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Arquitecto

Concello de Chantada (Lugo)

Pza. de Espana, 1- 27500 CHANTADA Tel. 982 44 00 11 - Fax. 982 46 21

Juan Garcia Pérez, arquitecto del Servicio de Urbanismo del Ayuntamiento de
Chantada, a solicitud de D. Manuel Lorenzo Varela Rodriguez, Alcalde
Presidente de este ayuntamiento, procede a readlizar la valoracién, a fecha

actual, delinmueble sito en la plaza de Espana, n° 23, de la villa de Chantada.

IDENTIFICACION DEL BIEN A VALORAR

VIVIENDA EN PLANTA BAJA Y PRIMERA SITA EN PLAZA DE ESPANA, N° 23,
CHANTADA.

REF. CATASTRAL VIVIENDA: 1081601PHO118S0001PM

Tiene una superficie construida de 326,00 m2 en planta baja, de 313,00 m2 en
planta alta y de 46,00 m2 en bajocubierta para frastero con altura utilizable.
Estos datos fueron facilitados por la propiedad.

La antigledad del inmueble a la fecha de valoracién, marzo de 2021, es de
121 anos (figura como ano de construccion en catastro 1900).

Estado de conservacion normal.

SUEWD
04

SITUACION DEL INMUEBLE SOBRE CARTOGRAFIA CATASTRAL
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SITUACION DE INMUEBLE SOBRE ORTOFOTO

METODO SEGUIDO EN LA VALORACION

Se obtiene el valor del inmueble siguiendo la ORDEN de 26 de diciembre de
2016 por la que se modifica 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 ftributaria, en el dmbito de los impuestos sobre sucesiones y
donaciones y sobre fransmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados, asi como la normativa técnica general y la RESOLUCION 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 fributaria, en el dmbito de los
impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre transmisiones patrimoniales y

actos juridicos documentados, asi como la normativa técnica general.
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Concello de Chantada (Lugo)

Pza. de Espana, 1- 27500 CHANTADA Tel. 982 44 00 11 - Fax. 982 46 21

VALORACION DEL BIEN

VIVIENDA EN PLANTA BAJA Y PRIMERA SITA EN PLAZA DE ESPANA, N° 23, DEL
CHANTADA.,

REF. CATASTRAL VIVIENDA: 1081601PHO118S0001PM

Tiene una superficie construida de 326,00 m2 (SC) en planta baja, de 313,00 m2
(SC) en planta alta y de 46,00 m2 (SC) en bajocubierta para frastero con altura
utilizable.

La antigledad del inmueble a la fecha de valoracién, marzo de 2021, es de
121 anos (figura como ano de construccidn en catastro 1900).

Estado de conservacion normal.

Tal y como se indica en la Norma 1 del articulo 12 de la Orden de la
Conselleria de Facenda 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 dmbito de los impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados, asi como la
normativa técnica general:

Articulo 12: "Normas reguladoras del procedimiento de valoraciéon por valor
de coste.”

Norma 1. Componentes analiticos del valor

De forma andloga al procedimiento establecido en la legislacién sobre
valoracién catastral (Real decreto 1020/1993, de 25 de junio) y en la
legislacién 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, construccion vy
gastos/beneficios de promocidn, corregido en su caso por los coeficientes de
singularizacion que recogen la adaptacidon 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 CM x CS x SC

Siendo:

- VS es el valor del suelo segin la norma 2.
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- VC es el valor de la construccion segin las normas 3 a 6.

- CM es el coeficiente de mercado segun la norma 7.

- CS es el coeficiente de singularizacion segin las normas 8 a 15.

- SC esla superficie construida en m2. En el caso que nos ocupa 685,00 m2
Cdlculo de valor de suelo (VS) segun la norma 2

El apartado a) de la norma 2 del arficulo 12 de la Orden de la Conselleria de
Facenda 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
dmbito de los impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre transmisiones
patrimoniales y actos juridicos documentados, asi como la normativa técnica
general nos indica que:

Se contemplan tres formas de valorar el suelo, tanto edificado como vacio,
segun los componentes econdémicos 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
aplicaciéon, en su mercado se atiende principalmente a los aprovechamientos
urbanisticos. El valor que resulta serd 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 edificacién. El valor serd el resultado de aplicar los
rendimientos econdémicos (valores de repercusidon) que el mercado confiere a
los pardmetros urbanisticos establecidos en el planeamiento. Los valores de
repercusion se obtendrdn previa division del territorio de aplicacién en zonas
de similar apetencia inmobiliaria y, aplicando el método residual (obteniendo
residualmente el valor de repercusion del suelo a partir de valores de venta
conocidos) a los valores contenidos en los estudios de mercado disponibles, se
obtendrd el valor promedio en cada zona para los usos mds comunes
(vivienda, comercial...). Estos valores zonales, asi como su proceso de cdlculo,
serdn accesibles a los administrados y podrdn ser actualizados mediante el
andlisis de estudios de mercado nuevos o complementarios o bien mediante
actualizaciones mediante los indices de variacién de precios publicados por

las distintas administraciones publicas o por instituciones especializadas. Se
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Concello de Chantada (Lugo)

Pza. de Espana, 1- 27500 CHANTADA Tel. 982 44 00 11 - Fax. 982 46 21

podrdn establecer indices mds particulares que recojan diferencias de valor
intrazonales, esto es, diferencias por calle o tramo de calle, indices que
podrdn proceder de ponencias catastrales que los incluyan o ser fijados
mediante andlisis propios.

De acuerdo con lo sefalado en el articulo 27.cuatro del texto refundido de las
disposiciones legales de la Comunidad Autdnoma de Galicia en materia de
fributos 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 Administracioén, si éste, en el uso de su
pericia, decidiese optar por métodos de valoracidon 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 determinacion de los componentes del
valor con suficiente justificacion, podrd tomar como referencia los distintos
pardmetros y coeficientes o indices contenidos en las tablas de los
componentes o valores bdsicos de esta orden.

A los efectos de valoracion de bienes urbanos, podrd utilizar los valores
referenciales de la construcciéon y los coeficientes de mercado del anexo VI,
los valores referenciales de repercusidn del suelo por zonas y de garajes del
anexo IX y los coeficientes infrazonales por calle o framo de calle del anexo X.
De la misma forma, a los efectos de valoraciéon de bienes rusticos, podrd
utilizar los valores bdsicos y exponentes del anexo |V, asi como los indices de
cultivo, situacidn y acceso de los anexos V, VI y VI, respectivamente.

Para aquellas zonas y usos en los que en la fijacidn de los precios de mercado
no se atienda de manera cuantitativamente proporcional a los pardmetros de
edificabilidad establecidos en el planeamiento urbanistico sino que la
apetencia de la demanda contemple mds los componentes cualitativos
(localizacién geogrdfica, orientacion, pendiente, vistas, etc.), manteniéndose
la edificabilidad real por debajo de la permitida, podrd sustituirse el cdlculo
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
consolidacion urbanistica.

Valor de repercusidn para uso dominante de suelo urbano en urbanizaciones

para el Concello de Chantada por zonas (€/m?2 construido) 150,00 €/m?2 (tabla
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de Anexo IX de RESOLUCION 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 comprobacidn 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 dmbito de los impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados, asi como la
normativa técnica general en documentos adjuntos)

El indice de valor infrazonal por uso pormenorizado (en este caso vivienda) por
calle o framo de calle para plaza de Espana es de 0,90 tal y como se indica
en el Anexo X (tabla de Anexo X de RESOLUCION de 17 de abril de 2017 por la
que se actualizan los anexos de la Orden de 28 de diciembre de 2015 por la
gue se regulan los medios de comprobaciéon 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 dmbito de los impuestos sobre sucesiones y
donaciones y sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados, asi como la normativa técnica general en documentos
adjuntos)

Por lo tanto VS = 150,00 €/m2 x 0,90 = 135,00 €/m?

Cdlculo de (VC) valor de la construccion segun la norma 3 del articulo 12 de
la Orden de la Conselleria de Facenda 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 dmbito de los impuestos sobre sucesiones vy
donaciones y sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados.

