Proyecto de orden por la que se regulan los medios de comprobacion del valor de
los bienes inmuebles a utilizar, de los previstos en el articulo 57 de la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, en el ambito de los Impuestos
sobre Sucesiones y Donaciones y sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos

Juridicos Documentados, asi como la normativa técnica general.

En el ambito de los ingresos tributarios de las comunidades auténomas, los
impuestos cedidos representan una parte importante, no sélo por la recaudacién que
aportan sino también por el nimero de los contribuyentes a los que afectan. Los
impuestos cedidos que relnen principalmente las caracteristicas anteriormente
sefialadas son los impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre transmisiones

patrimoniales y actos juridicos documentados.

La Ley 11/2021, de 9 de julio, de medidas de prevencién y lucha contra el fraude fiscal,
modifica la base imponible del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados y del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones sustituyendo
el valor real por valor, concepto que se habia equipado al valor de mercado, pero la
modificacién mas importante consiste en fijar un valor objetivo para determinados
inmuebles: el valor de referencia previsto en el texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo . En caso
de valor de referencia, la base imponible sera la mayor de las siguientes magnitudes:
el valor declarado por los interesados, el precio o contraprestacion pactada o el valor
de mercado. El valor de referencia se determinara para cada periodo por la Direccién
General del Catastro como un valor objetivo y estable temporalmente, mientras que
el valor de mercado es un concepto juridico indeterminado que la Administracién
tributaria tiene el deber de determinar en cada caso. Para hacer esta labor, el articulo
57 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria (LGT), faculta a la
Administracién tributaria para aplicar los medios de comprobacién alli sefalados y
regula en su parte aplicativa el procedimiento de comprobacién de valores como

mecanismo para su fijacion.

Esta orden tiene por objeto el desarrollo de los medios de valoracién previstos en
dicho articulo para la valoracién de bienes inmuebles. Teniendo en cuenta la
importante modificacion operada en la normativa de estos impuestos por el
legislador estatal para intentar dar solucién al problema aplicacién derivada de las
mas recientes sentencias del Tribunal Supremo sobre los requisitos de motivacién de

los medios de comprobaciéon de los apartados b) Estimacién por referencia a los



valores que figuren en los registros oficiales de caracter fiscal y c) Precios medios en
el mercado del art. 57.1 LGT, que los alejan de su inicial funcién de servir de medios
para la comprobacién agil de bienes inmuebles no singulares y los aproximan en
cuanto a motivaciéon al medio previsto en el apartado e) Dictamen de peritos al
servicio de la Administracién, la Comunidad Auténoma de Galicia tiene que adaptarse
al nuevo marco normativo y jurisprudencial, y por tanto opta por utilizar este ultimo
medio a partir de la entrada en vigor de esta orden, dado que por una parte es el que
mejor atiende a la singularizacién del bien objeto de valoracién y por otra, la entrada
en vigor del valor de referencia, afecta principalmente a bienes que eran objeto de los
medios que ahora se abandonan.. A los efectos de facilitar y servir de fundamento a
los dictamenes periciales, se mantiene en lo esencial la normativa técnica general ya
regulada en la anterior orden, teniendo en cuenta que las menciones a los
componentes analiticos de los valores de mercado en el procedimiento de valoracién
por valor de coste se adaptan a las publicadas en el mismo sentido por la Direccién
General del Catastro, mientras que en el procedimiento de valoracién por
comparacion hipotética se mantienen los coeficientes existentes de homogeneizacién
de las muestras, para que los peritos actuantes en los procedimientos de
comprobacién de valor de bienes inmuebles puedan potestativamente utilizarlas, de

acuerdo con la naturaleza y caracteristicas del bien valorar.

En esta orden se detallan las normas técnicas que regulan el procedimiento de
valoracién seguido por la Administracién tributaria para la valoracién de los bienes
inmuebles que son objeto de transmision, para que el contribuyente conozca con
claridad la metodologia empleada, contribuyendo de este modo a una mejor
motivacion de los actos administrativos resultantes de estos procedimientos

comprobadores.

En ejercicio de las atribuciones conferidas por el articulo 34.6 de la Ley 1/1983, de 22
de febrero, reguladora de la Xunta y su Presidencia, y de conformidad con la
competencia atribuida por el articulo 7 del Texto refundido de la Ley de régimen
financiero y presupuestario de Galicia, aprobado por el Decreto legislativo 1/1999, de
7 de octubre, y el articulo 27.Uno del Texto refundido de las disposiciones legales de
la Comunidad Auténoma de Galicia en materia de tributos cedidos por el Estado,

aprobado por el Decreto Legislativo 1/2011, de 28 de julio,



ACUERDO

TiTULO PRELIMINAR

Objeto y ambito de aplicacion

Articulo 1. Objeto

La presente orden tiene por objeto la normativa técnica basica de apoyo al medio
previsto en el apartado e) dictamen de perito de la Administracion, del articulo 57 de
la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, para que el contribuyente
conozca con claridad la metodologia empleada, contribuyendo de este modo a una
mejor motivacién de los actos administrativos resultantes de estos procedimientos

comprobadores.

Articulo 2. Ambito de aplicacién.

La presente orden se aplicara a los bienes inmuebles que son objeto de valoracién a
efectos de los impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, cuya aplicacién tiene encomendada
la Axencia Tributaria de Galicia, que carecen del valor de referencia previsto en la
normativa reguladora del catastro inmobiliario en la fecha de devengo y cuya

determinacién se haga mediante un dictamen pericial.

