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Prescripcion preliminar - SUJECION DE LOS TRABAJOS DEL PRESENTE CONTRATO A LAS
PRESCRIPCIONES TECNICAS ESTABLECIDAS POR LA DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO

La Direccion General del Catastro ha aprobado una serie pliegos de prescripciones técnicas
particulares para la contratacion de distintos trabajos catastrales, asi como de circulares técnicas
relativas al mantenimiento de las bases de datos catastrales.

En dichos documentos se contienen prescripciones técnicas e instrucciones referidas a toda
clase de trabajos catastrales. Deben entenderse de obligado cumplimiento aquellas
prescripciones e instrucciones que resulten de aplicacion a la realizacién de los trabajos
concretos objeto del presente contrato.

Los documentos citados se encuentran disponibles en el Portal web de la Direccidn General del
Catastro, en las siguientes direcciones:

Pliegos: http://www.catastro.meh.es/esp/contratacion_pliegostipo.asp

Circulares: http://www.catastro.meh.es/esp/circulares.asp

Formatos de intercambio: http://www.catastro.meh.es/esp/formatos_intercambio.asp

Sin perjuicio del cumplimiento de las prescripciones e instrucciones técnicas contenidas en los
documentos citados, se establecen a continuacidon una serie de prescripciones técnicas
especificas para el presente contrato, en las que se detallan los aspectos organizativos de los
trabajos que son su objeto, subrayando algunos aspectos técnicos que se consideran de especial
relevancia para su correcta ejecucion.

Prescripcion 12 - OBJETO DE CONTRATO

El presente Pliego tiene por objeto fijar las prescripciones técnicas que han de regir el contrato
del servicio de coordinacién de la base de datos catastral alfanumérica y elaboracidn de fichas
representativas de los inmuebles de cada dmbito catastral.

El objeto del contrato incluye dos tipos de prestaciones diferenciadas:

1. Trabajos encaminados a conseguir la coordinacion y normalizacién de los campos de la
base de datos catastral alfanumérica relativos a las tipologias constructivas, categorias,
estados de conservacion, destino y antigliedad, en orden a la obtencién del valor de
referencia de los bienes inmuebles urbanos.

2. Tareas relativas a la realizacion de fichas representativas de las tipologias
predominantes en cada dmbito territorial, correspondientes a fincas construidas de los
municipios analizados, también en orden a la obtencién del valor de referencia.

El dmbito del contrato son los municipios de régimen comun relacionados en el Anexo | del
Pliego de Clausulas Administrativas Particulares (PCAP), lo que supone una estimacién de un
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total de 1461 municipios y 2.136.302 fincas con construcciones.

Los trabajos a realizar consistiran en la comprobacién y, en su caso, propuesta de coordinacion y
normalizacidn de los citados campos en todas las fincas urbanas con construccidon ubicadas en
los términos municipales de los citados Ayuntamientos, asi como la realizacion de fichas
representativas de tipologias predominantes, siguiendo las indicaciones contenidas en la
Prescripcion 32, en los anexos del presente Pliego y en los documentos a los que se refiere la
Prescripcion preliminar que resulten de aplicacion, bajo la direccidn técnica y supervision directa
del Departamento de Gestidn catastral y relaciones con Corporaciones Locales de SEGIPSA.

Los trabajos de normalizacién se realizardn basicamente mediante contraste de las bases de
datos catastrales alfanumérica y grafica con fotografias e imdgenes recientes de todas las fincas
edificadas, y/o con cualquier otra informacién disponible, a fin de detectar posibles
incongruencias en los campos especificos citados anteriormente.

Prescripcién 22 - DOCUMENTACION A ENTREGAR A LA EMPRESA

SEGIPSA hard entrega a la empresa adjudicataria de cada lote de la siguiente documentacién:
1. Relacion de los municipios integrantes del lote, por gerencia regional y territorial, para la
revisién de los campos antes citados, al objeto de su normalizacidn, previa deteccion de

las discrepancias existentes entre la realidad y la base de datos grafico-alfanumérica.

2. Copia de la base de datos alfanumérica en formato FIN de todos los municipios de la
mencionada relacidn.

3. Coleccién de fotografias georreferenciadas recientes de fachada de todas las fincas
urbanas construidas de cada municipio, procedentes del procedimiento de

regularizacidn catastral.

Asimismo, siempre que estuviera disponible, podrd hacerse entrega de la siguiente
documentacién complementaria:

1. Ortofotografias digitales recientes

2. Copia de la cartografia catastral urbana existente

3. Fichas de croquis catastral CU-1 o FX—-CC

4. Catalogo de tipologias constructivas municipal y/o provincial

5. Criterios de coordinacién nacional de valores para el afio en que se inician los trabajos

6. Cualquier otra informacion disponible que SEGIPSA pudiera considerar relevante para la
ejecucién de los trabajos
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Prescripcién 32 - DESCRIPCION DE LOS TRABAJOS

3.1 — Descripcion de los trabajos encaminados a conseguir la coordinacién y hormalizacion de
los campos de la base de datos catastral alfanumérica

La empresa procederd al examen de los atributos de los citados campos que figuran
actualmente en la base de datos catastral alfanumérica para todas las fincas urbanas con
construccion de cada municipio, dentro del ambito territorial establecido para el lote.

Se contrastara la fotografia de fachada georreferenciada y -en su caso- otras imagenes
disponibles con las bases de datos alfanumérica y grafica al objeto de comprobar la adecuacion
o discrepancia con la realidad de los atributos existentes en las construcciones sobre los campos
enumerados.

En caso de detectarse falta de correspondencia entre las imagenes y la base de datos
alfanumérica, se realizard una propuesta de coordinacidn y normalizacién de dichos atributos en
los citados campos. Dichas propuestas habrdn de ser validadas por la direccion técnica de los
trabajos de SEGIPSA.

3.1.1 - Coordinacion y normalizacién de los campos tipologia y categoria constructiva.

Para la coordinacién y normalizacién de los campos de tipologia y categoria de la construccion,
se verificard en primer lugar que se encuentran cumplimentados para todas las fincas urbanas
construidas de cada municipio. Aquellos que no lo estuvieran, en su caso, se cumplimentaran
debidamente por la empresa adjudicataria.

Se observara a continuacién el grado de concordancia de las tipologias y categorias asignadas
con los criterios que establecen las Normas Técnicas de Valoracién correspondientes,
utilizdndose como apoyo las tipologias reflejadas en los Catalogos, asi como los criterios de
coordinacién nacional de valores catastrales establecidos por la Direccién General del Catastro
para el afio en curso.

En aquellos casos en los no exista en el Catalogo provincial una tipologia adecuada para alguna
construccion de las revisadas, se tomard como referencia el Catdlogo de tipologias
constructivas del municipio correspondiente a la capital de la provincia.

Una vez detectadas las omisiones o discordancias existentes en la base de datos alfanumérica,
se incluirdn las propuestas de actualizacion en el correspondiente fichero de intercambio, que
se remitira a SEGIPSA para su exameny control de calidad.

SEGIPSA comprobara que se ajustan a las Normas Técnicas de Valoracién correspondientes, y
gue siguen las directrices de la coordinacién de valores. Asimismo verificard la coherencia del
conjunto de fincas construidas de cada lote.

En el Anexo | se incluye una guia para identificar las categorias constructivas en vivienda
residencial colectiva.
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3.1.2 - Coordinacion y normalizacion del campo estado de conservacion.

Para la coordinacién y normalizacidon del campo de estado de conservacion se actuara a partir
de las fotografias georreferenciadas e imagenes disponibles.

El estado de conservacidon se consignara en su campo correspondiente, codificandose de
acuerdo a los criterios establecidos en las Normas Técnicas de Valoracién correspondientes.

