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REDUCEN EL 1,5 % CON RESPECTO
AL TRIMESTRE PRECEDENTE"

compra

, e incluye también un

informe de precios medios, -
adicional al tradicional.

Precios medios de las compraventas de vivienda inscritas

Precio declarado por m* de viviendas registradas. Resultados trimestrales y variacion trimestral
Primer trimestre 2023

Andalueia 1.504 4,6% 1.715 -6,4% 1.560 44%
Aragon 1.488 -4,5 % 1.945 -14,4 % 1.3594 0,9 %
Asturias, Principado de 1.247 -2,5% 1,527 53% 1.194 -4,2 %
Balears, llles 3.027 -7,0% 2.613 -24,9 % 3.151 -1,8 %
Canarias 2,168 0,4 % 1920 -3,9% 2.239 1,1%
Cantabria 1.665 -2,7% 1.839 -23% 1.639 -2,6%
Castilla - La Mancha 850 1,9% 1.031 0,2% 810 13%
Castilla y Ledn 1.110 -1,3% 1.401 -2,0% 1.040 -0,9 %
Catalufia 2.375 -1,7% 2.507 -4,4 % 2.347 -13%
Comunitat Valenciana 1.445 -1,4% 1.831 -1,6% 1.381 -18%
Extremadura 743 -24% 1.083 -83% 696 -38%
Galicia 1.323 -4,7 % 1.192 -11,8 % 1.360 -2,9 %
Madrid, Comunidad de 3.2 14% 3.291 114% 3.200 -11%
Murcia, Regidn de 1.101 -4,0 % 1.224 51% 1.076 -5,8 %
Navarra, Comunidad Foral de 1.840 5,2 % 2.045 58% 1.755 43 %
Pais Vasco 2.990 2,0% 3511 58% 2.865 0,2 %
Rioja, La 1.281 7,8 % 1.207 9,9% 1.278 10,8 %




El precio medio de la vivienda contintGa ralentizado su crecimiento
trimestral, mientras que los datos interanuales muestran todavia
incrementos significativos. Los 1.921 euros/m? del primer trimestre
suponen una caida del 1,5% con respecto al trimestre precedente, debido
sobre todo al descenso de la vivienda usada (-1,9%), mientras que la
vivienda nueva desciende el 0,9%. Conviene tener en cuenta que la
vivienda nueva apenas representa 2 de cada 10 operaciones y en
ocasiones recoge acuerdos de compraventa con una antelacién media
de dos anos, siendo por tanto més representativa la evoluciéon de los
precios de la vivienda usada.

Precio medio de viviendas registradas (€/m?®). Trimestral
Primer trimestre 2023

Total Hueva Weads
1.921 .14 1.873
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Los resultados anualizados muestran un comportamiento mds estructural,
en el que para el conjunto de Espana los 1.947 euros/m? de precio medio
han supuesto un incremento interanual del 4,9%, originado por la mayor
fuerza de la vivienda usada (5,4%), mientras que la vivienda nueva registra
un aumento més moderado del 3,8% en sus precios.

Por CC.AA., en el primer trimestre, los mayores precios medios se
localizaron en Madrid (3.221 euros/m2), seguido de Baleares (3.027 euros/m?2),
Pais Vasco (2.990 euros/m2) y Catalufa (2.375 euros/m2). En sentido
opuesto, los precios mds bajos se registraron en Castilla-La Mancha
(850 euros/m?2) y Extremadura (743 euros/m2), Unicas comunidades por
debajo de los 1.000 euros por m2.



Compraventas inscritas

Entre enero y marzo se inscribieron en los registros de la propiedad
161.024 compraventas de vivienda, con un incremento del 7,2% sobre el
trimestre anterior.

Numero de compraventas de vivienda registradas. Resultados trimestrales y variacion trimestral

Primer trimestre 20

Andalucia 32.309 2,7% 6.788 16,9 % 25521 -0,6 %

Aragon 3.952 113% 658 42 % 3.294 15,0 %
Asturias, Principado de 31m 15,2 % 512 96 % 2,629 16,4 %
Balears, llles 3.989 -4.,5 % 956 30,2 % 3.033 -11,9 %
Canarias 7.957 29.8% 1.848 625% 6.149 224%
Cantabria 2167 3,6% 276 -5,8% 1.891 52 %
Castilla - La Mancha 6.388] 91% 1137 31,1% 5.251 53%
Castilla y Ledn 7.133 82% 1.370 78% 5.763 83%
Catalufia 25.438 58% 4.286 123% 21.152 4,6 %
Comunitat Valenciana 25.930 6,6% 3.633 18,2 % 22.297 50%
Extremadura 2,657 6,2% 290 239% 2.367 43%
Galicia 5.088 -33% 1.093 -10,3 % 3.995 -1,2%
Madrid, Comunidad de 19.814 6,9 % 4.759 21,8% 15.055 3,0 %
Murcia, Region de 6.068 18,2 % 1.004 233% 5.064 172 %
Navarra, Comunidad Feral de 1.625 44% 477 1.2% 1.148 33%
Pais Vasco 6.110 19,2 % 1.212 24,9% 4.898 17,9 %
Rioja, La 1.218 15,0 % 167 358% 1.051 12,3%

Espafia 161.024

En vivienda nueva se han registrado 30.466 compraventas (un incremento
del 17,8% sobre el trimestre anterior). La vivienda usada registré 130.558
operaciones, con un incremento trimestral del 5,1%.