TiTULO |

Normativa técnica general aplicable a los procedimientos de comprobacion de
valor de bienes inmuebles mediante dictamen pericial

Articulo 3.- Ambito de aplicacién

Las reglas establecidas en este titulo serdn de aplicacién potestativa o referencial en

las valoraciones de bienes inmuebles situados en Galicia, en el ambito de las



competencias de aplicacion de tributos de la comunidad auténoma, cuando el valor

pretendido como objetivo sea el valor de mercado.
Articulo 4.- Definiciones

1.-Consideraciones propedéuticas sobre la definicién de valor de mercado:

En el concepto de valor de mercado siempre se dan dos factores constituyentes: uno
estadistico que obedece a los procesos subyacentes estocdsticos no deterministas de
todo mercado, que implica una generalizacién metodoldgica hacia los puntos medios
y que lo diferencia de un simple precio. Y otro caracteristico que obedece a procesos
sobrevinientes de concrecion que se dan en el momento del calculo, que implica una
individuacién metodoldgica hacia los diversos posibles resultados y que lo diferencia

de un simple médulo.

2.- Valor de mercado:

Segun el articulo 10 del Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el
que se aprueba el Texto refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y el articulo 9 de la Ley 29/1987, de 18
de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, se entendera por valor de
mercado el precio mas probable por el cual podria venderse, entre partes

independientes, un bien libre de cargas.

3.- Uso éptimo:

Mayor y mejor uso (uso éptimo) es el uso mds probable, financieramente factible y
adecuadamente justificado que se hace de un bien dentro de las posibilidades fisicas

y legales y que da como resultado el mayor valor del bien valorado.
4.- Valorar:

Es el proceso que establece el valor de un bien segun sus cualidades y respecto a un

lugar y a un tiempo determinado.

La valoracidn se refiere, en el dmbito presente, al derecho de propiedad, entendido

como el poseer, disfrutar y disponer del bien frente al resto de la sociedad.

Articulo 5.- Procedimiento de valoracion

1.- El procedimiento de valoracién de inmuebles consta de tres fases procedimentales:



1.1._Identificacién: establecimiento de las condiciones objetivas referentes a datos

fisicos, juridicos o econémicos que afecten o puedan afectar al bien inmueble. La

identificacion del bien inmueble comprender3, al menos:
a) Referencia temporal: fecha a la que esta referida la valoracién.
b) Referencia espacial: localizacién geogréfica del bien.

c) Referencia nominal: nombramiento convencional del bien (identificativo frente a

los demas).

d) Referencia atributiva: Caracteristicas o atributos del bien relevantes en su

valoracion.

1.2. Aplicacién de un criterio: establecimiento de los criterios que sirvan de soporte

racional-objetivo a la valoracién. Los criterios de uso mas extendido son:

A) Valor medio de mercado: los métodos que tienen por objetivo la fijacién del valor
medio de mercado son los llamados de comparacién hipotética. Se basan en la
seleccion de una serie de comparables y, partiendo de ellas, hacer un calculo de base
estadistica que busque valores promedio. Su aplicacion preferente serd cuando el
objetivo sea una estimacién, proyecciéon o indemnizaciéon y, debido a su fuerte
componente inductivo (partiendo del particular se induce el general), requerird

intervencion facultativo-pericial.

B) Valor de venta: los métodos que tienen por objetivo la fijacién del valor de venta
son los llamados de comparacion real. Se basan en hacer una estimacion partiendo de
precios de ventas anteriores del mismo bien o en transacciones realizadas para el
mismo bien a distintos efectos (hipotecas, subastas, escrituras, particiones, etc.). Su
aplicacién preferente sera en el caso de disponer de antecedentes de ventas o de
transacciones cuyo importe es conocido o publico. Si la aplicacién de los valores fuera
directa, sin estimaciones subjetivas, este método no requerira de la intervencién de

un técnico.

C) Valor de coste: los métodos que tienen por objetivo la fijacién del valor de coste se
basan en analizar los factores que componen el precio del producto inmobiliario,
basicamente suelo, construccion y gastos-beneficios. En estos métodos predomina el
componente deductivo (analitico) y son eficaces cuando se trata de objetivar al
maximo el procedimiento de valoracién, dejando a calculos inductivos lo
estrictamente necesario, normalmente la valoracién del componente suelo por el

método residual. Este valor representa el coste de reposicion, reproduccién actual o
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sustitucion por bien semejante detrayendo de dicho coste el conjunto de
depreciaciones por el paso del tiempo, estado de conservacién, obsolescencia o
externalidades econémicas. Dado que representa el mayor intento de objetivacién del
valor, este concepto de valor se presenta cdmo idéneo para componer relaciones

tabuladas de precios para su aplicacion sistematizada por personal no facultativo.

D) Valor de renta: los métodos que tienen por objetivo la fijacién del valor por
actualizacién o capitalizacion de las rentas reales o potenciales que se asignan a una
propiedad inmueble. Estos métodos parecen ser aconsejables al tratarse de locales
en explotacién econdémica o bien de bienes inmuebles dirigidos al mercado de

alquileres.

1.3. Singularizacién: establecimiento de las condiciones técnicas de ponderacion.

Dadas las especiales caracteristicas de los bienes inmuebles en los que el factor
ubicacién tiene un peso importante y el hecho de que cada ubicacién es, por su
naturaleza, unica, el trabajo estadistico de calculo de valores promedio requerira, en
general, que su resultado se extrapole al caso concreto, esto es, se deberd optar por
considerar el bien como encajable dentro de los valores promedio (si sus
caracteristicas obedecen a lo que se puede considerar normal, o dentro de la norma,
desde el punto de vista constructivo, posicional-distributivo y econémico) o bien
entrar en un proceso de singularizacién de la valoracién que podra llevarse a cabo
mediante la aplicacion de coeficientes de ponderacidn que recojan la variabilidad del
valor en funcién de las caracteristicas particulares del bien. Este proceso de
singularizaciéon puede hacerse de oficio por la Administracion cuando tenga
constancia de la existencia de la singularidad o a requerimiento del administrado
mediante la indicacién de la presencia de ésta. En cualquier caso, la Administracion
podrd aplicar el correspondiente coeficiente que recoja el hecho singular puesto de
manifiesto sin necesidad de intervencién de un facultativo, siempre que el valor del
coeficiente esté parametrizado segun esta normativa y que el reconocimiento de la
singularidad no contradiga lo manifestado por el administrado. En caso contrario, se

requerira intervencién facultativa.