Estos criterios se recogen en la Norma 13 del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el
que se aprueban las normas técnicas de valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y las
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana. Los estados de conservacion definidos y sus correspondientes Coeficientes | son los
siguientes:

— Estado de conservacidon normal: construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que
fuera ésta, no necesitan reparaciones importantes - 1,00.

— Estado de conservacidn regular: construcciones que presentan defectos permanentes, sin
gue comprometan las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad - 0,85.

— Estado de conservacién deficiente: construcciones que precisan reparaciones de relativa
importancia, comprometiendo las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad -
0,50.

— Estado de conservacion ruinoso: construcciones manifiestamente inhabitables o
declaradas legalmente en ruina - 0,00.

Una vez detectadas y subsanadas las omisiones o discordancias existentes en la base de datos
alfanumérica, se incluiran las propuestas de actualizacién en el correspondiente fichero de
intercambio, que se remitird a SEGIPSA para su examen y control de calidad.

SEGIPSA comprobara que se ajustan a las Normas Técnicas de Valoracién correspondientes.
Asimismo verificara la coherencia del conjunto de fincas construidas de cada lote.

3.1.3 - Coordinacion y normalizacion del campo destino.

Para la coordinacién y normalizacién del campo de destino se partird de las fotografias
georreferenciadas entregadas, asi como —en su caso- de otras imagenes disponibles.

Se verificard que el campo destino se encuentra cumplimentado y que es concordante con las
estipulaciones que contiene Pliego de Prescripciones Técnicas de aplicacion a la Contratacidn
de los Trabajos de Actualizacién del Catastro sobre Inmuebles Urbanos y Construcciones en
Suelo Rustico y circulares de aplicacion.
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Una vez detectadas las omisiones o discordancias existentes en la base de datos alfanumérica,
se incluirdn las propuestas de actualizacion en el correspondiente fichero de intercambio, que
se remitira a SEGIPSA para su exameny control de calidad.

SEGIPSA comprobara que se ajustan a las Normas Técnicas de Valoracién correspondientes.
Asimismo verificara la coherencia del conjunto de fincas construidas de cada lote.

3.1.4 - Coordinacion y normalizacidon del atributo para el calculo de la antigiiedad

Para la coordinacién y normalizacion del atributo para el cdlculo de la antigliedad se utilizaran
las fotografias georreferenciadas, imdagenes, catalogos, criterios de coordinacién y demas
informacidn disponible.

Se sefalardn las discrepancias existentes entre la antigliedad que figure en la base de datos y
la antigliedad aparente deducida de las imagenes, atendiendo a las directrices de la direccion
de los trabajos, y proponiendo en su caso la modificacién a efectos de la aplicacidon del
coeficiente H conforme a las determinaciones contenidas en la Norma 13 del Real Decreto
1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoraciéon y el
cuadro marco de valores del suelo y las construcciones para determinar el valor catastral de
los bienes inmuebles de naturaleza urbana, y en la Circular 04.04/2016/P de la Direccion
General del Catastro.

De este modo, el valor de la construccidon que corresponda al valor de referencia debera
concordar con la realidad aparente de la construccion.

En el Anexo Il se incluye la Circular 04.04/2016/P de la Direccién General del Catastro, que
establece los criterios para la consideracidon del coeficiente de antigliedad en los casos de
reformas que no puedan interpretarse como reconstruccion o rehabilitacion integral.

En el Anexo lll se recogen los criterios para la cumplimentacién del campo correspondiente a
los estados de vida de las construcciones.

SEGIPSA comprobard que las propuestas se ajustan a las Normas Técnicas de Valoracion
correspondientes y a la citada circular, y verificard la coherencia del conjunto de fincas
construidas de cada lote.

3.2 — Descripcion de los trabajos de cumplimentacion de las fichas representativas del
producto inmobiliario tipo de cada ambito

Una vez seleccionados aquellos municipios de cada lote sobre los que se ha de actuar, bajo la
direccion técnica de SEGIPSA se identificaran las dreas geograficas homogéneas en relacién al
mercado inmobiliario, y se determinaradn los productos inmobiliarios predominantes en cada
una de ellas. Deberdn identificarse algunos inmuebles concretos que respondan a dichos
patrones, y cumplimentar las correspondientes fichas de cada uno de ellos.
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El numero mdaximo de fichas es el definido para cada lote, siendo en todo caso suficiente para
permitir caracterizar las tipologias predominantes en los municipios analizados.

En el Anexo IV se contienen instrucciones detalladas para la confeccion de las fichas, y en el
Anexo V se incluye el modelo de ficha que debe utilizarse.

Es de gran importancia para el proyecto del Valor de Referencia la adecuada eleccién de los
productos inmobiliarios predominantes en cada area homogénea, por lo que la empresa
adjudicataria debera extremar los cuidados para que dicha eleccidn resulte idénea. La direccién
técnica de SEGIPSA velara de modo particular para que asi sea.

Prescripcion 42 - ENTREGA DE LOS TRABAJOS

El conjunto de las alteraciones y propuestas de modificacién de los atributos correspondientes a
los campos especificos objeto de cada uno de los lotes del contrato habran de ser validadas —
como ya se ha dicho- por la direccidn técnica de SEGIPSA. Posteriormente, se someterdn a
informe favorable de la Direccién General del Catastro, que podrd formular las observaciones
oportunas e indicar —en su caso- la subsanacidn de las deficiencias que pudiera detectar.

La entrega de los trabajos se realizard en la sede de SEGIPSA, calle José Abascal 4, 32 planta,
28003 Madrid.

La documentacidn a entregar sera la siguiente:

1. Propuestas de actualizacién grafica y alfanumérica de los inmuebles con los citados
campos modificados, en los formatos de intercambio fijados por la Direccién General del
Catastro.

2. Fichas de las tipologias representativas en formato digital normalizado, incluyendo un
informe sobre las caracteristicas constructivas de cada inmueble representativo.

3. Mapa tematico en formato shapefile que refleje para cada municipio las fincas afectadas
por la propuesta de coordinacién y normalizacién y aquellas de las que se han elaborado
fichas representativas.

4. Fichero Excel con la relacion de fincas afectadas, indicando situacién anterior y
propuesta, segun formato que facilitara la direccién técnica.
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ANEXO | — Documento guia para identificar las categorias constructivas en
vivienda residencial colectiva.



CATALOGO PREVIO TIPOLOGIAS DE USO RESIDENCIAL COLECTIVA

Para la asignacion de categorias se propone el siguiente cuadro.

A grandes rasgos en la asignacion de la categoria correspondiente a cada construccidn se tienen en

cuenta aspectos compositivos de disefio y prefabricacion del cerramiento para distinguir entre

las categorias mas altas y aspectos vinculados con la autoconstruccion y cumplimiento del Cédigo

Técnico de la Edificacidn para las categorias mas bajas.

Asi mismo se diferencia entre la composicién global del cerramiento y la composicién y calidad

individualizada de cada uno de los elementos que lo integran.

cerramiento

construccion

. . calidad de los adecuacion
fachada materiales A A calidad A A
calidad materiales L. elementos instalaciones aparente
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predominios de disefio en elementos compositivos

predominios de prefabricacidn en elementos compositivos dinteles, albardillas

improvisacion de las instalaciones, Ej cableados en fachada

se valorard el grado de prefabricacidonen de los elementos compositivos asi como su calidad compositiva para la asignacién de la categoria




Tipologia 0112 1

Construcciones de alta calidad y disefio global de la composicion de la fachada y elementos
compositivos de la misma.