Los datos acumulados de los Ultimos doce meses muestran 642.966
compraventas de vivienda, la segunda mayor cifra desde mediados de
2008, superando ampliamente los resultados anteriores a la pandemia,
gue mostraban poco mds de 520.000 compraventas inscritas.

Compras de extranjeros

La demanda extranjera de vivienda ha alcanzado el 14,5% de las
compraventas, disminuyendo 0,2 p.p. respecto al trimestre anterior, lo
gue supone el cuarto mayor resultado de la serie histérica. Por otro lado,
el hecho de que, en términos absolutos, el nimero de compraventas del
primer trimestre haya sido superior a las del cuarto trimestre, supone un



incremento real en el nOmero de compraventas por extranjeros.
Porcentualmente, es el segundo trimestre consecutivo con descensos, pero
con respecto al maximo histérico del tercer trimestre de 2022 (15,9%), y
continua superando ampliamente el porcentaje habitual desde 2014, que
se situaba por encima del 12%. Los britdnicos vuelven a encabezar los
resultados con un 9,5% de compraventas, seguidos por alemanes (7,5%),
franceses (7,2%), y marroquies, italianos y rumanos (5,4%).

Compraventas de vivienda registradas segun nacionalidad del comprador

Primer trimestre 2023

945% [ 1,39

Reino Unido

Alemania 7% 1,75
Francia 723% 0,79
Marruecos 539% [ 0,57
Ialia 537% 0,52
Rumania 536% [N 0,26
Bélgica 531% 0,40
Paises Bajos 471% 0,07
Polonia 3,31% 0,26
Rusia 3.06% N 0,79
Suecia 267% 0,62
Uerania 260% N 0,55
China 247% R 0,05
Estados Unidos 1.68% [ 0,23
Irlanda 1,48% -0,14
Bulgaria 115% B 0,03
Noruega 1,14% 0,01
Argentina 1,09% B -0,09

Los resultados de compras de extranjeros por comunidades auténomas
han estado encabezados por Baleares (29,2%), Comunidad Valenciana
(28,4%), Canarias (28,3%), Murcia (21,4%), Catalufa (15,6%) y Andalucia
(14,6%).

Respuestas correctas al
cuestionario del Area de

Formacion Continuada:




_IIF:

£l

EL DESAJUSTE ENTRE LA OFERTA
Y LA DEMANDA DE VIVIENDAS,
SEGUN EL INFORME 2023/T2 DEL BDE

Analizar las tendencias recientes de la oferta y la demanda de

vivienda, asi como los factores que contribuyen a g resulta
de gran utilidad para identificar el surgimiento

Ideas principales

* Tras el impacto inicial de la pandemia, la demanda de vivienda
en propiedad se ha recuperado, a escala nacional, con mayor
intensidad que la oferta, mas rigida a corto plazo, lo que se ha
traducido en un cierto desajuste entre ambas y en presiones
alcistas sobre los precios.

* A escala regional también se observa en los ultimos afios, de
forma generalizada, una menor suficiencia de la oferta para
atender la demanda. Los precios de la vivienda en propiedad han
subido més en aquellas regiones que han acusado una mayor escasez
relativa de su oferta.

* Pese al encarecimiento del crédito, es previsible que el precio
de la vivienda, en términos nominales, continle mostrando una
resistencia a la baja mayor que las variables de cantidades del
mercado residencial, como las compraventas o los visados, debido
a la escasez de obra nueva, los altos costes de los materiales de
construccidén y la favorable situacidn patrimonial de los distintos
agentes de este mercado.



El mercado de 1la vivienda presenta ciertas
particularidades que lo diferencian de otros mercados
de bienes y servicios.

*En primer lugar, el stock de viviendas existentes en un
determinado momento es rigido a corto plazo, porgque desde
que se toma la decisidn de promover la construccidn de una
vivienda hasta que sale al mercado transcurre un periodo
relativamente largo. En particular, el periodo de gestidn y
urbanizacién del suelo puede dilatarse a menudo varios afios.
Adicionalmente, desde que se dispone del visado de obra
nueva para un edificio de viviendas en altura hasta que se
finaliza su construccidén transcurre habitualmente no menos
de un afio y medio.

* En segundo lugar, el stock de vivienda presenta una elevada
heterogeneidad, que hace que
la demanda se vea influida
por cambios en las
preferencias de los hogares G| M G ;it | IJI%E

por un tipo de wviviendas

frente a otras. En tercer M.ERCA.D-O.IEMO-BILIARIO
lugar, este tipo de activo INVEBSION EN VIVIENDA
se caracteriza por su ESPANA EN 2023

condicidén de bien inmueble,

esto es, estd unido al

terreno de modo inseparable, tanto fisica como juridicamente,
lo gque hace que los mercados inmobiliarios residenciales
tengan una escala geografica local. Con este trasfondo, la
oferta de vivienda disponible para satisfacer la demanda en
un momento dado puede definirse como la suma de las viviendas
nuevas terminadas y las viviendas usadas puestas a la venta
por sus propietarios. Por su parte, la demanda viene
determinada por un conjunto de factores reales y financieros,
y, en contraposicidédn con la oferta, es susceptible de
experimentar fluctuaciones mas intensas a corto plazo. En
particular, la demanda de vivienda habitual estd directamente
relacionada con la evolucidén del numero de hogares. Ademéas,
tanto la demanda de vivienda habitual como la demanda de
segunda residencia dependen de la evolucidn del precio de
estos activos, de la renta disponible de los hogares y, si
se adquiere mediante crédito, de los tipos de interés y del
resto de las condiciones de financiacidén (como la relaciédn

préstamo/valor o el plazo del crédito).