2.- A los efectos de dictdmenes periciales, y con caracter potestativo que debera ser
respaldado por una decision técnica del perito actuante al elegir como idéneo uno de
los métodos de valoracién previstos en este articulo, se incorporan a continuacién
normas especificas para las valoraciones segun los criterios de coste y de

comparacion hipotética.



Articulo 6.- Normas reguladoras del procedimiento de valoracion por valor de coste

Norma 1: componentes analiticos del valor.

De forma analoga al procedimiento establecido en la legislacién sobre valoracién
catastral (Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio y Resolucién de la Direccién General
del Catastro sobre elementos precisos para la determinaciéon de los valores de
referencia de los inmuebles urbanos y rusticos) y en la legislacion en materia de
valoraciones hipotecarias (Orden ECO 805/2003, de 27 de marzo), se considera el valor
de un inmueble atendiendo a sus elementos analiticos (o de coste) fundamentales:
suelo, construccién y gastos/beneficios de promocién, corregido en su caso por los
coeficientes de singularizacién que recogen la adaptacion del valor a situaciones o
caracteristicas especiales y concretas del bien que pueden ser aplicados de forma
objetiva por estar parametrizados segun lo dispuesto en esta normativa. De este

modo el valor de un inmueble seria el resultado de aplicar la siguiente férmula:
Valor del inmueble= (VS + VC) x GB x CS x SC

Siendo:

VS (valor del suelo seguiin la Norma 2)

VC (valor de la construccion segun las Normas 3 a 6)

GB (coeficiente de mercado segun la Norma 7)

CS (coeficientes de singularizacién segun las Normas 8 a 15)

SC Superficie construida en m2

Norma 2: suelo.

Se contemplan tres formas de valorar el suelo, tanto edificado como vacio, segun los

componentes econémicos del valor que sean tomados como base para la valoracion:

A) Suelo con componentes de mercado urbanisticos: suelo en el que, por su clase y
calificacion urbanistica reconocida en el planeamiento urbanistico de aplicacién, en
su mercado se atiende principalmente a los aprovechamientos urbanisticos. El valor
que resulta sera directamente proporcional a las edificabilidades permitidas por el
planeamiento o realmente materializadas e inversamente proporcional a los gastos

que se le impongan como contraprestacién a la edificacion. El valor sera el resultado



de aplicar los rendimientos econdémicos (valores de repercusion) que el mercado
confiere a los parametros urbanisticos establecidos en el planeamiento. Los valores
de repercusion se obtendran previa divisiéon del territorio de aplicacién en zonas de
similar apetencia inmobiliaria y, aplicando el método residual (obteniendo
residualmente el valor de repercusiéon del suelo a partir de valores de venta
conocidos) a los valores contenidos en los estudios de mercado disponibles, se
obtendra el valor promedio en cada zona para los usos mas comunes (vivienda,
comercial...). Estos valores zonales, asi como su proceso de calculo, estaran motivados
en el dictamen y podran ser actualizados mediante el andlisis de estudios de mercado
nuevos o complementarios o bien mediante actualizaciones mediante los indices de
variacion de precios publicados por las distintas administraciones publicas o por
instituciones especializadas. Se podran establecer indices mas particulares que
recojan diferencias de valor intrazonales, esto es, diferencias por calle o tramo de
calle, indices que podran proceder de ponencias catastrales que los incluyan o ser

fijados mediante analisis propios.

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 27.Cuatro del texto refundido de las
disposiciones legales de la Comunidad Auténoma de Galicia en materia de tributos
cedidos por el Estado, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2011, de 28 de julio, en
las comprobaciones de valor de inmuebles por el medio consistente en dictamen de
perito de la administracion, si éste, en el uso de su pericia, decidiese optar por
métodos de valoracién analiticos o de coste, conforme a los criterios generales
establecidos en este titulo y a los efectos de expresar la procedencia y el modo de
determinacién de los componentes del valor con suficiente justificacién, podra tomar
como referencia, los distintos parametros y coeficientes o indices publicados por el
Catastro para el ejercicio correspondiente para los bienes urbanos en la Resolucién
de la Direccién General del Catastro sobre elementos precisos para la determinacién
de los valores de referencia de los inmuebles urbanos, es decir, los valores de
repercusion (R) o unitarios (U), segun proceda, correspondientes a las jerarquias de
zonas de valor del anexo Il en correspondencia con el mapa de zonas de valor del

anexo V de la resolucidn de la Direccion General del Catastro mencionada.

Para aquellas zonas y usos en los que en la fijacién de los precios de mercado no se
atienda de manera cuantitativamente proporcional a los parametros de edificabilidad
establecidos en el planeamiento urbanistico sino que la apetencia de la demanda
contemple mas los componentes cualitativos (localizaciéon geografica, orientacion,

pendiente, vistas, etc.), manteniéndose la edificabilidad real por debajo de la
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permitida, podra sustituirse el calculo residual por la elaboracién de tablas de valores
de suelo unitarios que reflejan su variabilidad cualitativa: usos industriales,
dotaciones privadas, vivienda en nucleos rurales y otros similares situados en zonas

de bajo grado de consolidacién urbanistica.

A estos efectos, los valores de repercusion (R) y los valores unitarios (U) aplicables
como componentes del valor de referencia del Catastro, tendran prioridad en el

dictamen y se debera justificar el uso de otros diferentes.