La norma 3, 4, 5y 6 de la Orden de la Conselleria de Facenda de 28 de
diciembre de 2015 por la que se regulan los medios de comprobaciéon 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 dmbito de los
impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre transmisiones patrimoniales y
actos juridicos documentados, asi como la normativa técnica general nos
indican que:

Norma 3. Constfrucciones

Para la valoracidon de las edificaciones, se parte de un valor bdsico de
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Concello de Chantada (Lugo)

Pza. de Espana, 1- 27500 CHANTADA Tel. 982 44 00 11 - Fax. 982 46 21

construccion para el uso estdndar (vivienda) que recoja los costes totales de
ejecucién de la obra (excluyendo el suelo). En la fijacion de este valor bdsico
se parte de la Orden EHA 1213/2005, de 26 de abril (o anteriores segun fecha
de referencia de la valoracién), por la que se aprueban los mddulos para la
determinacién de los valores catastrales (MBC). Se estard al valor del mddulo
mds recientemente aprobado v, si procede, se actudlizard a la fecha de
devengo mediante un incremento anual que no supere el intervalo medio
entre tramos sucesivos. En la adopcidén de partida de estos moddulos
catastrales y a efectos de simplificacion motivada por las escasas diferencias
de coste de los materiales y mano de obra que se constatan enfre las
diferentes dreas geogrdficas, se considerardn Unicamente dos valores bdsicos
de construccion correspondientes a dos categorias de ayuntamientos, los del
grupo 1: compuestos en general por ayuntamientos susceptibles de mayor
dinamismo en el mercado inmobiliario, que adoptardn un valor no superior al
MBC2 actualizado; el resto de los ayuntamientos compondrdn el grupo 2:
ayuntamientos del interior con dindmicas inmobiliarias y constructivas menos
desarrolladas, que adoptardn un valor no superior alIMBC4 actualizado.

Norma 4. Coeficiente de uso

Este valor bdsico de construccidon 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, efc.).

— Reducido hasta en un 25 % para usos con equipamientos interiores reducidos
(oficinas, naves comerciales, administrativos, etc.)

— Aumentado un 15 % en el caso de ftratarse 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
distribucidn interior y, en general, para cualquier uso que implique estdndares
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 homdlogo
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
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gue 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.

SC =326,00m2x 1,00+ 313,00 m2x 1,00 + 46,00 m2 x 0,50 = 662,00 m2,

Norma 5. Coeficiente de antigiedad

Al valor bdsico de construccidn corregido segin el uso se le aplicard una
depreciacion que recoja el envejecimiento por el tfranscurso del fiempo,
mediante un coeficiente que obedece a una ley de ftipo logaritmico
(progresivamente decreciente) con una ratio de depreciacién anual que
deberd estarentre el 1 % y el 4 %. Se podrdn aplicar ratios mayores (hasta un 5
% anual) para usos que impliquen amortizacion inesperadamente fuerte de las
consfrucciones (industrias especiales, instalaciones provisionales, etc.).

Se considerard un limite maximo a la depreciaciéon por antigledad, que
recoja el valor residual de los materiales reciclables o aprovechables para
rehabilitacion de un 30 % del valor inicial de la consfruccion.

D= (1-r)An

Donde D es la depreciacion por antigiedad expresada en forma de
coeficiente multiplicador, r es el ratio de depreciacion anual y n el nUmero de
anos de antigledad.

Este coeficiente de antigledad simplificado podrd ser sustituido por el
homdlogo correspondiente técnicas de valoracidon y el cuadro marco de
valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de
los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Norma 6. Coeficiente de estado de conservacion

Segun el estado de conservacién del inmueble e independientemente de su
antigUedad fisica, se aplicardn los siguientes coeficientes:

— Estado normal: coeficiente 1.

— Estado ruinoso: coeficiente 0,25.

— Estado malo: coeficiente 0,50.

- Estado regular: coeficiente 0,75.

- Estado bueno-mejorado: coeficiente 1,25.

- Estado excelente-mejorado: coeficiente 1,50.

En caso de que se aportase declaracién oficial expresa de ruina sobre el

edificio, podrd asignarse a la construccién valor nulo.
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Concello de Chantada (Lugo)

Pza. de Espana, 1- 27500 CHANTADA Tel. 982 44 00 11 - Fax. 982 46 21

Un estado de conservacion deficiente del inmueble (no normal para la edad
correspondiente) que no haya sido comunicado ni recogido en la base de
datos del Catastro, deberd ser acreditado y debidamente documentado por
el interesado si se pretendiese la aplicacion del correspondiente coeficiente.