Las perturbaciones econdémicas sufridas en los Gltimos
tres afios han afectado intensamente a varios de 1los
determinantes de la oferta y la demanda de vivienda. Este
articulo examina la influencia de estos factores sobre la
evolucidn reciente del mercado inmobiliario residencial en

propiedad en Espafia.

Algunos apuntes sobre las perspectivas futuras.

El actual episodio inflacionista y el consiguiente
endurecimiento de la politica monetaria y, por ende, de las
condiciones de financiacidén estan afectando negativamente
al dinamismo del mercado de la vivienda. No obstante, existen
factores mitigadores de la incidencia de estos elementos.
Como se indicd anteriormente, los compradores actuales son,
en general, hogares de rentas medias y altas, de mediana
edad, con un patrimonio preexistente de cierta entidad
(inmobiliario y financiero), por lo que no financian con
crédito una proporcidn muy elevada del coste de la compra
de vivienda. Adicionalmente, estos hogares no se encuentran
entre aquellos cuyo poder adquisitivo de sus rentas se ha
visto afectado en mayor medida por el aumento de la inflacidn.
Estos factores deberian contribuir a mitigar la prolongaciédn
en un futuro de la pérdida de dinamismo de las transacciones
que ya se ha observado. Ademas, es probable qgue, de
materializarse, el relativo sostenimiento de las compraventas
ayude también a que los precios, en términos nominales,
muestren cierta resistencia a la baja, a lo gue
contribuirian, ademas, la escasez de obra nueva y los
elevados niveles de costes de los materiales de construcciédn.
De hecho, hasta el momento no se ha producido una traslacidn
plena del alza de los costes de construccidn, en particular
de los materiales, a los precios de la vivienda , al tiempo
que estos costes apenas han descendido, como los costes de

sus inputs energéticos.

Para analizar el efecto de un incremento de los tipos
de interés sobre el mercado inmobiliario, se ha realizado
un ejercicio en el gue se hace uso de un modelo vectorial
autorregresivo bayesiano (BVAR, por sus siglas en
inglés), estimado con datos trimestrales desde 2004
hasta 2022.
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El modelo incluye, como variables enddbgenas, las
compraventas, el precio nominal y los visados de obra nueva.
El modelo incorpora, ademéds, el PIB y el indice armonizado
de precios de consumo (como variables de control que tratan
de reflejar el estado de la economia), y el tipo de interés
interbancario a un afio y el saldo vivo de los préstamos para
adquisicidén de vivienda (para captar las condiciones
financieras y crediticias). De acuerdo con los resultados
obtenidos, el impacto mediano, tanto sobre las variables de
cantidades (visados de obra nueva y compraventas) como sobre
los precios, de un aumento del tipo hipotecario de 100
puntos basicos (pb) (magnitud similar al incremento observado
entre finales de 2021 y finales de 2022) es negativo y
estadisticamente significativo. Por ejemplo, transcurridos
ocho trimestres, el impacto mediano sobre los visados de
obra nueva y las compraventas de vivienda seria,
respectivamente, de casi el 11% y algo méds del 3%. El1l efecto
es de una magnitud inferior en el caso de los precios (algo
menos del 2% al cabo de dos afos).

En los préximos afios, la evolucidn de la relacidn entre
la oferta y la demanda de vivienda estara sometida,
especialmente, al comportamiento de los flujos migratorios
netos. De cumplirse las proyecciones del 1INE, qgue
contemplan un aumento significativo del ntmero de
hogares hasta 2024, cabe esperar una prolongacidén del
tensionamiento en algunos mercados locales, dadas las
cifras relativamente reducidas de visados de obra nueva
concedidos en los UGltimos dos afios, que son los gue,
aproximadamente, daran lugar a las viviendas terminadas
en el préximo bienio. Ese volumen de viviendas terminadas
seria insuficiente para la formacidén esperada de hogares.
Desde el punto de vista de la politica econdmica, una
posible conclusidén del articulo, dado el desajuste
mencionado entre la oferta y la demanda de vivienda, es

la conveniencia de revisar

los procedimientos de

gestion del suelo Estudio de Oferta y
Demanda de Viviendas

urbanizable para gque la
produccidén de viviendas
pueda responder con mas
agilidad a las necesidades
existentes.




CNCOCSTA DE
CARACTERISTICAS ESENCIALES
DE LA POBLACION ¢ VIVIENDAS

Datos definitivos

@El 15,0% de los hogares residia en 2021 en vivienda en régimen de
alquiler, frente al 13,5% de 2011 El 15,5% de los hogares disponia de
segunda residencia.

@ Uno de cada tres hogares declaraba que su edificio no era de facil acceso.

La Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la Poblacion y las Viviendas
(ECEPOV) de 2021 complementa al Censo de Poblaciéon y Viviendas 2021
proporcionando informacion no disponible en los registros administrativos,
para poder dar continuidad a algunas series censales existentes hasta ahora,
lo que permite realizar comparativas con los datos del censo de 2011.

En diciembre de 2022 se publicaron los primeros resultados.