B) Suelo con componentes de mercado rustico-pecuarias o energético-industriales
(plantas de explotacién energética): suelo en el que su mercado atiende de manera
preferente a rendimientos procedentes del sector primario o del energético-
industrial. Este tipo de suelo refleja en su valor un importante componente
situacional: cercania a vias de transporte, a nucleos de poblacién, a zonas de costa,
etc. El valor unitario en este tipo de suelo se considerara compuesto de un valor de
partida asignado a cada unidad territorial (ayuntamiento o comarca) que representa
el valor de una finca rustica con unas caracteristicas agropecuarias basicas, es decir,
a las de menor productividad que, en general, y dependiendo del grado de
urbanizacién o explotacion territorial del ayuntamiento, seran un destino agrolégico
a monte bajo ubicada en una parroquia o lugar de poco valor estratégico y con acceso
por un camino de servidumbre. A este valor unitario se le aplicaran, segun el caso
concreto, tres factores correctores en funcion de las tres variables que, como se ha
visto, de forma mas firme determinan la variabilidad de valor: el cultivo o destino
agrolégico real o potencial, la localizacién geogréafica o valor relativo de la
parroquia/lugar respecto del conjunto y el tipo de via de acceso que posee la finca.
Los componentes del valor unitario mencionados, el valor de partida y los tres
coeficientes correctores por cultivo, parroquia y acceso, seran parametrizados y

accesibles a los interesados.
El valor unitario se podra obtener a partir de la siguiente ecuacion:

Valor unitario = Valor basico x ICAEC x IPAEP x IAMEA, ajustada mediante técnicas de

regresion multivariante y en la que:

- Valor basico es el valor de partida mencionado anteriormente, y es fijo para cada

ayuntamiento o comarca.



- IC, IP e IA son los indices de cultivo, parroquia y acceso respectivamente (factores

variables de la ecuacion regresion).

- EC, EP y EA son los exponentes de cultivo, parroquia y acceso respectivamente

(factores fijos para cada ayuntamiento de la ecuacién regresion).

De acuerdo con lo sefialado en el articulo 27.Cuatro del texto refundido de las
disposiciones legales de la Comunidad Auténoma de Galicia en materia de tributos
cedidos por el Estado, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2011, de 28 de julio, en las
comprobaciones de valor de inmuebles por el medio consistente en dictamen de perito
de la administracion, si éste, en el uso de su pericia, decidiese optar por métodos de
valoracién analiticos o de coste, conforme a los criterios generales establecidos en este
titulo y a los efectos de expresar la procedencia y el modo de determinacién de los
componentes del valor con suficiente justificacién, podra tomar como referencia, los
distintos parametros y coeficientes o indices contenidos en las tablas de los
componentes o valores basicos a los que se refiere la disposicion transitoria de esta

orden para bienes rusticos.

C) Suelo con carencias o limitaciones de mercado: suelo destinado a viales o zonas
comunes de cesién gratuita sin derecho a aprovechamiento urbanistico, a usos
dotacionales publicos, suelos rusticos con proteccion normativa o presencia de
infraestructuras cuando ésta impida su explotacién o cuando se den situaciones
equivalentes. Podra asignarseles valor nulo (tratdandose de una cesién sin derechos o
compensaciones), un valor correspondiente a una edificabilidad simbélica (entre O y
0,2 m2/m2) o un valor unitario correspondiente al cultivo rdstico mdas préximo o

similar, o incluso valor negativo tratandose de una cesién gravosa sin compensacién.

Norma 3: construcciones.

Para la valoracion de las edificaciones, se parte de un valor basico de construcciéon
para el uso estandar (vivienda) que recoja los costes totales de ejecucién de la obra
(excluyendo el suelo). En la fijacidn de este valor basico se podran adoptar los valores
de construccion (MBC) del anexo Il de la Resolucién de la Direccion General del
Catastro sobre elementos precisos para la determinacion de los valores de referencia

de los inmuebles urbanos, aplicables como componentes del valor de referencia del
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Catastro, a los que se les dara prioridad en el dictamen y se debera justificar el uso

de otros diferentes.

Norma 4: coeficiente de uso.

Este valor basico de construccién podrd ser modificado en los siguientes porcentajes:

-Reducido hasta en un 50% para usos que no requieran distribucién interior (locales

comerciales sin distribuir, garajes, almacenes, etc.).

-Reducido hasta en un 25% para usos con equipamientos interiores reducidos

(oficinas, naves comerciales, administrativos, etc.)

-Aumentado un 15% en el caso de tratarse de tipologias de vivienda unifamiliar,

debido a la mayor repercusion de fachadas y cubierta sobre la unidad de superficie.

-Aumentado hasta en un 50% para usos hosteleros, comerciales con distribucién
interior y, en general, para cualquier uso que implique estandares constructivos o

materiales por encima del promedio que marca la calidad de las viviendas protegidas.

Este coeficiente de uso simplificado podrd ser sustituido por el homélogo
correspondiente del cuadro de coeficientes del valor de las construcciones, regulado
en la norma 20 del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las
normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las
construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana y en la disposicién 72 de la Resolucién de la Direccién General del
Catastro sobre elementos precisos para la determinacién de los valores de referencia

de los inmuebles urbanos.

Norma 5: coeficiente de antigiiedad.

Al valor basico de construccién corregido segun el uso se le aplicara una depreciacién
que recoja el envejecimiento por el transcurso del tiempo, mediante un coeficiente
que obedece a una ley de tipo logaritmico (progresivamente decreciente) con una
ratio de depreciacién anual que deberd estar entre el 1% y el 4%. Se podran aplicar
ratios mayores (hasta un 5% anual) para usos que impliquen amortizacion
inesperadamente fuerte de las construcciones (industrias especiales, instalaciones

provisionales, etc.).

