
una adecuacién del modelo a los datos.

Constante Estimacion -0.00069
Varianza Estimacion 0.000108
Error 5td Estimacién  0.010377
AlC -250.948
SBC -249.26
Numero de residuales 40
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Un ARIMA(0,1,0) es un modelo de Random Walk (camino aleatorio) después de la diferenciacion.
En esencia, un ARIMA(0,1,0) se reduce a una serie diferenciada una vez, lo que se puede escribir como:
Ye=Yi-1t €
donde:
y; es la variable dependiente (en nuestro caso el tipo de interés) en el tiempo t
y €, es el término "ruido blanco" también en el tiempo t.
Este modelo se enfoca en la diferenciacion de la serie para hacerla estacionaria. Cada valor es una funcién
del valor anterior mas un término de error (ruido blanco).
Predicciones
Las predicciones arrojadas por este modelo han sido las siguientes?:
Modelo para la variable Tipo
Media estimada -0.00069
Predicciones para Tipo Periodo(s) de diferenciacion 1
|
|
|
0104 } Predicciones para la variable Tipo
} Obs Predicciéon Error Std Limites de confianza al 95%
} 42 0.0318 00104 00115 0.0522
B0 | 43 00311 00147 0.0024 0.0599
i [ 44 0.0304 00180 -0.0048 0.0657
|
| 45 0.0298 00208 -0.0109 0.0704
000+ }
i 46 0.0291 00232 -0.0164 0.0745
|
i 47 0.0284 00254 -0.0214 0.0782
|
- i 48 0.0277 00275 -0.0261 0.0815
0054 ‘ |
WQ‘ES 19{90 19‘95 20‘00 20‘05 20‘10 20‘15 20‘20 20‘25 20‘30 20‘35 49 0.0270 0.0294 -0.0305 0.0845
eal 50 0.0263 003N -0.0347 0.0873
® Real Predichos ==y
a 9;2 Limites de confianza — — — Ir:wimmdeupredicciones multipaso 51 0.0256 0.0328 -0.0387 0.0899

Por lo que la media estimada para ese periodo seria: 0.0287 (2,87%)

Para un Intervalo de confianza al 95%, (desviacion tipica: + 0.0233)

0.0287 € [-0.0170,0.0744 ]

Z (Obs: 42 (2025), 43 (2026), ..., 51 (2034))
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