Esta segunda publicacion completa la difusion de resultados de la encuesta,
con datos sobre hogares y viviendas. En particular se proporcionan el régimen
de tenencia de las viviendas principales (aquellas donde reside poblacion la
mayor parte del ano), las instalaciones y equipamiento de las viviendas
principales, informacién sobre segundas residencias, los vehiculos de los que
disponen los hogares, la separacion de residuos, el servicio doméstico
remunerado y ayuda externa en el hogar y los problemas e infraestructuras
existentes en la zona en la que se ubican las viviendas principales.

Régimen de tenencia de las viviendas principales

La tendencia a vivir en régimen de alquiler se ha incrementado en los 10
ultimos anos. El 15,0% de los hogares en Espaifa a 1 de julio de 2021 residia
en una vivienda de alquiler, porcentaje que supera en 2,4 puntos al del
censo de 2011, que fue del 13,5%.

Por su parte, el 75,2% de los hogares residia en una vivienda de su
propiedad, frente al 78,9% de 2011. De estos hogares, el 26,4% tenia atin
pagos pendientes (hipotecas), porcentaje inferior al 32,9% del afio 2011.

En términos absolutos, 14,2 millones de personas residen en una
vivienda de su propiedad que todavia no han terminado de pagar.

11
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Hogares segun régimen de tenencia
de la vivienda principal

En general, en el afio 2021, y tal y como ocurria en 2011, a mayor tamafo
del municipio, mayor porcentaje de hogares que residian en alquiler y menor
porcentaje de propietarios de su vivienda habitual.

Hogares segtin régimen de tenencia de la vivienda principal y tamafio
del municipio.

Atendiendo a la nacionalidad de los miembros del hogar, el
régimen de tenencia difiere notablemente. Asi, el 56,4% de los
hogares con todos sus miembros extranjeros residia en 2021 en régimen
de alquiler, frente al 10,5% de los formados integramente por personas de
nacionalidad espafiola. En los hogares mixtos (con espafioles y
extranjeros) el porcentaje era del 43,3%.

Por su parte, el 80,5% de los hogares con todos sus miembros espafioles
residia en una vivienda en propiedad, frente al 47,2% de los hogares mixtos
y el 37,4% de los integrados Ginicamente por extranjeros.

Hogares segin régimen de tenencia de la vivienda principal y nacionalidad
de los miembros del hogar.

Si tenemos en cuenta los ingresos mensuales netos del hogar, se observa
que, a mayores ganancias, mayor porcentaje de hogares propietarios y
menor de los que residen en alquiler. Hogares segiin régimen de tenencia
de la vivienda principal e ingresos mensuales netos del hogar.

Segundas residencias El 15,5% de los hogares disponia en el afio 2021 de
una segunda residencia. Este porcentaje se duplicaba y alcanzaba el 31,2%
en los que tenian ingresos mensuales netos de 5.000 o més euros. Por el
contrario, se situaba por debajo del 10% en los hogares con ganancias netas
inferiores a los 1.000 euros al mes. Entre los hogares que disponian de
segunda residencia, predominaban aquellos en que todos sus miembros eran
espanoles (94,2%) y en los que ningtin miembro del hogar tenia estudios
superiores (46,2%).




FORMACION CONTINUADA DEL
- TECPEVAL -

TI-,:GNIGOS EN PERITACIONES Y VALORACIONES INMOBILIARIAS
- Peritos Tasadores Judiciales -

OBSERVACIONES SOBRE
EL METODO DE COSTE

Se emplea este método para obtener el valor técnico llamado valor de
reposicion o reemplazamiento, VR, pasara a ser el valor de tasacion en
los inmuebles en construccidn o rehabilitacion. También sera el valor
tasacion en la valoracion de inmuebles terminados en entornos con

inexistencia de mercado comparable y en inmuebles ligados a explotacion
econdmica, para ciertas finalidades, cuando sea el menor los valores
calculados.

El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo de un inmueble, VRB, es
la suma de las inversiones para construir otro inmueble de las mismas
caracteristicas, pero utilizando tecnologia y materiales actuales. Sera neto
o actual, VRN, deduciendo del VRB, en su caso, la depreciacion fisica y/o
funcional del inmueble en la de la valoracidn. Dichas inversiones necesarias
para obtener el VRB son:

@ El valor del suelo expresado anteriormente calculado por método residual
0 comparacion.

@ El coste de construccidn por contrata expresado (coste ejecucion material
mas gastos generales e industrial del constructor, sin incluir elementos no
esenciales facilmente desmontables ni, excepto inmuebles ligados a
explotacion econdmica, acabados e instalaciones no polivalentes o
recuperables), acorde las caracteristicas del inmueble (uso, tipologia,
tamafo, calidad) y al predominante en el entorno.

@ Los gastos necesarios para el reemplazamiento expresados, que son los
medios del mercado zonal segun caracteristicas del inmueble y cuyo desglose
respecto al total 100% seria a modo de ejemplo: impuestos no recuperables
y necesarios para la formalizacidon de obra nueva 15%, honorarios de los
técnicos del proyecto y direccion de 25%, costes de licencias y tasas de
construccién 20%, primas de seguros obligatorios de la edificacién,
honorarios de inspeccion técnica 10%, gastos de administracion del
promotor 20% y gastos de geotécnicos y otros 10%.
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La depreciacion fisica se obtiene, mediante la técnica de amortizacion
lineal, dividiendo la antigliedad del inmueble valorado, corregida en su
caso por reformas y/o conservacion, entre la vida util total en funcién del
expresada en apartado sobre estado actual.