Se considerard un limite maximo a la depreciacién por antigiiedad, que recoja el valor
residual de los materiales reciclables o aprovechables para rehabilitacién de un 30%

del valor inicial de la construccidn.
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D = (1-r)*n

Donde D es la depreciacién por antigliedad expresada en forma de coeficiente

multiplicador, r es el ratio de depreciacién anual y n el nimero de afios de antigliedad.

Este coeficiente de antigliedad simplificado podra ser sustituido por el homélogo
correspondiente del cuadro del coeficiente H (antigliedad de la construccion)
regulado en la norma 13.1 del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se
aprueban las normas técnicas de valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y
de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbanay en la disposicién 82 de la Resolucion de la Direccion General del
Catastro sobre elementos precisos para la determinacion de los valores de referencia

de los inmuebles urbanos.

Norma 6: coeficiente de estado de conservacion.

Seguin el estado de conservacién del inmueble e independientemente de su

antigiedad fisica, se aplicaran los siguientes coeficientes:

- Estado Bueno o Normal (construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que

fuera ésta, no necesitan reparaciones importantes): coeficiente 1.

- Regular (construcciones que presentan defectos permanentes, sin que
comprometan las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad): coeficiente

0,85.

- Malo o Deficiente (construcciones que precisan reparaciones de relativa
importancia, comprometiendo las normales condiciones de habitabilidad y

estabilidad): coeficiente 0,50

- Estado ruinoso (construcciones inhabitables sin reparaciones, sin declaracién oficial

de ruina): coeficiente 0,25.

- Estado bueno-mejorado (construcciones en las que se dieron rehabilitaciones o

mejoras importantes, cuando no se modifica el afio de construccién): coeficiente 1,25.

- Estado excelente-mejorado (construcciones en las que se dio una rehabilitacion

integral, cuando no se modifica el afio de construccién): coeficiente 1,50.

En caso de que se aportase declaracion oficial expresa de ruina sobre el edificio, podra

asignarse a la construccion valor nulo.

Un estado de conservaciéon deficiente del inmueble (no normal para la edad

correspondiente) que no haya sido comunicado ni recogido en la base de datos del
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Catastro, deberd ser acreditado y debidamente documentado por el interesado si se

pretendiese la aplicacion del correspondiente coeficiente.

Norma 7: coeficiente de mercado.

En la fijacién de este coeficiente se podrdn adoptar componentes gastos/beneficios
(GB), vinculados a las zonas de repercusién (R) o de unitario (U) del anexo Il de la
Resolucién de la Direccidn General del Catastro sobre elementos precisos para la
determinacién de los valores de referencia de los inmuebles urbanos, aplicables como
componentes del valor de referencia del Catastro, a los que se les dard a estos

prioridad en el dictamen y se deberad justificar el uso de otros diferentes.

Norma 8: sinqularizacién. Coeficiente de arrendamiento.

Si el bien inmueble estuviera, en la fecha de referencia de la valoracion, sometido a
un arrendamiento con contrato que incluya cldusula de prérroga forzosa y duracién
indefinida, se podrd aplicar al valor resultante del anterior proceso un coeficiente que

represente este hecho y que podra adoptar uno de los siguientes valores:
a)0,7.

b) El promedio entre el valor resultante de actualizar (capitalizar) la renta neta y el

valor de mercado sin tener en cuenta el arrendamiento.

Norma 9: sinqularizacién. Coeficiente de local interior.

Si el bien inmueble posee un uso vividero y abre todos sus huecos exclusivamente a
patio de luces (patio de parcela privado del edificio), esto es, si no da a la calle o patio
de manzana (patio compartido por varios edificios), y este hecho provoca una
deficiente iluminacion, se podrd aplicar al valor resultante del anterior proceso un

coeficiente de valor: 0,75.

Tratandose de suelos edificables en manzana consolidada, a las partes de la parcela
destinadas a patios interiores de parcela o manzana, no edificables en altura, se les
podrd depreciar su valor con respecto al de la parte edificable en altura hasta en un

90% (coeficiente 0,1).

Norma 10: sinqularizacion. Coeficiente de ascensor/planta.

Si el bien inmueble posee un uso vividero (vivienda, oficina, hotelero y similares), esta
situado en una planta alta por encima de la rasante de la calle y el edificio no estd

dotado, ni tiene posibilidad de estarlo, de instalacidn de ascensor, se podra aplicar al
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valor resultante del anterior proceso un coeficiente que represente este hecho y que

podra adoptar uno de los siguientes valores:
a) 0,85.

b) El correspondiente a una depreciacion del 10% por cada planta completa (3 metros
de altura) que sea necesario subir desde el acceso a la calle. No computan los tramos

de altura inferior a una planta que existan en el portal o zonas comunes.

Si se trata de plazas de garaje en sétanos con rampa de acceso, con o sin ascensor, se
podra aplicar un indice que deprecia un 10% el valor de la plaza para cada planta que
se baje desde la de s6tano 1°, con un limite del 30% (planta sétano 2°: coeficiente 0,9,

sétano 3°: coeficiente 0,8, s6tanos 4° y mas: coeficiente 0,7).

En el caso de viviendas de edificios colectivos situadas en plantas bajas, se podra

aplicar una reduccion en el valor del suelo del 30%.

Norma 11: sinqularizacidn. Coeficiente de tamafo de locales comerciales.

Con el fin de tener en cuenta el hecho de que los locales comerciales necesitan tener
fachada de acceso, que la relaciéon entre la longitud de ésta y la superficie del local
marca de manera importante su valia y que cuanto mas pequefio es el local la relacién
fachada/superficie normalmente aumenta, se podrd aplicar al valor resultante del
anterior proceso un coeficiente que represente este hecho y que podra adoptar los

siguientes valores:

a) Entre 100 y 200 m2 de superficie util: no se aplica ponderaciéon (locales estandar).
b) Hasta 100 m2 de superficie util: 2% por cada 10 m2 de menos.

c) Entre 200 y 500 m2 de superficie util: -2% por cada 20 m2 de mas.

d) A partir de 500 m2 de superficie util: -2% por cada 100 m2 de mas (acumulable al

anterior).