Tipologia 0112 2

Construcciones de calidad con disefio parcial de la composicion de la fachada/elementos
compositivos de la misma

Tipologia 0112 3

Construcciones realizadas con materiales de calidad superior a la media, con preponderancia
de la prefabricacion o los métodos tradicionales de construccion frente al disefio en la
composicion de la fachada/elementos compositivos de la misma




Tipologia 0112 4

Construcciones (generalmente de ladrillo o enfoscados), realizadas con materiales de calidad
media, y criterios de composicion medios en la composicion de la fachada/elementos
compositivos de la misma.
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Tipologia 01125

Construcciones (generalmente de ladrillo o enfoscados), realizadas con materiales de calidad
media baja, y/o criterios de composicion medios - bajos en la composicion de la
fachada/elementos compositivos de la misma
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Tipologia 0112 6

Construcciones (generalmente de ladrillo o enfoscados), realizadas con materiales de calidad
media baja, y/o criterios de composicion bajos en la composicién de la fachada/elementos
compositivos de la misma

Construcciones con fachada enfoscada o ladrillo de baja calidad detectables por:

_ Composicidn de fachada con revocos o enfoscados con ausencia de criterio arquitecténico
_  sufalta de funcionalidad que provoca defectos tales como lavado diferencial
_  Inadecuacion de las instalaciones (cableados en fachada, tuberias en fachada)

Tipologia 0112 7

Construcciones realizadas con materiales de calidad media baja, y/o criterios de composicion
bajos en la composiciéon de la fachada/elementos, que no cumplen los criterios del CTE
(aspectos tales como la ejecucion del hormigén o el tipo de carpinteria...) Se detectables por:

_  laevidente ausencia de un criterio arquitecténico o falta de ajuste a las normas del CTE
_  sufalta de funcionalidad que provoca defectos tales como lavado diferencial

_  Inadecuacién de las instalaciones (Cableados en fachada, tuberias en fachada)

~  Ausencia o mala ejecucidon de elementos compositivos




Tipologia 0112 8

Construcciones realizadas con elementos compositivos propios de la autoconstruccién
Generalmente a la ejecucidn de elementos compositivos propios de la autoconstruccion detectables por:

_  laevidente ausencia de un criterio arquitectdnico o falta de ajuste a las normas del CTE

_ su falta de funcionalidad que provoca defectos tales como lavado diferencial en Goterdn de alfeizar o
cornisa

Tipologia 01129

Construcciones realizadas con elementos compositivos propios de la autoconstruccion

Ausencia de los elementos compositivos bdsicos (albardillas, goterones vierteaguas...)
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ANEXO Il - Circular 04.04/2016/P de la Direccion General del Catastro, que
establece los criterios para la consideracion del coeficiente de antigiiedad en

los casos de reformas que no puedan interpretarse como reconstruccion o
rehabilitacion integral



MINISTERIO

Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS

CIRCULAR 04.0412016IP, DE 26 DE MAYO, SOBRE EL CRIT ERIO PARA LA
CONSIDERACION DEL COEFICIENTE DE ANTIGUEDAD EN LOS CASOS DE
REFORMA QUE NO PUEDAN INTERPRETARSE COMO RECONSTRUC CION O
REHABILITACION INTEGRAL A INCLUIR EN LAS PONENCIAS TOTALES Y
PARA EL VALOR DE REFERENCIA

El valor catastral de las construcciones se determina por aplicacion del método de
reposicion de conformidad con los criterios establecidos en el Texto Refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004 de 5 de
marzo (en adelante TRLCI), y en el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio (en
adelante RD 1020/1993). Con caracter general, este método consiste en el calculo
del coste actual de la construccion, en funcién de su calidad y uso, depreciandose
en su caso en funcion de la antigiedad, estado de conservacion y demas
circunstancias necesarias para su adecuacion al mercado inmobiliario.

La depreciacion por antigiiedad se establece en la norma 13 del RD 1020/1993,
mediante la aplicacion del coeficiente H) Antigiedad de la construccion,
previéndose que el periodo de antigiiedad se expresa en los afios completos
transcurridos desde la fecha de la construccion, reconstruccion o rehabilitacion
integral, hasta el 1 de enero del afio siguiente al de la aprobacién de la Ponencia de
valores. Asimismo, dicha norma faculta a las ponencias de valores para la
determinacién de los casos de reformas que no puedan interpretarse como
rehabilitaciones integrales, a efectos de la aplicacién de dicho coeficiente. El objeto
de la presente circular es establecer nuevos criterios, a partir de la experiencia
acumulada de estos ultimos afios, para la consideracion de los casos de reforma y
aplicacion del coeficiente H a los mismos, asi como la incorporacion de dichos
criterios en las ponencias de valores totales que se aprueben a partir de 2016 y su
consideracion para el valor de referencia.

En la mencionada norma 13 se establece que el valor tipo de la construccion
asignado (producto del MBC por el coeficiente que por uso, clase, modalidad y
categoria le corresponda en el cuadro de coeficientes de valor de las
construcciones definido en la norma 20 del RD 1020/1993), se corregira por el
coeficiente H, atendiendo a los afos transcurridos desde la fecha de construccion
hasta el 1 de enero del afio siguiente a la aprobacién de la ponencia de valores, y
su limite inferior debera coincidir con el valor residual que alcanza al final de su vida
atil.
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Las tablas de depreciacion definidas en dicha norma tienen en cuenta el uso
predominante del edificio y la calidad constructiva del mismo, pero no contemplan
las mejoras que se hayan producido en la construccibn como consecuencia de
reformas realizadas. Reformas que provocan la prolongacion de la vida util de las
construcciones afectando al valor catastral del inmueble y que no deben
confundirse con las obras de conservacidn y mantenimiento necesarias para
garantizar las minimas condiciones de uso y funcionalidad de las edificaciones.

El RD 1020/1993, asimila los conceptos de nueva construccion, reconstruccion y
rehabilitacion integral. De esta forma, para el computo de los afios transcurridos en
el caso de obras de reconstruccién o rehabilitacion, la antigiiedad se iguala a cero.
Por el contrario, tal y como se ha sefialado anteriormente, la propia norma 13
faculta a las ponencias de valores para la determinacion de los casos de reformas
gue no puedan interpretarse como rehabilitaciones integrales, a efectos de la
aplicacion de este coeficiente. Asimismo, permite incorporar en las ponencias la
posible relacion de edificios a los que no les sea de aplicacion dicho coeficiente,
debido a que su valor no evoluciona con la antigiedad segun lo que se indica en la
instruccion sexta.

Esta habilitacion de las ponencias se justifica por el mejor conocimiento de las
singularidades que se pueden producir en un municipio, a partir de las conclusiones
del estudio de mercado especifico que acompafa a cada ponencia de valores. Hay
gue considerar que el mercado sigue unas pautas generales de depreciacién y que
la asignacion del coste de la construccion repercute de forma directa en el otro
componente del valor catastral: el valor del suelo, que se calcula mediante la
aplicacion del método residual segun lo establecido en el RD 1020/1993. Por ello,
en aras de la coordinacion de valores y de la normalizacion de criterios se dict6 la
instruccion 03.04/97, de 28 de enero, cuyas directrices posteriormente han sido
recogidas en los documentos normalizados para la redaccion de las ponencias de
valores.

La experiencia acumulada en los Ultimos afos, los estudios derivados del
Observatorio Catastral de Mercado Inmobiliario y los avances encaminados a la
obtencion del valor de referencia, en especial los mapas de valores del suelo,
hacen recomendable la necesidad de normalizacion de un nuevo criterio de
aplicacion del coeficiente H en los casos de reformas, que ofrezca un resultado mas
acorde con la realidad del mercado inmobiliario.
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El nuevo criterio, que establece la presente circular, pretende una mejora en el
equilibrio entre los componentes de valor de suelo y construccion, la obtencion de
unos valores catastrales mas ajustados con la realidad del mercado y facilitar su
aplicacion a todos los casos en los que se evidencie la reforma producida. Por tanto
puede considerarse un avance en la valoracion catastral de los inmuebles que
permite una mayor justicia tributaria.