El valor referencial para el Concello de Chantada es de 550,00 €/m? tal y
como se recoge en la tabla del Anexo VI valores referenciales de
construccidn/coeficiente mercado de RESOLUCION 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 comprobaciéon 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 dmbito de los impuestos sobre sucesiones y
donaciones y sobre transmisiones patrimonicles y actos juridicos
documentados, asi como la normativa técnica general en documentos
adjuntos (tabla de Anexo VIl en documentos adjuntos)

Este valor bdsico se matiza aplicando los coeficientes conforme las siguientes
peculiaridades constructivas:

Por anfiguedad del edificio (119 anos):

Se considera el correspondiente del cuadro del coeficiente H (antigiedad de
la construcciodn) regulado en la norma 13.1 del Real decreto 1020/1993, de 25
de junio, por lo 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, por lo tanto por
el uso y categoria H= 0,39

Por estado de conservacién (normail): 1,00

Por lo tanto el valor corregido de la construccion es VC = 550,00 €/m?2 x 0,39 x
1,00 = 214,50 €/m2

CM (coeficiente de mercado segun la norma 7).

La norma 7 del articulo 12 de la Orden de la Conselleria de Facenda 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 fributaria, en el dmbito de los
impuestos sobre sucesiones y donaciones y sobre transmisiones patrimoniales y
actos juridicos documentados, asi como la normativa técnica general nos

indica que:
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Norma 7. Coeficiente de mercado

Este coeficiente, tal y como es habitual en las valoraciones inmobiliarias, es el
resultado de expresar en forma de coeficiente multiplicador el binomio gastos
mds beneficios de promocioén.

Por norma general ftomard el valor que le asigna la normativa catastral = 1,4
(norma 16 del Real decreto 1020/1993, de 25 de junio).

Para ayuntamientos del interior con dindmicas inmobiliarias y constructivas
menos desarrolladas, los referidos del grupo 2, se podrd reducir este
coeficiente hasta 1,2.

Para bienes inmuebles en ubicaciones netamente rurales, donde la
edificaciéon se lleva a cabo por autoconstruccién vy sitos en zonas lejos de las
dreas de influencia de los cascos urbanos y de la costa, se podrd aplicar un
coeficiente de mercado de valor neutro = 1.

Este coeficiente de mercado simplificado podrd ser sustituido por el homdlogo
correspondiente recogido en la correspondiente ponencia catastral y cuyo
cdlculo estd regulado en las normas 15y 16 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 de las construcciones para determinar el
valor catfastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, y las
modificaciones de estas normas incorporadas en la disposicion adicional
primera del Real decreto 1464/2007.

Por lo que el coeficiente de mercado para el Concello de Chantada (CM) es
de 1,3 tal y como se recoge en la tabla del Anexo VI valores referenciales de
construccion/coeficiente mercado de RESOLUCION de 17 de abril de 2017 por
la que se actualizan los anexos de la Orden de 28 de diciembre de 2015 por la
gue 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 dmbito de los impuestos sobre sucesiones y
donaciones y sobre fransmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados, asi como la normativa técnica general en documentos
adjuntos (tfabla de Anexo VIl en documentos adjuntos)

CS (coeficiente de singularizacion segun las normas 8, 9, 10, 11, 12, 13y 14 del
articulo 12 de la Orden de la Conselleria de Facenda de 28 de diciembre de

2015 por la que se regulan los medios de comprobacién del valor de los
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Concello de Chantada (Lugo)

Pza. de Espana, 1- 27500 CHANTADA Tel. 982 44 00 11 - Fax. 982 46 21

bienes inmuebles a utilizar, de los previstos en el articulo 57 de la Ley 58/2003,
de 17 de diciembre, general tributaria, en el dmbito de los impuestos sobre
sucesiones y donaciones y sobre transmisiones patrimoniales y actos juridicos
documentados, asi como la normativa técnica general).

En este caso no son aplicables estos coeficientes de singularizacion.

Por lo tanto:

Valor del inmueble = (VS + VC) x CM x CS x SC

Valor del inmueble = (135,00 + 214,50) x 1,30 x 662,00 = 300.779,70 €

El valor obtenido de la vivienda con Ref. Catastral: 1081601PH0118S0001PM es
de 300.779,70 € (TRESCIENTOS MIL SETECIENTOS SETENTA Y NUEVE EUROS CON
SETENTA CENTIMOS).

Juan Garcia Pérez.
Arquitecto do Servizo de Urbanismo do Concello de Chantada.

Documento asinado dixitalmente & marxe.
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