Se expresa, en su caso, en % sobre coste mas gastos necesarios al
igual que la depreciacién funcional cuando se haya computado costes y
gastos adaptar el inmueble al uso considerado u obsolescencia. Asi, se
obtiene el VRB unitario, como suma del valor del suelo, coste construccion
y gastos expresados (€/m2).

Cuando se ha aplicado depreciacion fisica y/o funcional, el valor unitario
expresado es el obtenido como suma del valor del suelo mas coste
construccién y gastos necesarios depreciados. El valor total por método
del coste se obtiene multiplicando el VRB o el VRN por la superficie
adoptada.

En caso de inmueble en construccidn o rehabilitacion, el valor del coste
computa el VRB a fin de obra y el valor reposicién actual el % de obra
ejecutada en el momento de la valoracién.

DIFERENCIAS DESCRIPTIVAS
ENTRE ESCRITURA Y CATASTRO
Y MEDIOS INMATRICULADORES

Resoluciéon de 14 de abril de 2023, de la Direccibén
General de Seguridad Juridica y Fe Publica, en el recurso

interpuesto contra la nota de calificacion de la
registradora de la propiedad de Astorga, por la que se
suspende la inmatriculacién de varias fincas.

Resumen: La discrepancia entre la
, superficie alfanumérica de una
A_ : certificacion catastral anterior a 2015
1R : vy la superficie grafica que figura en
la actualidad, no es, por si sola,
relevante para considerar que hay
falta de coincidencia entre el titulo y el Catastro a los efectos de
la inmatriculacion.

HERRAMIEMT
‘COORDIN



Hechos: En 2006 se otorg6 una escritura de adjudicacion de fincas
mediante subasta, otorgada por la Agencia Tributaria, tras el
embargo de varias fincas que se decian no constar inscritas en el
Registro de la Propiedad, ni resultar acreditado el titulo de
propiedad del embargado.

Presentada en la actualidad dicha escritura en el Registro de la
Propiedad, la nota de calificacion sefiala dos defectos:

1. La descripcion de las fincas que se hace en la escritura y la que
resulta de las calificaciones catastrales graficas y descriptivas
incorporadas no es coincidente con la superficie que resulta del archivo
GML, extraido del Catastro, que contiene la representacién grafica de la
finca y las coordenadas de sus vértices .

2. No se cumple la exigencia del actual art. 205 LH, en el sentido de
que el transmitente acredite, también mediante titulo publico, haber
adquirido la propiedad de la finca cuya inmatriculacion se pretende, al
menos, un aflo antes del otorgamiento del titulo inmatriculador.

La sociedad adjudicataria de las fincas recurre alegando que estan
inmatriculadas y deben admitirse ciertas discrepancias descriptivas, y
que la escritura de adjudicacion es titulo inmatriculador.

La DGSJFP estima el recurso en cuanto al primer defecto y lo desestima
respecto del segundo.

Doctrina:

Sobre la falta de coincidencia entre la superficie que figura en la
escritura (y en la certificaciéon catastral que se acompafié a la misma) y
la que consta actualmente en el Catastro:

Con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 13/2015, las
certificaciones catastrales expresaban como superficie de los inmuebles
catastrales la que constaba en la base de datos alfanumérica catastral,
que en ocasiones, e incluso con frecuencia, no era exactamente
coincidente con la que resultaba geométricamente o graficamente de
la cartografia catastral.

Tras la Ley 13/2015, para evitar tales discordancias y los efectos
perturbadores que ello pudiera producir en el trafico juridico, el Catastro
procedi6 a sustituir el dato de la «superficie» (a secas) que constaba en
la base de datos alfanumeérica catastral por el de la «superficie grafica»
geomeétricamente resultante de la cartografica catastral.
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Ello explica que actualmente, en muchas ocasiones, al proceder a
obtener de la sede de Catastro el fichero GML comprensivo de la precisa
ubicacioén, delimitacion y superficie georreferenciada del inmueble
catastral, tal «superficie grafica» pueda no ser exactamente coincidente
(como efectivamente ocurre en el caso que nos ocupa) con la que se
expresol como «superficie» en certificaciones expedidas con anterioridad
alaLey 13/2015.

Pero lo importante es comprobar que no haya habido un cambio en la
geometria catastral del inmueble, que es la que define la identidad del
mismo. Si no consta que haya habido tal cambio, (extremo al que no
alude la nota de calificacion) habria de interpretarse en principio que el
titulo que se otorgo en el afio 2006 tomando la superficie alfanumérica
sigue teniendo por objeto el mismo inmueble catastral, y con la misma
geometria y superficie que hoy.

Por ello, el primer defecto expresado en la nota de calificacién, tal
como consta redactado, y en la medida en que solo alude a la diferencia
entre la «superficie» a secas y la «superficie grafica», pero no a la
existencia de divergencias geométricas, que alteren la identidad de la
parcela, ha de ser revocado.

Sobre la inmatriculacion de las fincas:

A la vista de que no figuran inmatriculadas, deben cumplirse los
requisitos de los arts. 203 o 205 LH, lo que no sucede en el presente
caso, pues ni se ha tramitado el expediente de dominio, ni se aporta un
segundo titulo que puede servir de base a la inmatriculacion.