Norma 12: sinqularizacién. Coeficiente de desarrollo edificatorio.

Si el bien a valorar es un suelo con componentes de mercado urbanisticos y en funcién
del grado de desarrollo del proceso edificatorio que posea en el momento de la
valoracién, se podra aplicar al valor resultante del anterior proceso un coeficiente

que represente este hecho y que podra adoptar los siguientes valores:

a) Si tanto los tramites de gestion (licencias, autorizaciones, equidistribucién, etc.)

como las obras de urbanizacién/parcelacion estan sin terminar: coeficiente 0,7.
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b) Si los tramites estan terminados pero las obras no estan avanzadas: coeficiente

0,8.

c) Si los tramites estan terminados y las obras estan avanzadas pero no terminadas:

0,9.

Todo ello siempre que la propiedad sea transmitida en el estado real de desarrollo y
sin compromisos de asumir los costes restantes por el transmitente, caso éste en que
el desarrollo urbanistico se entenderd completado a efectos de valoracién y, por lo

tanto, no procederd aplicar este coeficiente.

Norma 13: sinqularizacién. Coeficiente de superficie minima.

Si el bien a valorar es un suelo con componentes de mercado urbanisticas y no tiene
la superficie minima obligatoria para ser edificado y necesita, por tanto, ser agrupado
con otras fincas, se podrd aplicar al valor resultante del anterior proceso un

coeficiente que represente este hecho y que podra adoptar los siguientes valores:
a) Si la finca no alcanza el 80% de la superficie minima requerida: coeficiente 0,7.
b) Si la finca no alcanza el 90% de la superficie minima requerida: coeficiente 0,8.
c) Si la finca no alcanza el 100% de la superficie minima requerida: coeficiente 0,9.

Norma 14: sinqularizacién. Coeficiente de forma.

Si el bien a valorar es un suelo con componentes de mercado urbanisticos y posee una
forma extremadamente irregular que impide la obtencién de los rendimientos
normales, en comparacion con las parcelas del entorno o con la parcela éptima
propuesta por el planeamiento, se podrd aplicar al valor resultante del anterior
proceso un coeficiente que represente este hecho y que podra adoptar los siguientes

valores:

a) Si la irregularidad es ostensible: coeficiente 0,7.
b) Si la irregularidad es notable: coeficiente 0,8.

c) Si lairregularidad es apreciable: coeficiente 0,9.

Norma 15: sinqularizacién. Coeficiente final.

Si se da alguno de los siguientes casos, se podra aplicar un coeficiente final a la
valoracién. Su aplicacién requerird una explicacién que dé cuenta de los motivos que

la fundamentan:
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a) Si a propuesta del administrado, o derivado de una inspeccién del bien, o motivado
por la puesta de manifiesto de aspectos fisico-juridico-econédmicos sobre el bien no
tenidos en cuenta en la valoracion y que afecten a su valor de mercado, parece
aconsejable ponderar (apreciar o depreciar) el valor resultante en el porcentaje que

corresponda.

Se podra incorporar a este coeficiente final de singularizacién el producto de los cinco
coeficientes catastrales (J, K, L, M, N) regulados en la norma 14 del mencionado Real
Decreto 1020/1993 sobre normativa técnica de valoracion catastral y en la disposicion
92 de la_Resolucién de la Direccién General del Catastro sobre elementos precisos
para la determinacion de los valores de referencia de los inmuebles urbanos , asi como
el factor de minoraciéon (FM) aplicable para la determinacién de los valores de
referencia de los inmuebles a que se refiere la disposicion final tercera del Real
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Catastro Inmobiliario, para que el valor de referencia de los inmuebles

no supere el valor de mercado.

b) Si fuera necesario o se juzgase conveniente adaptar el valor de mercado resultante
a una determinada normativa reguladora del procedimiento valorador en cualquier
ambito: legislacion sobre viviendas protegidas, sobre régimen del suelo,

expropiatoria, catastral, hipotecaria, etc.

Este coeficiente, normalmente expresado en forma de factor multiplicador, podra ser
también expresado, cuando sea preferible, en forma de factor aditivo (deducciones a

restar o adiciones a sumar) o bien aplicado de ambas formas simultaneamente.

Articulo 7.- Normas reguladoras del procedimiento de valoracion segun el criterio de

comparacion hipotética.

Si el personal técnico facultativo de la administracién optase por el método de
comparacion, se utilizaran las muestras de mercado disponibles mas relevantes, sin
que sea exigible un nimero minimo y considerando su proximidad a la fecha de
devengo, su comparabilidad espacial en la trama territorial y su similitud de uso y de
situacién juridico-urbanistica, y se homogeneizaran en relacién al inmueble que se

pretende valorar.

El procedimiento a seguir serd similar al que se establece en el articulo 22 de la Orden

ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
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determinados derechos para ciertas finalidades financieras, con las siguientes

puntualizaciones:

1°) Los inmuebles-testigo a usar como referentes genéricos de comparacion,
independientemente de un estudio mas pormenorizado del propio perito actuante,
proceden de los estudios de mercado adquiridos por la Agencia Tributaria de Galicia
a diversas sociedades de tasacion y también de datos sobre valores declarados por
los contribuyentes a la Administracion. Dado que, en la muestra disponible, existen
testigos que pueden diferir con la fecha de devengo, se acota dicha muestra
eliminando todos aquellos que superen los 5 afios de intervalo (posteriores o
anteriores) al afio de devengo. A continuacion, y para evitar la dispersién de valores,
se desprecian aquellos que no estén comprendidos en el intervalo definido por la

media aritmética * la desviacién tipica.

