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lll. OTRAS DISPOSICIONES
CONSELLERIA DE HACIENDA

ORDEN de 20 de agosto de 2012 por la que se modifica la Orden de 28 de
diciembre de 2011 por la que se aprueban los precios medios en el mercado de
determinados inmuebles rusticos y urbanos situados en la Comunidad Auténoma
de Galicia para el ejercicio 2012.

La Orden de 28 de diciembre de 2011 por la que se aprueban los precios medios en el
mercado de determinados inmuebles rusticos y urbanos situados en la Comunidad Auténo-
ma de Galicia para el ejercicio 2012, desarrollé el medio de comprobacion de precios medios
en el mercado para que pueda ser utilizado en la aplicacion de los tributos gestionados por
esta comunidad auténoma cuya base imponible sea el valor real de los bienes inmuebles.

La citada orden se dictd en aplicacion del dispuesto en el articulo 57 de la Ley 58/2003,
de 17 de diciembre, general tributaria, que sefiala los medios que la Administracion tributaria
puede utilizar para calcular el valor de las rentas, productos, bienes y demas elementos de-
terminantes de la obligacion tributaria, entre los cuales cita, en su apartado c), el de precios
medios en el mercado. En idéntico sentido se pronuncia 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, al sefialar
que «para efectuar la comprobacion de valores, la Administracion tributaria podra utilizar, in-
distintamente, cualquier medio de los previstos en el articulo 57 de la Ley 58/2003, de 17 de
diciembre, general tributaria». Esta misma ley detalla en su articulo 27.Tres cual debe ser la
formay el contenido de la norma que desarrolle este medio de valoracion sefalando: «En las
comprobaciones de valor de inmuebles por el medio establecido en el articulo 57.1° ¢) de la
Ley 58/2003, general tributaria, la Administracion tributaria aprobara y publicara la metodolo-
gia empleada en su calculo, que incluira las tablas de los propios precios medios resultantes
o bien las tablas de las componentes o valores basicos (suelo, construccion y gastos/bene-
ficios), asi como de los coeficientes singularizadores en adaptacion de los precios medios a
la realidad fisica del bien que se valore. Esta normativa técnica se aprobara mediante orden
de la conselleria competente en materia de hacienda.

Las tablas se actualizaran periddicamente conforme a las variaciones del mercado in-
mobiliario y pueden adoptarse, para este caso, los indices de variacién de precios inmobi-
liarios publicados por las distintas administraciones publicas o por instituciones especiali-
zadas en estadistica inmobiliaria».
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Los valores que contemplaba esa orden procedian de un estudio de mercado realizado
por la Direccion General de Tributos en las fechas anteriores a su promulgacién, basado
en testigos realizados por varias empresas del maximo prestigio en el ambito de las tasa-
ciones inmobiliarias y en testigos procedentes de los datos consignados por los obligados
tributarios en sus declaraciones tributarias, para inmuebles de naturaleza urbana y rustica.

Durante el primer semestre del afio 2012 se procedié a realizar un nuevo estudio de las
mismas caracteristicas con la finalidad de verificar la evolucién de los precios de mercado
hasta las fechas mas recientes.

Ante una prevision a la baja de los precios de viviendas nuevas en los ultimos meses
del afo 2012, motivada por la politica de ventas mas agresiva que estan abordando las
entidades bancarias, titulares de una parte importante del stock de viviendas nuevas proce-
dente de embargos a los promotores que no pudieron asegurar su solvencia, y dado que en
estas promociones el suelo se adquirid en su dia a precios normales en un mercado mas
dinamico, parece aconsejable aplicar una reduccién de los valores de las unidades de obra
terminadas con cargo a los beneficios empresariales de promocion, es decir, con cargo al
llamado «coeficiente de mercado» que pondera los gastos y los beneficios del promotor.

De esta manera, la norma 4 del anexo | de la Orden de 28 de diciembre de 2011 por
la que se desarrolla el medio de comprobacion de valores de precios medios de mercado
aplicable a determinados inmuebles rusticos y urbanos situados en la Comunidad Auténo-
ma de Galicia se modifica en lo que respecta al valor asignado al coeficiente de mercado
considerado estandar, que pasa del valor (1,4) que le asigna la norma 16 del Real decreto
1020/1993, de 25 de junio, sobre normas técnicas de valoracién catastral a un nuevo valor
(1,3). En el anexo Il de la mencionada orden, donde se recoge un listado completo de los
ayuntamientos de Galicia con la especificacion, entre otros, de este coeficiente, deben
entenderse corregidos a la baja, a partir de la entrada en vigor de la presente orden, aque-
llos registros en los que se aplicaba el valor estandar (1,4). El resto de ayuntamientos con
coeficientes de mercado de valor inferior al estandar (1,2 o 1) no sufren variaciones.