NORMA TECNICA DE VALORACIONES
PARA LA ESTIMACION DEL
VALOR DE LOS BIENES INMUEBLES

'Fi[g_?.los dictimenes de peritos de la
'fb-gi;a,y bienes de naturaleza ristica con

: "ﬁ[gi[i"des y Actos Juridicos Documentados




La Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, contempla, en su articulo 57.1, los
distintos medios de comprobacidn de valores que pueden ser aplicados por la Administracion Tributaria.
Entre ellos, la letra e) hace mencion especifica al «dictamen de peritos de la Administracion».

Por su parte, el articulo 160 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos
de gestidn e inspeccidn tributaria, aprobado por Real Decreto 1065/2007, de 27 de julio, establece
diversas exigencias en el procedimiento de comprobacion de valores efectuado a través del dictamen
de peritos de la Administracion. Asi, su apartado 2 establece que «en el dictamen de peritos, serd
necesario el reconocimiento personal del bien valorado por el perito cuando se trate de bienes
singulares o de aquellos de los que no puedan obtenerse todas sus circunstancias relevantes en
fuentes documentales contrastadasy».

A continuacidn, el apartado 3 del citado articulo 160 del Reglamento General, dictado en desarrollo
de la Ley General Tributaria, dispone que «la propuesta de valoracion resultante de la comprobacidn
de valores realizada mediante cualquiera de los medios a que se refiere el articulo 57 de la Ley
General Tributaria (entre los que se encuentra el dictamen de peritos de la Administracion), deberd
ser motivada (...) la propuesta de valoracion recogerd expresamente la normativa aplicada y el detalle
de su aplicacion».

De forma particular, la letra ¢) del articulo 160.3 del Reglamento General exige que las propuestas
de valoracion efectuadas por dictamen de peritos de la Administracion «deberdn expresar de forma
concreta los elementos de hecho que justifican la modificacion del valor declarado, asi como la
valoracion asignada. Cuando se trate de bienes inmuebles se hari constar expresamente el madulo
unitario basico aplicado, con expresion de su procedencia y modo de determinacidn, y todas las
circunstancias relevantes, tales como superficie, antigiiedad u otras que hayan sido tomadas en
consideracidn para la determinacion del valor comprobado, con expresion concreta de su incidencia en
el valor final y la fuente de su procedencia».

De la normativa citada anteriormente, la jurisprudencia del Tribunal Supremo, extrae mayores
precisiones de exigencia para los dictimenes de peritos de la Administracion, en orden a la fundada
motivacian (expresion de criterios, elementos de juicio y datos considerados), la singularizacion (o
individualizacion de |a valoracion del inmueble), la inspeccion personal del inmueble por parte del
perito, asi como la modulacidn en la utilizacidn de los distintos métodos de valoracion deducidos de
la normativa tributaria por los peritos de la Administracion, como es el caso del recurso a los precios
medios de mercado o el de comparacion en el mercado.

Con tales finalidades se dictd la Resolucion de 19 de abril de 2021, del Director General de
Tributos, por la que se aprueba la «Norma Técnica de Valoraciones» aplicable a los dictimenes de
peritos de la Administracion, relativos a los bienes de naturaleza urbana y bienes de naturaleza
ristica con construcciones, para estimar el valor real de determinados bienes inmuebles a efectos
de liquidacidn de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
y sobre Sucesiones y Donaciones, que revisaba la anterior Resolucidn de 18 de octubre de 2017, del
Director General de Tributos, y sus posteriores modificaciones. Esta resolucion dejé sin efecto la
Resolucion de 19 de noviembre de 2012, de la Direccion General de Tributos, sobre la motivacion de los
dictimenes periciales sobre construcciones urbanas, y la Resoluciin de 14 de febrero de 2013, del Director
General de Tributos, por la que se aprueba la Instruccian 1/2013 por la que se determinan los inmuebles que
serdn objeto de reconocimiento personal por los peritos en las comprobaciones de valor.
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Ahora, la presente Resolucian, que sustituye a la citada anteriormente, por una parte, mantiene
como objetivo, tratar de ajustar las actuaciones de los técnicos dependientes de la Direccion General
de Tributos del Gobierno de Aragdn, cuando han de elaborar dictamenes valorando inmuebles urbanos
y bienes risticos con construcciones, en cualquier clase de suelo, a lo dispuesto en el citado Reglamento
General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e inspeccidn tributaria, asi como a los
criterios generales consolidados en la jurisprudencia, doctrina que no ha resultado del todo pacifica,
y que continia evolucionando en esta materia, pero que debe culminar en un deseado equilibrio
entre la exigencia de ciertos requisitos técnicos y el margen de maniobra discrecional inherente
a toda pericia profesional.

La naturaleza de la pericia, a diferencia de otros medios de comprobacian de valor, precisa de la
intervencidn del perito y la consideracion de unas apreciaciones técnicas sobre determinados aspectos
que pudieran afectar en la comprobacidn del valor. Con el requisito de la competencia profesional y
titulacion habilitante, la normativa reconoce implicitamente a la naturaleza de la pericia los criterios
y apreciaciones técnicas que se manifiesten en la medida en que estén razonados. Esta situacion de
reconocimiento de su competencia profesional lleva a considerar el alcance de la discrecionalidad que
resulta admisible en la pericia frente a la simple lectura de datos preestablecidos, que no necesariamente
precisaria de la intervencion de un técnico cualificado.