2°) Una vez realizado este proceso, cada uno de los testigos que componen la
selecciéon seran homogeneizados mediante la aplicacion de los correspondientes
coeficientes (de proceder su aplicacion en cada caso) que representan las
caracteristicas mas significativas de cada testigo, para lograr un valor estandar
unitario (en €/m?) a nuevo en la fecha de devengo. Estos coeficientes se describen a

continuacion.

a) Inverso del coeficiente de antigiiedad del inmueble que sirve como testigo
(1/Ca) que permite llevar cada muestra a considerarla nueva en la fecha de
referencia. Se deberd justificar su procedencia.

b) Coeficiente de situaciéon por calle-tramo o por parroquia-lugar (Cr), que
permite, en caso de no disponer de suficientes testigos en la misma calle (o
parroquia) de situacion del inmueble a valorar, partir de los sitos en otras
calles (o parroquias) lo mas préximas o parecidas posible (cumpliendo el
apartado 1° del articulo 21 de la Orden ECO/805/2003 anteriormente sefalada
para la muestra utilizada). Este coeficiente se determinard comparando
inmuebles estdndar en cada una de las calles (o parroquias). Se debera
justificar su procedencia.

c) Coeficiente de actualizacién por fecha de cada testigo (Cd), que permite tener
en cuenta la inflacién sufrida en el intervalo entre su fecha de obtencién y la

de devengo. Se debera justificar su procedencia.
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d) Inverso del coeficiente de planta en garajes (1/Cp), que tiene en cuenta la
diferencia de valor en cada planta donde se sitle la plaza de garaje, segun lo
dispuesto en la norma 10 del articulo 12 de esta Orden.

e) Inverso del coeficiente de superficie util para locales comerciales (1/Cs), que
permite ponderar la relacién entre aquella y la longitud de la fachada, segin
lo dispuesto en la norma 11 del articulo 12 de esta Orden.

f) Coeficiente de cultivo (Cc), que permite comparar el valor de dos fincas
rusticas en relacién a sus respectivos cultivos éptimos.

g) Inverso del coeficiente de acceso por viales (1/Cv), que permite ponderar la
relacién entre el valor del terreno rustico tomado como testigo y el su

equivalente hipotético con acceso por el vial considerado estandar.

A efectos de justificar la procedencia de estos coeficientes, el personal técnico
facultativo de la administracién podrd utilizar, si asi lo estima oportuno, los
resultantes de la aplicacidn de los valores de zona y coeficientes de calle a los que se

refiere la disposicién transitoria de esta orden para bienes urbanos.

39 Una vez calculado el valor estandar unitario (en €/m? a nuevo en la fecha de
devengo (valor de comparacién), se toman los coeficientes Ca, Cp, Cs y Cv que sean
de aplicacion al caso, y otros que se estime puedan resultar necesarios, a la vista de
la documentacion obrante en el expediente, para obtener el valor real teniendo en

cuenta las caracteristicas conocidas en ese momento, del inmueble a valorar.

Articulo 8.- Otros procedimientos

Cualquier otra metodologia técnica que decida utilizar el perito en sus informes
periciales debera ser suficientemente justificada o acreditada, de forma que se
cumpla la finalidad de objetividad e imparcialidad que deben regir en la deontologia

profesional de la que los técnicos deben ser participes.

TiTuLo Il
Normas comunes

Articulo 9. Informacién sobre el valor de los inmuebles que vayan a ser objeto de
adquisicion
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1. A los efectos establecidos en el articulo 34.1 n) y 90 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, los interesados podran conocer el valor que la

Administracion tributaria asigna a los bienes inmuebles de la siguiente forma:

a) si el bien inmueble tiene valor de referencia previsto en la normativa reguladora

del catastro inmobiliario, podra consultarlo en la Sede Electrénica de Catastro.

b) si el bien inmueble no tiene valor de referencia previsto en la normativa reguladora
del catastro inmobiliario, el valor a efectos fiscales sera suministrado por la Axencia

Tributaria de Galicia como se indica a continuacion:

b-1) a través de la Oficina Virtual Tributaria si el bien no esta incluido en los ambitos

objetivos que a continuacién se detallan:
b-1-1) bienes urbanos:

- Suelos urbanos o urbanizables sin edificar cuando las condiciones
urbanisticas relativas a aprovechamientos y cesiones estén ya establecidas
en los correspondientes planeamientos urbanisticos.

- Edificios enteros.

- Inmuebles que se tenga pensado demoler para crear un solar

- Edificios en los que el plan urbanistico permita mas alturas (edificabilidad)
de las que tiene el edificio actualmente

- Inmuebles que incluyan un uso residencial no privado (hoteles, residencias
etc.)

- Inmuebles que incluyan usos distintos a: vivienda, trastero, garaje, oficina o
local comercial (instalaciones deportivas, para espectaculos, ocio, sanidad,
beneficencia, culturales, religiosos, estaciones de servicio, etc.)

- Viviendas con una superficie que supere los 200 m2 utiles

- Viviendas de proteccién autonémica en las que los valores contenidos en
esta orden solo serdn operativos de estar por debajo del precio maximo en
venta fijado administrativamente.

- Locales comerciales interiores, en esquina, en galerias comerciales, con
forma irregular o circunstancias similares.

- Locales comerciales con una superficie que supere los 400 m2 utiles.

- Naves para uso comercial (concesionarios de coches, supermercados etc.).

- Naves que incluyan otro uso distinto a industrial, agricola, almacén, oficina,
vivienda o garaje.