A tal efecto, la determinacion del importe del coeficiente H a aplicar en estos casos,
se establece a partir del estado de vida de la construccion, concepto vinculado a las
reformas realizadas en una construccion y que suponen una prolongacion de su
vida util. El estado de vida es, por tanto, un nuevo atributo de las mismas que pasa
a formar parte de los datos catastrales.

Este nuevo criterio sera de aplicacion para las ponencias de valores totales que se
aprueben a partir de 2016, asi como para la elaboracién y mantenimiento de los
mapas de valores de suelo y demas trabajos vinculados con el calculo del valor de
referencia.

De conformidad con lo expuesto, esta Direccion General considera oportuno dictar
las siguientes instrucciones:

INSTRUCCION PRIMERA: Conceptos de reconstruccion o rehabilitacion
integral, reformas y obras de conservacion o manten imiento.

1 Tienen el caracter de reconstruccion o rehabilitacion integral las obras
realizadas en una construccion existente que provocan la restitucion total a

su estado original. Si dichas obras mantienen la estética y funcionalidad,
respetando el valor histérico de dicha construccién, se suelen denominar
obras de restauracion total. Sin embargo, por lo general, la rehabilitacién
integral suele venir acompafada de una adecuacion tanto estructural como
funcional, proporcionando mejores condiciones de uso y seguridad, de forma
que puede requerir la reconsideracion de la categoria constructiva
previamente asignada para su adecuacidbn con los costes reales
actualizados.

Las obligaciones tributarias y urbanisticas, asi como las autorizaciones o
licencias de estas actuaciones en los casos de reconstruccion o
rehabilitacion integral, se asimilan a las de una obra de nueva planta.
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2 Tienen el caracter de reformas las actuaciones realizadas de modo puntual
o continuado a lo largo del tiempo, que no sean reconstruccidon o
rehabilitacion integral, ni conservacion o mantenimiento (segun lo definido en
el siguiente apartado) y que engloban el conjunto de obras tales como
mejora, modernizacion, renovacion, adaptacion, adecuacion o refuerzo de un
bien inmueble ya existente o similares.

Estas actuaciones mejoran la evolucion de la vida util de una construccion y
constituyen alteraciones de carécter econdémico objeto de declaracion
catastral, de acuerdo a lo establecido en el articulo 16 del TRLCI, lo que
permite revisar la valoracion catastral para su ajuste con los costes reales de
mercado con la consecuente modificacion, en su caso, de la categoria
constructiva originalmente asignada.

Estas reformas suelen estar sujetas a las autorizaciones, licencias y
proyectos correspondientes ya que afectan a parametros urbanisticos (uso,
edificabilidad, etc.) y/o a elementos constructivos tales como:

Cimentacién y estructura: saneamiento de muros de carga y/o restitucion de
vigas, pilares, forjados, saneamiento y/o recalce de cimentacion.

Cubierta: renovacion de elementos de cubierta, modificacion de su
estructura.

Cerramiento y divisiones: saneamiento de cerramientos y divisiones.
Revestimientos, pavimentos y alicatados: renovacién de elementos de
fachada (cornisa, zécalos, albardillas...), enfoscado, pintura, reparacion de
fisuras, grietas..., y/o renovacion de pavimentos, alicatados.

Instalaciones: renovacion de instalaciones.

Carpinterias y cerrajeria: renovacion de la carpinteria exterior y/o interior.
Elementos comunes: renovacion de elementos comunes.

Documento firmado con CSV por: BELEN NAVARRO HERAS

Ademas, la entidad de las actuaciones supone un coste econdmico
significativo por lo que, a efectos catastrales, se considerara que existe
reforma cuando se pueda estimar que el coste actual de las actuaciones
realizadas de modo puntual o continuado a lo largo del tiempo, supera el 20

% del coste de reposicion a nuevo de la totalidad de la construccion. La
estimacion del coste se podra realizar por asimilacion al catalogo descrito en
la instruccidon quinta y a la vista de las pruebas documentales aportadas en
Su caso.
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3 Tienen el caracter de conservacion o mantenimiento _, las obras realizadas
en una construccion existente, cuando se limiten a las necesarias para
minorar el deterioro que se produce con el transcurso del tiempo por el
natural uso del bien o las que afecten tan sélo a caracteristicas ornamentales
o decorativas. Estas actuaciones no son objeto de declaracion o
comunicacion catastral, suelen estar sujetas a autorizaciones o licencias
como obras menores, tienen escasa entidad constructiva y economica, y
mantienen la evolucién normal de depreciacion de laconstruccion.

Cuando se advierta que no se han producido actuaciones de mantenimiento
se debera considerar a efectos de la valoracion catastral la aplicacion del
coeficiente 1) Estado de conservacion, siempre que se cumplan las
condiciones descritas en la Norma 13 del RD 1020/1993 para dicho
coeficiente.

INSTRUCCION SEGUNDA: El estado de vida y la consideracion del coeficient e
de depreciacion por antigiiedad.

El estado de vida de cada construccion se establece al considerar las obras de
reforma, de acuerdo a lo definido en la instruccién primera, realizadas de modo
puntual o sucesivo a lo largo del tiempo, cuenten o no con licencia o autorizacion
administrativa.

Dichas reformas afectan a la vida atil de la construccion, por lo que el estado de
vida considera esta circunstancia a los efectos de la aplicacion del coeficiente H de
depreciacion por antigiiedad.

Se definen los siguientes niveles de estado de vida: el estado original, el estado 1y
el estado 2.

1. El estado original es el que presentan las nuevas construcciones y se
mantiene hasta que se realiza una reforma o rehabilitacion. La aplicacion del
coeficiente de depreciacion por antigiedad sera el definido en la norma 13
del RD 1020/1993.
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2. Los estados de vida 1y 2 se asignaran para el resto de casos, en los que
se hayan producido algun tipo de reformas que provoguen una ralentizacion
del deterioro de la construccion a lo largo de su vida util, y por lo tanto de la
aplicacion del coeficiente que le corresponderia en funcion del afo de
construccion. Las cuantias de los coeficientes aplicados, en funcion del
estado de vida 1 y 2, son las mismas que las definidas en el RD1020/1993,
si bien su ritmo de depreciacion por el transcurso de tiempo se ralentiza
segun se muestra en el grafico siguiente, representativo de una de las
combinaciones posibles de uso y categoria:

USO 1 — CATEGORIA 1-2
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Las cuantias correspondientes del coeficiente, se concretan en la tabla
siguiente:
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t H
Uso 1° Uso 2° Uso 3°
Categorias Categorias Categorias
1-2 3-4-5-6 7-8-9 1-2 3-4-5-6 7-8-9 1-2 3-4-5-6 7-8-9

EVl EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2 EV1 EV2

25-29 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64 0,72 0,67 0,61
30-34 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64 0,72 0,67 0,61
35-39 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64 0,72 0,67 0,61
40-44 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58 0,67 0,61 0,54
45-49 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58 0,67 0,61 0,54

50-54 0,72 0558 0,68 0552 061 0,44 0,70 0,54 0,65 048 058 0,40 0,67 050 0,61 0,43 0,54 0,35

55-59 0,72 0558 0,68 0552 061 0,44 0,70 0,54 0,65 048 058 0,40 0,67 050 0,61 0,43 0,54 0,35

60-64 0,68 055 063 049 056 040 065 051 060 045 053 037 062 047 056 0,40 0,49 0,32

65-69 0,68 055 063 049 056 040 065 051 0,60 045 053 037 062 0,47 056 0,40 0,49 0,32

70-74 0,68 055 063 049 056 040 065 051 060 045 053 037 062 047 056 0,40 0,49 0,32

75-79 0,68 052 063 046 056 0,37 065 048 0,60 042 053 034 062 044 056 0,37 049 0,29

80-84 0,64 052 059 046 052 037 061 048 056 042 048 034 058 0,44 051 0,37 044 0,29

85-89 0,64 052 059 046 052 037 061 048 056 042 048 034 058 044 051 0,37 044 0,29

90omas 0,64 049 059 043 052 035 061 045 056 039 048 031 058 0,41 051 0,34 044 0,26

INSTRUCCION TERCERA: Asignacion de los estados de v  ida.