Dado que los mayores ajustes a la baja de precios de inmuebles detectados en el primer
semestre de este ano 2012 estan dandose en el mercado secundario (inmuebles usados),
motivadas seguramente por la dificultad de obtener liquidez y/o financiacion motivada, a su
vez, por una politica mas restrictiva de las entidades de crédito, parece oportuno aumentar
la distancia que separa los valores para el mercado primario (inmuebles nuevos) del secun-
dario (usados). A estos efectos, se aumenta, a partir de la entrada en vigor de esta orden, la
ratio de depreciacion anual por antigiedad de la edificacion, especificado en la norma 3.2.2
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de la mencionada orden, del 2 % considerado normal en tiempos de estabilidad de precios
a un 4 % dadas las caracteristicas especiales que presenta un atipico mercado inmobiliario
en retroceso. Por lo tanto, en los inmuebles usados, este aumento de la depreciacion por
antigliedad se viene a unir la bajada genérica aplicada al coeficiente de mercado expuesta
en el parrafo anterior.

De conformidad con la competencia atribuida por el articulo 7 del Decreto legislativo
1/1999, de 7 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de régimen
financiero y presupuestario de Galicia, y el articulo 27.Uno del texto refundido de las dispo-
siciones legales de la Comunidad Autonoma de Galicia en materia de tributos cedidos por
el Estado, aprobado por el Decreto legislativo 1/2011, de 28 de julio,

DISPONGO:

Articulo unico. Modificaciones de la Orden de 28 de diciembre de 2011 por la que se
aprueban los precios medios en el mercado de determinados inmuebles rusticos y urba-

nos situados en la Comunidad Auténoma de Galicia para el ejercicio 2012

Uno. Se modifica el epigrafe 3.2.2 de la norma 3 del anexo |, que queda redactado
como sigue:

3.2.2. Coeficiente de antigliedad:

Al valor basico de construccion se le aplicara una depreciacion que recoja el envejeci-
miento por el transcurso del tiempo, mediante un coeficiente, que obedece a una ley de
tipo logaritmico (progresivamente decreciente) con una ratio de depreciacion anual del 4%.

Se considerara un limite maximo a la depreciacién por antigliedad que recoja el valor
residual de los materiales reciclables o aprovechables para rehabilitacion de un 30% del
valor inicial de la construccion.

D = (1-r)"n

Donde D es la depreciacién por antigiiedad expresada en forma de coeficiente multipli-
cador, r es la ratio de depreciacion anual y n el numero de afios de antigliedad.

Dos. Se modifica la norma 4 del anexo |, que queda redactada como sigue:
Norma 4: coeficiente de mercado.

Este coeficiente, tal y como es habitual en las valoraciones inmobiliarias, es el resulta-
do de expresar en forma de coeficiente multiplicador el binomio gastos mas beneficios de
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promocién (anexo Il). Este coeficiente se aplicara sobre la suma de los valores finales del
suelo y la construccion.

Por norma general tomara el valor que le asigna la normativa catastral (1,4) corregido a
la baja en una décima = 1,3 (norma 16 del Real decreto 1020/1993, de 25 de junio).

Para ayuntamientos del interior con dinamicas inmobiliarias y constructivas menos de-
sarrolladas, los referidos del grupo 2, se podra reducir hasta 1,2.

Para bienes inmuebles en situaciones netamente rurales, donde la edificacion se lleva
a cabo por autoconstruccion y sitos en zonas lejos de las areas de influencia de las zonas
urbanas y de la costa, se aplicara un coeficiente de mercado neutro de valor 1».

Tres. En el anexo I, para todos los ayuntamientos de Galicia que tienen asignado un
coeficiente de mercado de 1,4, éste se modifica por un coeficiente 1,3.

Disposicion adicional primera

La Administracién tributaria pondra a disposicion de los obligados tributarios, en la ofi-
cina virtual tributaria, una herramienta de aplicacion de esta orden que suministre el valor
real a efectos fiscales de un bien inmueble.

Disposicion adicional segunda

Se faculta a la persona titular de la Direccidén General de Tributos para dictar los actos
necesarios para el desarrollo y ejecucion de esta orden.

Disposicion final Unica

La presente orden entrara en vigor al dia siguiente de su publicacién en el Diario Oficial
de Galicia y se aplicara a los hechos imponibles devengados a partir de esa fecha.

Santiago de Compostela, 20 de agosto de 2012

Elena Mufoz Fonteriz
Conselleira de Hacienda
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