- Naves sobre parcelas de mas de 5.000 m2.
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- Casas con mas de dos plantas, entendiendo como tales las que excedan del
estandar unifamiliar compuesto por sétano, planta baja, piso y desvan.

- Casas en las que el plan urbanistico permita mas alturas (edificabilidad) de
la que tiene la casa actualmente.

- Casas sobre parcelas de mas de 3.000 m2.

- Casas en construccién o inacabadas

- Casas o chalés de mas de 200 m2 utiles por planta.

- Edificaciones singulares de caracter histérico o artistico.
b-1-2) bienes rusticos:

- Parcelas que, en las normas reguladoras del Catastro inmobiliario, tengan
la consideracion de urbanos, urbanizables con aprovechamiento fijado o
asimilados, o de caracteristicas especiales, salvo las que estén en suelo de
nucleo rural o asimilados.

- Parcelas de suelo rustico que se encuentren situadas en futuras zonas de

- expansion de los nucleos urbanos o en dreas de costa. Por resolucion de la

- Axencia Tributaria de Galicia se especificard el alcance concreto de estas
zonas de expansion.

- Parcelas de mas de 100.000 m2.

- Parcelas que incluyan mejoras (piscinas, construcciones de madera, etc.).

- Bienes objeto de permutas.

- Inmuebles que formen parte del inventario general del patrimonio cultural
de Galicia (bienes de interés cultural -BIC y los regulados por la disposicién
adicional 2° de la Ley 8/1995, del patrimonio cultural de Galicia): inmuebles
catalogados, pazos, «casas grandes», fortalezas, construcciones militares,

yacimientos arqueoldgicos, etc.

b-2) a través de una solicitud a la Administracion Tributaria de acuerdo con lo
establecido en el articulo 90 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria,
y en el articulo 69 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos
de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los
procedimientos de aplicacién de los tributos, aprobado por el Real Decreto

1065/2007, de 27 de julio.

2. Si se trata de bienes inmuebles mixtos, que participen o engloben varios sub-bienes

urbanos o rusticos, con referencias catastrales independientes, el valor del conjunto
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sera el sumatorio de los valores que correspondan de acuerdo con lo dispuestos en el

punto anterior.

3.- De acuerdo con lo establecido en el articulo 134.1 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, General Tributaria, la administracién tributaria no procedera a la
comprobacién de valores si los obligados tributarios hubiesen declarado utilizando
los valores resultantes de la aplicacion correcta de esta orden. Esto no impedira la
comprobaciéon de los elementos de hecho y circunstancias manifestados por el

obligado tributario.

4.- Si el valor declarado, el precio o contraprestacion pactada, fuesen superiores al
valor resultantes de esta orden, prevalecerd aquel de acuerdo con lo establecido en
los articulos 18 de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones
y Donaciones y 46 del Texto Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados aprobado por el Real Decreto

Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre.

Articulo 10. Valoracion de inmuebles situados en el territorio de otra Comunidad

Autonoma

De conformidad con lo previsto en el articulo 27.1 del Texto refundido de las
disposiciones legales de la Comunidad Auténoma de Galicia en materia de tributos
cedidos por el Estado, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2011, de 28 de julio, para
la estimacién del valor de mercado de los bienes inmuebles de naturaleza urbana
radicados en el territorio de otra Comunidad Auténoma que carezcan del valor de
referencia previsto en la normativa reguladora del catastro inmobiliario, podra
aplicarse la metodologia técnica utilizada para el cdlculo de los coeficientes
multiplicadores y los coeficientes resultantes de dicha metodologia aprobados y

publicados por la Comunidad Auténoma en cuyo territorio radiquen los bienes.

Disposicion transitoria. Anexos

En tanto no se apruebe el desarrollo reglamentario a que alude la Disposicién
transitoria novena del Texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado

por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, se aplicara lo siguiente:

a) Las referencias que esta orden realiza en su articulo 6, Norma 2, apartado A),

a los parametros y coeficientes o indices contenidos en las tablas de los componentes
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o valores basicos para bienes rusticos, se entendera realizada a los Anexos IV, V, VI,
VIl de la Resolucién de 17 de abril de 2017 por la que se actualizan los anexos de la
Orden de 28 de diciembre de 2015 por la que se regulan los medios de comprobacién
del valor de los bienes inmuebles a utilizar, de los previstos en el articulo 57 de la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, general tributaria, en el ambito de los impuestos sobre
sucesiones y donaciones y sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados, asi como la normativa técnica general.

b) Las referencias que esta orden realiza en su articulo 7 apartado 2° a los
valores de zona y coeficientes de calle para bienes urbanos, se entendera realizada a
los Anexos IX y X de la Resolucién de 17 de abril de 2017 por la que se actualizan los
anexos de la Orden de 28 de diciembre de 2015 por la que se regulan los medios de
comprobacion del valor de los bienes inmuebles a utilizar, de los previstos en el
articulo 57 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, general tributaria, en el ambito de
los impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre transmisiones patrimoniales y

actos juridicos documentados, asi como la normativa técnica general.

Disposicién final primera. Habilitacién normativa

Se habilita a la Direccién de la Axencia Tributaria de Galicia para actualizar
anualmente, mediante Resolucién, los anexos incluidos en la presente orden, que se
publicara en el “Diario Oficial de Galicia”, asi como para realizar cuantas actuaciones
sean necesarias en ejecucién de lo dispuesto en la presente orden, en el ambito de su

competencia.

Disposicion final sequnda. Entrada en vigor

La presente orden entrard en vigor el 1 de enero de 2022 y se aplicard a los hechos
imponibles de los impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
documentados y sobre Sucesiones y Donaciones que se devenguen desde el dia de

entrada en vigor.

Santiago de Compostela, ... de diciembre de 2021
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Miguel Corgos Lépez-Prado

Conselleiro de Hacienda y Administracién Publica
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