La asignacion del estado de vida se efectuarda cuando por contraste entre la
realidad y la descripcion catastral de un inmueble se evidencie una falta de
concordancia provocada por la realizacion de reformas segun lo descrito en la
instruccion primera.

Esta asignacion alcanzara a cada construccion de dicho inmueble, y la evidenciase
podra apreciar a partir de cualquier prueba que pueda acreditar la realidad del
hecho producido como pueden ser documentos graficos, fotograficos, literales,
autorizaciones, etc.
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Construcciones en las que han transcurrido menos de 25 afios desde su
fecha de construccion:

A los efectos de aplicacion del coeficiente H, no se tendran en cuenta las reformas
gue se hayan podido realizar. Por lo tanto se considerara que se encuentran en su
estado original.
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Construcciones en las que han transcurrido entre 25 y 49 afios, ambos
inclusive, desde su fecha de construccion:

Cuando se aprecien evidencias de la realizacion de reformas en las mismas de
acuerdo a lo descrito anteriormente, se asignaré el estado de vida 1.

Construcciones en las que han transcurrido 50 afios o mas desde su fecha de
construccion:

Cuando se aprecien evidencias de la realizacion de reformas de acuerdo a lo
descrito anteriormente, se debera diferenciar la entidad de las mismas, a los
efectos de la asignaciéon de los estados de vida 1 6 2.

Dicha asignacion se realizard por asimilacion a las construcciones contenidas en el
catalogo al que hace referencia la instruccion quinta, que incorpora los criterios de
céalculo para la ponderacion de las reformas efectuadas.

No obstante, se podré elaborar una ficha individualizada para la justificacion de la
asignacion del estado de vida a las construcciones de determinados inmuebles.

A las construcciones a las que se les asignen los estados de vida 1y 2, se les
aplicaran los coeficientes de depreciacion por antigliedad correspondientes a este
estado, consignados en la tabla de la instruccién segunda. Asimismo, no se les
aplicara el coeficiente de depreciacion por estado de conservacion inferior al
Normal.

INSTRUCCION CUARTA: Incorporacion y mantenimiento d e los datos de
reforma en locales.

En los casos de fincas que ya operen con el Estado de vida, es decir, aquellas que
se hayan visto afectadas por un Procedimiento de Valoracion Colectiva de Caracter
General iniciado en el afio 2016 o siguientes, permaneceran habilitados a efectos
informativos los campos relacionados con reformas en los datos de locales: esto es,
“tipo de reforma” y “afio de reforma”, conservandose los datos ya grabados y
debiéndose cumplimentar en los casos de declaraciones u otros procedimientos de
incorporacion de este tipo de alteraciones.
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En estos casos, el campo “afio de antigiedad” de cada uno de los locales se
completara automaticamente, en el momento de la valoracion y siempre que se
valore el inmueble, con el dato de “afio de construccion” de la unidad constructiva
asociada al local, tanto si existe o no informacion en los campos de reforma de los
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locales. Si se encuentra grabado una rehabilitacion integral, el “afio de antigiiedad”
recalculado de los locales afectados sera coincidente con el afio de dicha
rehabilitacion, como venia haciéndose hasta ahora. El importe del coeficiente H se
obtendra automaticamente con el dato del campo “afio de antigiiedad” y el estado
de vida consignado.

En el resto de fincas, ubicadas en municipios con ponencia anterior a 2016, seguira
recalculandose el campo “afio de antigtiedad” de los locales, a efectos del calculo
del valor catastral, a partir de los datos consignados en los campos de reformas,
de acuerdo con lo establecido en la ponencia vigente.

INSTRUCCION QUINTA: Catalogo de estados de vida.

Las ponencias que se aprueben a partir de 2016, deberan incorporar un catalogo
con una seleccion de construcciones representativas de los diferentes estados de
vida. Este documento se debera elaborar en concordancia con los criterios tenidos
en cuenta en el andlisis y conclusiones del estudio de mercado realizado.

Las fichas representativas, que se incorporen al Catalogo de estados de vida,
contendran la siguiente informacion:
¢ Documentacion acreditativa:

o Fotografias: fachada, elementos comunes, detalle de elementos
constructivos, e interiores, etc.

o Otra documentaciéon complementaria.

¢ La estimacion de las reformas realizadas y elementos constructivos
afectados.

o Estimacion del Coste de las reformas y su porcentaje. Para ello se
determinara:

o Porcentaje que representa cada elemento constructivo (Cimentacion y
estructura, cubierta, etc.), respecto al coste total de reposicion a
nuevo de la construccion.

o Porcentaje de intervencion gque representa la reforma en cada uno de
los elementos constructivos.

o Porcentaje que representa el coste actual de la reforma respecto del
coste de reposicion a nuevo de la totalidad de laconstruccion.

¢ Asignacion de los estados de vida:

o Fecha de construccion entre 25 y 49 afos (ambos inclusive): se
asignara estado de vida 1, cuando el porcentaje del coste actual
estimado de la reforma supere el 20%.

9 Paseo de la Castellana, 272

28046 MADRID

SECRETRIA DE ESTADO DE HACIENDA
DE HACIENDA DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO

CSV: 74NBSDMY0D460QMN (verificable en https://www.sedecatastro.gob.es) | Fecha de firma: 26/05/2016

Documento firmado con CSV por: BELEN NAVARRO HERAS



MINISTERIO

Y ADMINISTRACIONES PUBLICAS

o Fecha de construccion superior o igual a 50 afos: se asignara estado
de vida 1, cuando el porcentaje del coste actual estimado de la
reforma sea igual o superior 40%, y el estado de vida 2, cuando sea
superior al 20 e inferior al 40%.

El cuadro resumen de los criterios de aplicacion del estado de vida seria:

ESTIMACION DEL COSTE DE LAS REFORMAS
ANOS DE REALIZADAS
ANTIGUEDAD | S 20% >20% Y < 40% S 40%
EV EV EV
<25 - - -
§25YS49 - 1 1
S 50 - 2 1

INSTRUCCION SEXTA: Relacién de inmuebles a los que no resulte de
aplicacioén el coeficiente de antigiiedad.

La Norma 13 del RD 1020/1993, establece que la ponencia podra incluir una
relacion de edificios a los que el coeficiente H no sea de aplicacion.

Esta circunstancia se debe corresponder con inmuebles que presenten un
mantenimiento continuo y por lo tanto su valor no evolucione con la antigiiedad, lo
gue puede ocurrir en edificios tales como:

- Construcciones singulares: como Campos de golf, Campings, Pistas de
Esqui, etc.

- Los bienes inmuebles con mantenimiento continuo por estar catalogados o
declarados expresa e individualizadamente monumento de interés cultural.

- Grandes superficies comerciales, complejos turisticos, parques tematicos,
etc.

La relacion de los inmuebles a los que no resulte de aplicacion el coeficiente de
antigledad H asi como las causas que lo motiven deberan constar en la ponencia
de valores.
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INSTRUCCION SEPTIMA: Instruccién final.