APLICACION DE LA EXENCION POR
REINVERSION EN VIVIENDA HABITUAL
EN AUTOPROMOCION

/“ Agencia Tributaria

La normativa tributaria determina los
casos de exencidn por reinversidn de
vivienda en vivienda habitual a efectos
de la declaracidédn de ganancia
patrimonial en el IRPF

Sin embargo, para analizar el supuesto concreto de
reinversién en la construccidn de la futura vivienda habitual
mediante autopromocidn, es necesario, para poder aplicar la
exencidén, que la vivienda se adguiera juridicamente en el
plazo comprendido entre los dos afios anteriores y posteriores
a la transmisidén de la precedente vivienda habitual. Siendo
indiferente, para la aplicacidén de la exenciédn, el momento

en que se haya iniciado la construccidn.



En los supuestos de ejecucidén directa de las obras de
construccidén por parte del contribuyente, la fecha de
adquisicidén se entiende producida con la finalizacidn de las
obras. El coste de las obras de construccidén y la fecha de
finalizacidén de las obras,
en los supuestos de

P

autopromocién, debera poderse BUGEINE I RERTT 0 RETTE R EEE D)

acreditar por cualquier medio da derecho a exencion de IRPF
de prueba valido en derecho, A ( N
cuya valoracidédn corresponde

a los 6érganos de gestidn e inspeccidn de la Administracidn
Tributaria. En caso de no poderse acreditar la fecha de
finalizacidén de las obras se tomard la fecha de la escritura
de declaracidén de obra nueva como fecha de adquisicidn.

Segun lo anteriormente expuesto, para acogerse a la exencidn
por reinversidén, la adquisicidédn juridica de la nueva vivienda
y, por lo tanto, su entrega, deberd producirse dentro de los
dos afios posteriores a la transmisidén de la precedente habitual
con independencia de que hubiera reinvertido todo el importe
obtenido en dicho plazo. Por lo tanto, en el caso de gque no
se de dicha circunstancia, el contribuyente no podria exonerar
de gravamen la parte de la ganancia patrimonial correspondiente
a su titularidad juridica generada por la transmisidn de
su vivienda habitual.

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 5.1 del Cdédigo
Civil, los plazos fijados por afios se computan de fecha a
fecha, sin que exista posibilidad de ampliacidén del plazo de
reinversidén por cuanto la normativa del Impuesto sobre la
Renta de las Personas Fisicas no admite excepcidn alguna a los
plazos establecidos para la reinversidén de la vivienda habitual.

En el caso planteado, segun los datos aportados el 22 de
marzo de 2018 se procedid a la vivienda habitual precedente,
en mayo de 2018 firmaron un contrato de reserva de un solar
para la auto promocidén de una vivienda unifamiliar, y en junio
de 2019 se firma la escritura de declaracidén de obra nueva de
la nueva vivienda habitual se realizd en junio de 2019, por
tanto, la adgquisicidén de la nueva vivienda se produce dentro
del plazo de los dos afios a contar desde la transmisidn.

En consecuencia, conforme a lo anterior, en el que se trata
de ejecucidén directa de la obra por parte de la consultante y
su cényuge, estos podran acogerse a la exencidn por reinversiodn,
por el importe obtenido en la transmisidén (una vez minorado en
el principal del crédito hipotecario pendiente de amortizar)
destinado a la construcciédn de la nueva vivienda habitual
dentro del referido plazo de los dos afios desde la transmisidn.

~
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Questionanio Formetivo

Acontinuacion facilitanos algunas preguntas basicas
en referencia al «Area de Formacion Continuada.

La contestacion de lasmisimas le permitira saber si ha
fijado los conceptos basicos formativos en esta materia.

Para la comprobacion de las respuestas correctas puede
consultar la pagina 6 de nuestro Boletin Oficial.

.- En el método de coste, dqué se deduce del valor de reemplazamiento bruto (VRB)
para obtener el valor de reemplazamiento neto (VRN)?

a) La depreciacion fisica y/o funcional del inmueble.
b) Los gastos necesarios para el reemplazamiento.

c) El valor del suelo calculado por método residual o comparacion.

2.- Sequn el método de coste, dcudl es el valor obtenido al sumar las inversiones
para construir otro inmueble de las mismas caracteristicas utilizando tecnologia
y materiales actuales?

a) Valor de reposicion bruto (VRB)
b) Valor de reposicion neto (VRN)

¢) Valor técnico de tasacion (VR)

3.- Segun la resolucion de la Direccion General de Sequridad Juridica y Fe Publica de
14 de abril de 2023, équé requisito no se cumple en relacion al sequndo defecto
senalado en la nota de calificacion?

a) Presentar la escritura de adjudicacion de las fincas.

b) Acreditar la propiedad de la finca al menos un ano antes del otorgamiento del
titulo inmatriculador .

c) Realizar el tramite de inmatriculacion ante el Registro de la Propiedad.




< i
Questionano Formativo
Acontinuacion facilitamos algunas preguntas basicas
en referencia al «Area de Formacion Continuada.
La contestacion de lasmisimas le permvitira saber si ha
fijado los conceptos basicos formativos en esta materia.

Para la comprobacion de las respuestas correctas puede
consultar la pagina 6 de nuestro Boletin Oficial.

4.- ¢Cual es el objetivo principal de la «Norma Técnica de Valoracioness
mencionada en el texto?

a) Establecer los impuestos aplicables a las transmisiones patrimoniales.

b) Reqular los procedimientos de inspeccion tributaria para bienes inmuebles.