El ambito de aplicacién de la presente circular se circunscribe a las ponencias de
valores totales que se aprueben en el ejercicio 2016 o posteriores. Queda derogada
por tanto la instruccion sexta de la Instruccion 03.04/97, de 28 de enero, relativa al
analisis de la normativa técnica de valoracion catastral y su aplicacion en la
elaboracion de las ponencias de valores y estudios del mercado inmobiliario. No
obstante, los criterios en ella contenidos, seguiran siendo de aplicacion para la
valoracion de los inmuebles ubicados en municipios cuya ponencia de valores total
los recoja expresamente.
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ANEXO Il - criterios para la cumplimentacion del campo correspondiente a
los estados de vida de las construcciones



ESTADO DE VIDA — CONSERVACION

El campo estado de vida se cumplimentard con N, 1, 2, R, D u O en base a los siguientes criterios:

E vida - conserv CARACTERISTICAS DE LA CONSTRUCCION

<25 la construccion se deprecia de acuerdo con la curva del RD 1020/93

existiendo ya reforma, la construccién no requiere mas reformas,
o sélo requiere reforma minima***, para llegar a su estado original

25-49
no se aprecia reforma existiendo evidencias de mantenimiento continuado

a pesar de lo cual requiere reforma media*** o total*** para llegar a su situacion original

antigiiedad

(afios) existiendo ya reforma, la construccion no requiere mas reformas,
afos

o sélo requiere reforma minima, para llegar a su estado original

existiendo ya reforma, la construccion requiere reforma media para llegar a su estado original

no se aprecia reforma existiendo evidencias de mantenimiento continuado
a pesar de lo cual requiere una reforma total para llegar a su situacion original

se encuentra en una situacion de abandono por ausencia de mantenimiento
lo que ha conllevado un agotamiento* generalizado de los elementos de acabado
sin encontrarse en un estado deficiente (D) o ruinoso (O)

se encuentra en una situacion de abandono por ausencia de mantenimiento

cualquier D lo que ha conllevado o bien un agotamiento* generalizado de los elementos estructurales** o bien un
antigiiedad (deficiente) menoscabo de la habitabilidad de la construccién. o ambas circunstancias a la vez sin encontrarse en
situacion de ruina (O)

(0)

(ruinoso)

construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina

* Existe un agotamiento generalizado de los elementos cuando haya un deterioro total de los elementos arquitectdnicos o constructivos, de caracter estructural o
de acabado, que implique su definitiva inutilidad, y su necesaria sustitucion o reposicion.

** Partes sustanciales o vitales del edificio, como muros, cubiertas, forjados, cambio de vigueria o realzo de cimentacién.

*** Para la eleccidn entre reforma minima, media o total, se debe partir del analisis de los siguientes componentes de la edificacion A, By C:

COMPONENTE EDIFICATORIO ACTUACION PRECISA Ejemplos
ausencia de tejas,
A cubierta renovacién de cubierta falta de uniformidad de la
cubierta, desprendimientos
B muros (pafios) saneamiento de muros o forjados lavado diferencial, humedades
carpinterias renovacion para el cumplimiento de CTE |carpinterias obsoletas
elementos de la fachada lidacis L, fisuras, grietas,eflorescencias,
c (cornisa, zdécalos, albardillas..) consolidacion o sustitucion oxidacidn corrosion
instalaciones renovacion por inadecuacién cableados por fachada

A partir de las actuaciones precisas para llevar a su estado original cada local analizado, se entenderd que es
necesario realizar una reforma minima, media o total en base a los siguientes criterios:

CRITERIOS

reforma minima/ |si existe deterioro parcial en 1 de las 3 componentes edificatorias A,Bo C
mantenimiento

si existe deterioro generalizado en 1 de las 3 componentes edificatorias A,Bo C

reformamedia | jeterioro parcial en 2 0 3 de las componentes edificatorias A, B o C

reforma total si existe deterioro generalizado de al menos 2 los 3 componentes edificatorias




GRAFICA ESTADO DE VIDA — CONSERVACION

Estado de vida - Estado de conservacién

<25
antigiiedad 25-49
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Desglose de los estado de vida y correspondencia con las curvas de la grafica:

'
T
1
1
'
|
i
T
'
1
1
1
+
1
1
i
i

—F

212325 27293133 25 3738 41 43 45 47 43 51 £3 53 5753 61 6365 6769 71 7375 77 7951 8385 87 82 31

D —l020 w—r ] e—tl2 — 3

Estado de vida - Estado de conservacién i
0(0,00) L\A,,g
0 T W
antigtiedad 0
0]
R(0,85) | D(0,50) | 0(0,00) \—\—\_IE\_\_
R D 0
antigiiedad R D (o)
R D 0]
Estado de vida - Estado de conservacién
R(0,85) | D(0,50) | 0(0,00)
R D o] =——8
antigiiedad R D O]
R D 0}
Estado de vida - Estado de conservacién
D (0,50) | 0(0,00)
D O] \ﬁﬁk
antigiiedad D 0]
D O]
Estado de vida - Estado de conservacién
R(0,85) | D(0,50) | 0(0,00)
D O]
antigiiedad D (0]
]
D O]
Estado de vida - Estado de conservacién ‘ -
R(0,85) | D(0,50) | 0(0,00) 1 5
R 0 \ i :
antigiiedad R 0 ‘ MEN
Estado de vida - Estado de conservacion
N R(0,85) | D(0,50) | 0(0,00)
N R D
antigiiedad N R D Z -
N R D e




ESTADO DE VIDA - CONSERVACION -No 1

e 0-24aiios - N - la construccion se deprecia de acuerdo con la curva del RD 1020/93
e >25 afos - 1 - existiendo ya reforma, la construccién no requiere mas reformas, o sélo
requiere reforma minima, para llegar a su estado original
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Ejemplo 1

Delegaciéru Municipio u PCAT1 EJ PCAT2 u local u afio constu Uso originm

39 7 4976016 VNO547N 11 900 v

Caracteristicas:

- 2015 -2003 =12 aios. Antigliedad < 25 anos
- No requiere reforma

Estado de vida - conservacion N




Ejemplo 2

Delegacion  Municipio PCAT1 PCAT2 local afio construc Uso original

) ) |7 ) ) ) )

39 27 8620608 VN0682S 1 1935 V

Caracteristicas:

- 2015-1935 = 80 afios. Antigliedad > 55 afios *
- Norequiere reforma

Estado de vida - conservacion 1

1A . . . P ,
Si se comprueba por otra fuente que el tejado requiere al menos una reforma media para llevarlo a su estado original seria un 2



ESTADO DE VIDA - CONSERVACION - N

e >25-<49 anos N - construcciones en las que no se aprecia reforma, existiendo evidencias de
mantenimiento continuado, a pesar de lo cual requiere reforma media o total para llegar a su
situacion original.

120

Estado de vida - Estado de conservacién ]
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Ejemplo 1
Delegacion  Municipio PCAT1 PCAT2 local afo construct
=) A =4 A4 A4 hd
6| 900|  7687004|PC7978N | 2| 1984
(,' '
a2 1}

Caracteristicas:

- 2015 -1965 =50 afos. Antigliedad 25 - 49 anos

- Requiere al menos una reforma media para llegar al estado original en el que fue construido
- requiere saneamiento de toda la fachada

- Existe mantenimiento y no esta afectado por especiales circunstancias intrinsecas o extrinsecas

Estado de vida - conservacion N




ESTADO DE VIDA - CONSERVACION -2

250 afios construcciones en las que existiendo ya reforma, la construccién requiere reforma media

[ ]
para llegar a su estado original.
Estado de vida - Estado de conservacion
R(0,85) | D(0,50) | O(0,00)
R D (6]
antigliedad R D (6]
R D (0]
Ejemplos 1- 2
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Delegaciéu Municipio m PCAT1

39

m PCAT2 u local

27 4976016  VNO547N "1 "1900

u afo constu Uso originm

\

EI PCAT2
VNO569N

- |local - |afio const . | Uso origini &
oo oo constygg 2

Delegaci()u Municipio u PCAT1
I3 1 "1900 \Y

39 27 6495006

Caracteristicas:

(Ambas construcciones) 2015 — 1900 = 115 afios. Antigliedad > 49 afios
Requiere al menos una reforma media para llegar al estado original en el que fue construido

Existe reforma y mantenimiento, no estando afectado por especiales circunstancias intrinsecas o extrinsecas

Estado de vida - conservacion

2




ESTADO DE VIDA - CONSERVACION - N

® >50 anos construcciones en las que no se aprecia reforma existiendo evidencias de mantenimiento

continuado,a pesar de lo cual la construccion requiere una reforma total para llegar a su situacion

original
1m
s
141
! E5
i
oy ¥
I
'
Estado de vida - Estado de conservacién T x
1 2 N R(0,85) | D(0,50) | 0(0,00) .
<25 N [ R bo] o =)
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Ejemplo 1

Delegaci()u Municipio IL‘ PCAT1 El PCAT2 Ill local Ill afo constu
39 27 6593017 VN0569S 1 1900

Caracteristicas:

- 2015-1900 = 115 afos. Antigliedad > 49 afios

- Requiere al menos una reforma total para llegar al estado original en el que fue construido
_ Saneamiento de fachada
_  Renovacién de carpinterias

- Existen indicios de mantenimiento continuado - N

- Tejado uniforme sin desperfectos

Estado de vida - conservacion N




ESTADO DE VIDA - CONSERVACION -R (regular)

Construcciones que se encuentran en una situacién de abandono por ausencia de mantenimiento lo que ha
conllevado a un agotamiento generalizado de los elementos de acabado sin encontrarse en un estado
deficiente (D) o ruinoso (O)

100

Estado de vida - Estado de conservacion

! ]
020 i 0 -
3 [ Rr(o,5) | D(0,50) | 0(0,00) - —
(25 N\ 50\ H
! 1
N D 0 =) :
| |
antigiiedad N D (0] 000
1 3 57 9111315171921232527203133353739414345474951535557 506163656769 717375777981 8385878991
N D o —f D 1020 EV1 B2 EV3

Ejemplo estado de vida - conservacion R (regular)

| Delegaciér *| Municipio |  PcAT1L -7  PCAT2 ~| Numeroloc ~ JechaAntigue | Uso ~| Destino 7]
2 1 '5712210 XJ2451S 1 1923 V V
2 1 '5712210 XJ2451S 2 1923 V AAL

Caracteristicas:

- Requiere al menos una reforma total para llegar al estado original en el que fue construido:
- Existe evidente ausencia_de mantenimiento, provocando:

1. Existe un agotamiento generalizado de los elementos de acabado:
- Desprendimiento de enfoscado de fachada

- Carpinteria que no cumple con los condicionantes del CTE

2. No se aperecia agotamiento generalizado de los elementos estructurales que provoque un claro menoscabo
de la habitablidad de la construccion (no es estado de vida deficiente)
3.  Noesuna construccion manifiestamente inhabitable o declarada legalmente en ruina (O)

Estado de vida - conservacion R




ESTADO DE VIDA - CONSERVACION - M — D (malo o deficiente)

Construcciones que se encuentran en una situacién de abandono por ausencia de mantenimiento lo que ha
conllevado o bien un agotamiento generalizado de los elementos estructurales, o bien un menoscabo de su
habitabilidad, o ambas circunstancias a la vez, sin encontrarse en situacion de ruina (O)

oo

1 [
oam _\_\_\— 1 —
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Estado de vida - Estado de conservacion :

oao : i
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Ejemplo estado de vida - conservacion M — D (malo o deficiente)

Delegacion. ™ | Municipio | */PCAT1 | */PCAT2 |~ ]local | | afio constr. ™

39 27 '6467008 VNO566N 1 900

Caracteristicas:

- Requiere al menos una reforma total para llegar al estado original en el que fue construido:
- Existe evidente ausencia de mantenimiento, provocando:
1. Agotamiento generalizado de los elementos de acabado:
- Desprendimiento de enfoscado de fachada
- Carpinteria que no cumple con los condicionantes del CTE
- Tejado irregular
2. Menoscabo de la habitablidad de la construccidn sin encontrarse en situacidn de ruina

- Carpinterias sin cristales
3. Noesuna construccion manifiestamente inhabitable o declarada legalmente en ruina (O)

Estado de vida - conservacion D




ESTADO DE VIDA - CONSERVACION - O (ruinoso)

Construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina.

120

Estado de vida - Estado de conservacion —i_
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Ejemplo estado de vida - conservacion O (ruinoso)

Delegaciédﬂ Municipio IL[ PCAT1 E PCAT2 IL[ local ILI afio construcctl
39 27 8742517 VN0584S 1 "900

2015 —-1900 = 115 afos. Antigliedad > 55 afios

Caracteristicas:

1.  Ruina - construcciones manifiestamente inhabitables

Estado de vida - conservacion o
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TRABAJOS PARA LA ELABORACION DE FICHAS REPRESENTATIVAS

1. ELECCION DE LAS FINCAS

2. DESCRIPCION CONSTRUCTIVA DE LOS LOCALES A TRAVES DE LA FICHA:

A. 1 foto de fachada.
B. 4 fotos de detalle.
C. 1foto de entrada.
D. Errores generales.

3. CASOS PARTICULARES
A. Locales con especial simplicidad
B. Locales con caracteristicas singulares

Esta parte del contrato consiste en la elaboracion de fichas representativas va dirigida a la
confeccidon de un Catalogo de tipologias constructivas y estados de vida/conservaciéon de
construcciones.

Esto implica dos aspectos basicos:

1. La eleccion de las fincas en las que se ubiquen los locales. La eleccion de
construcciones que van a integrar el Catalogo debe tratar de cubrir todas las
posibles tipologias y estados de vida/conservacidn existentes

2. Una descripcion arquitectonica adecuada del local a través de la ficha. Las fichas
deben ser coherentes con los datos objeto de la encomienda propuesto, y con la
realidad de las fincas que representan.

1. ELECCION DE LAS FINCAS EN LAS QUE SE UBICAN LOS LOCALES

La eleccién de construcciones que van a integrar el Catalogo debe tratar de cubrir todas las
posibles tipologias y estados de vida/conservacidn existentes; para ello y con el propdsito de
diversificar la seleccion de las fichas se realizardan las mismas en todos los MBR, de los
municipios existentes en la correspondiente entrega con los siguientes limites:

maximo n2 de fichas
n2 de Municipios de la misma categoria y
tipologia

1-4
4-8
8-16
16-30
30-50

VlbhlwWIN]|E

Esto es, para la seleccién de fichas por municipio se deberdn recoger todos los MBR existentes,
tratando de diversificar lo mds posible la seleccidn, y teniendo en cuenta lo siguiente:

— Del mismo municipio: Se podrian realizar de 1 a 4 fichas de una misma categoria y
tipologia

— De al menos dos municipios distintos: Se podrian realizar entre 4 y 8 fichas de una
misma categoria y tipologia

— De al menos tres municipios distintos: Se podrian realizar entre 8 y 16 fichas de una
misma categoria y tipologia

— De al menos cuatro municipios distintos: Se podrian realizar entre 16 y 30 fichas de
una misma categoria y tipologia



— De al menos cinco municipios distintos: Se podrian realizar entre 30 y 50 fichas de
una misma categoria y tipologia
En el cuadro de municipios a contratar, se aflade una distribucion aproximada de las fichas a
realizar, por MBR.

2. DESCRIPCION CONSTRUCTIVA A TRAVES DE LA FICHA.

Las fichas deben ser coherentes con los datos objeto de la encomienda propuesta, y con
la realidad de las fincas que representan.

Las fichas recogerdn una descripcién de las de las caracteristicas arquitectdnicas
fundamentales de las construcciones, particularizada a nivel de local, lo bastante exhaustiva
para poder servir de referencia en su equiparacién con cualquier local existente en el ambito
territorial. Para ello es preciso que se atienda a aspectos fundamentales de la construccién
tales como la deteccion de los elementos constructivos mas relevantes, calidad de los
materiales empleados, ejecucién de los mismos o los aspectos compositivos.

Se reitera asi el propdsito de que a través las fotos que integran la ficha, debe lograrse la
maxima descripcion del inmueble a nivel constructivo, prescindiendo del analisis de elementos

accesorios cuya inclusion en una ficha del Catdlogo no aportaria informacién relevante sobre la
categoria o estado de vida del mismo. Asimismo, los datos de la ficha (excepto los datos
econdmicos) deben estar cumplimentados prestando especial atencién a la tipologia,
categoria, destino y estado de vida/conservacion

Las fotos que deben integrar la ficha son:

C. 1 foto defachada
D. 4 fotos de detalle
E. 1foto deentrada

Se sefalan en cada uno de estos apartados los errores que deben evitarse en materia de
fotografia.



A. 1 foto de fachada.

La foto de fachada debe permitir apreciar el conjunto del edificio (con una visidon lo mas
completa del mismo) y se realizard preferiblemente en vertical, salvo que la construccion
tenga un marcado cardcter horizontal, en cuyo caso podra ser horizontal.

Foto fachada

No se realizaran fotos de fachada sin encuadrar, horizontales si el edificio tiene un marcado
caracter vertical, cortadas o que no permitan una visualizacién completa del edificio, salvo
excepciones en los que se requiera mas de una foto.

B. 4 fotos de detalle.

Con las fotos de detalles se trata de lograr que el local quede representado en sus facetas
constructivas en el mayor grado posible. Para ello es preciso realizar fotos de detalle de sus
elementos constructivos mas representativos, con un encuadre que permita apreciar la calidad
de los materiales, su composicidn y referenciarlo visualmente con al edificio en cuestion.

Los elementos constructivos que interesa reflejar son de la indole: de pafios de fachada,
carpinterias, zocalos, albardillas, cumbreras, voladizos, cornisas, balcones, canecillos de
cubierta, etc.

En particular en las fotos de detalle debe ser posible poder apreciar las caracteristicas de estos
tres elementos:

1. El paiio del edificio (aislado o conjuntamente con otro elemento constructivo)

Carpinterias

3. Terminacidn superior de la construccidn (cubierta, vuelo, cornisa, encuentro con el
local superior...).

N



Asimismo dentro de lo posible debe existir diversidad en las fotos para representar la
construccion de la que se trate. Se tratard de evitar la reiteracion en las fotos en cada ficha.

Foto dealle Foto detalle

CUESTIONES A TENER EN CUENTA EN LAS FOTOS DE DETALLE:

— Cuando no se haya recogido con una foto de detalle alguno de los anteriores elementos
y estos sean representativos de la construccion la ficha no serd completa
Se admite la posibilidad de recoger carpinteria y pafio en la misma foto, o que los
pafios se observen cuando se realice foto de alguin elemento constructivo distinto.

— En el caso de los pafios y la carpinteria se visualicen conjuntamente conviene buscar el
maximo encuadre de la carpinteria, y que éste sea lo suficientemente preciso para
apreciar sus caracteristicas.

Si la ventana o balcén tiene una marcada proporcionalidad vertical se aprovechara

para sacar el paio de fachada, no siendo ya necesario que se realicen mads fotos de
pafio si con esta queda suficientemente descrito.

Foto detalle e
Foto It

oy

Si en una misma construccién existen tipos de carpinterias, bastara con la foto de una
de ellas eligiéndose la que predomine en el mismo.

No deben realizarse fotos de carpinterias sin el zoom suficiente o con persianas
exteriores bajadas que impidan apreciar sus caracteristicas.

— No deben realizarse fotos que no sean de detalle y que no permitan apreciar los
elementos constructivos.
Ejemplos de fotos que no se aceptarian como fotos de detalle al tratarse del mismo

inmueble desde distinta perspectiva:



Foto fachada [detalie) fowo tachaca

Foto fachada (detalle)

Asi mismo no deberdn entregarse fotos de conjunto que no recojan un elemento

constructivo en particular. Ejemplos de fotos que no se aceptarian como foto de
detalle:

Foto detalle

— Las fotos deben tener un grado de encuadre que permita identificar y reconocer el
detalle en el edificio, si existe tal posibilidad.
Respecto de este edificio

— Lo ideal es que las fotos no corten los elementos que se quieren reflejar, quedando
detalles sin recoger tales como dinteles, alfeizar, recercados etc.

i

— No deben entregarse, como fotos de detalle, ampliaciones de la misma foto general u
de otra foto de la ficha (de fachada o de entrada) que provoquen que disminuya la
resolucion del elemento constructivo hasta impedir reconocer los materiales.
Igualmente, las fotos de detalle no deben ser redundantes, repitiendo aspectos
arquitecténicos que ya hayan sido fotografiados, sobre todo si el edificio cuenta con
mas elementos que no han sido fotografiados.

— Las fotos de detalle no deben consistir en fotos expresas a elementos accesorios tales

como porteros automaticos, buzones, aires acondicionados, bajantes.... ya que no

representan ninguna caracteristica arquitectdnica relevante para la asignacion de la
categoria constructiva.

1 foto de entrada de la construccion

La foto de la entrada debe permitir apreciar el espacio interior de entrada, siempre que sea
posible el acceso, en caso de que no sea posible se realizard una foto del exterior.
Ejemplos de fotos de entrada:



Foto detalle Foto detalle

No se aceptaran fotos en las que solo se recojan detalles del espacio interior tales como suelo,
barandillas, elementos accesorios, accesos, etc.

D. En general (foto de entrada, fachada o detalle)

Las fichas deben estar completas, sin que falten fotos.

No se aceptaran fotos desenfocadas o sin la resolucién adecuada para apreciar las
caracteristicas de la construccién.

4. CASOS PARTICULARES

A. Locales con especial simplicidad

En el caso de locales en planta baja del tipo almacén, trateros o comercial es posible que, por
su sencillez, queden ya descritos con las foto de fachada, foto de entrada y foto detalle de
carpinteria con pafio.

En este caso se realizara foto de encuentros de pafios (con la fincas colindantes), fotos de

esquina, de cornisa, etc.

B. Locales con caracteristicas singulares

En el caso de locales constructivos con caracteristicas singulares que supongan un incremento
de la categoria de la construccion, tales como ornamentos, molduras, uso del aparejo... habria
que realizar fotos de detalle que reflejen estos aspectos en la medida de lo posible.

Ejemplo de fotos de detalle en este sentido (uso del aparejo y encuentro con alfeizar,
tratamiento de la piedra, etc.):
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ANEXO V

FICHA REPRESENTATIVA DEL PRODUCTO INMOBILIARIO

FORMULARIO

TIPOLOGIA |

GERENCIA I

LOCALIZACION

DATOS CONSTRUCCION

Codigo y Municipio

Categoria

Referencia Catastral

Destino

Afio construccidn

Referencia Catastral_FOTO1

Referencia Catastral-FOTO2

Estado vida / Cons.

Superficie construida

Superficie parcela

Caracteristicas
generales

Referencia Catastral_FOTO3

Foto fachada (detalle)

Foto fachada

Foto fachada (detalle)

CARACTERISTICAS

[ CALIDAD

CERRAMIENTO

Fachada

Carpinteria exterior

Cubierta

CARACTERISTICAS

CALIDAD

ACABADOS

Paramentos verticales

Paramentos horizontales

Carpinteria interior

CARACTERISTICAS

TIPO

TECNOLOGIA

Estructura

Climatizacion

Instalaciones

Referencia Catastral _FOTO4

Referencia Catastral _FOTOS

Referencia Catastral _FOTO6

Foto acceso

Foto detalle

Foto detalle

Observaciones