¢) Estimar el valor de mercado de determinados bienes inmuebles.

h.- d0ué requisito se exige para la realizacion de dictamenes de peritos de la
Administracion segun la normativa mencionada?

a) Obtener todas las circunstancias relevantes en fuentes documentales.
b) Aplicar precios medios de mercado en la valoracion de inmuebles.
c) Contar con competencia profesional y titulacion habilitante.

6.- éCual es el plazo establecido para la adquisicion juridica de la nueva
vivienda habitual en casos de autopromocion para poder aplicar la exencion
por reinversion?

a) Un ano anterior y un ano posterior a la transmision de la vivienda
habitual.

b) Dos anos anteriores y dos anos posteriores a la transmision de la vivienda
habitual.

c) Tres anos anteriores y tres anos posteriores a la transmision de la
vivienda habitual
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| Pregunta
DESIGNACION

En la designacién judicial de perito, jen base a qué tipo de JUDICIAL DE
criterios se solicitan los honorarios?. ; Hay que formalizar una PERITOS

carta de encargo?.

Respuesta

Aun cuando el articulo 242.5 de la Ley de Enjuiciamiento Civil establece que «los abogados, peritos
y demds profesionales y funcionarios que no estén sujetos a arancel fijardn sus honorarios con
sujecién, en su caso, a las normas reguladoras de su estatuto profesional».Por aplicacién de la
normativa de la Comunidad Europea lo anterior, los honorarios, se determinarén libremente por el
perito, recomendandose obtener anticipadamente una provisién de fondos suficiente para la

realizacién del encargo profesional.

En relacién a la designacién judicial del perito, cabe recordar también que una vez recibida la
comunicacién de su designacién por parte del tribunal, si no concurre causa justa que le impida la
aceptacién, el perito puede solicitar la provision de fondos que considere necesaria, a cuenta de la
liquidacién final de sus honorarios. Si no se consignara su importe, por la parte o las partes que

hubiesen propuesto la prueba pericial, el perito quedard eximido de emitir su dictamen
Carta de encargo

Traténdose de una designacién judicial, la Ley de Enjuiciamiento Civil no prevé la formalizacién
de carta de encargo o documento similar, entendiendo suficiente a todos los efectos el documento
formal en el que el tribunal comunica al perito su designacién y el marco legal de derechos y
obligaciones establecido en la propia la Ley de Enjuiciamiento Civil. No obstante, si el perito lo
considera conveniente, puede entregarse al Juez designante una carta de encargo, en la que se
indiquen, al menos, los honorarios estimados, a pesar de que no se espere contar con una aceptacién

formal de la misma.



Para la valoracién de la nuda propiedad se tienen en cuenta varios factores como la edad y la
esperanza de vida del usufructuario, la duracién del usufructo, el tipo de
interés y el valor de mercado del inmueble. En el caso de varios usufructuarios,

se habrd de calcular la probabilidad combinada de supervivencia.

Para la valoracién del usufructo, en el caso de que sea temporal, se tendra Rchiecs + .

en cuenta la duracién del mismo, el tipo de interés inmobiliario para el

uso concreto del inmueble y el valor de mercado del mismo.

De este modo, para el clculo de la nuda propiedad, al valor de mercado del inmueble se le resta

el valor del usufructo.

Por regla general, cuanto méas mayor sea el usufructuario, mds dinero se percibe ya que se prevé

que este disfrute de menos tiempo de la vivienda, y viceversa.

Ademds, a partir del momento de la compra de la nuda propiedad, el inmueble ird aumentando
de precio en moneda constante, debido a que la esperanza de vida de los usufructuarios ird
disminuyendo. En cualquier momento el propietario de la nuda propiedad podrd venderla a su vez
si le hiciera falta y, segin el tiempo transcurrido, el valor que adquirié en su dfa habra subido de

precio en condiciones normales de mercado.

Pregunta

Ante una discordancia entre la informacién suministrada por el Catastro y Registro de la propiedad

iqué contenido prevalece?.

Respuesta

Ante una situacién de discrepancia entre el Registro de la Propiedad y el Catastro (por ejemplo,
respecto a la superficie de un inmueble), siempre prevalece la escritura publica inscrita en el Registro de la
Propiedad, ya que esta institucién tiene un carécter juridico y de preservacién de la propiedad privada.

La Ley 13/2015 del Catastro Inmobiliario complementé la coordinacién entre Registro y Catastro
con la coordinacién entre los notarios y el Catastro, previendo un sistema de comunicaciones
telemdticas que iban a permitir incluso la tramitacién por el notario de un expediente destinado a
subsanar las discrepancias entre la parcela catastral y la realidad. Sin embargo, la anunciada
comunicacién telematica no se ha puesto en marcha hasta hace muy poco, por lo que el procedimiento
de subsanacién de discrepancias catastrales, regulado en el art. 18 TRLC, no ha podido tramitarse
hasta el momento ni por los notarios ni por los registradores.

Las recientes Resoluciones de 23 de septiembre de 2020 y de 29 de marzo de 2021, conjuntas de la
Direccién General de Seguridad Juridica y Fe Publica y de la Direccién General del Catastro han
desarrollado dicho procedimiento con el objeto de su previsible puesta en marcha definitiva y

generalizada (salvo en Navarra y el Pais Vasco).
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