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S ot do |. Disposiciones Generales
. DEPARTAMENTO DE HACIENDA Y ADMINISTRACION PUBLICA
ot ORDEN de 16 de mayo de 2013, del Consejero de Hacienda y Administracion Publica,
:l % por la que se aprueba la metodologia de obtencion de precios medios en el mercado de
A determinados bienes inmuebles urbanos ubicados en la Comunidad Auténoma de Ara-

gon y el medio de acceso por los ciudadanos a los valores resultantes, a efectos de li-
quidacion y comprobacion de valores de los hechos imponibles de los Impuestos so-
bre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones
y Donaciones.

El articulo 57 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, general tributaria, sefiala los medios
que la Administracién tributaria puede utilizar para calcular el valor de las rentas, productos,
bienes y demas elementos determinantes de la obligacion tributaria, entre los que cita, en su
apartado c), el de precios medios en el mercado.

Sobre este medio de comprobacion, el articulo 158.2 del Real decreto 1065/2007, de 27
de julio, por el que se aprueba el Reglamento general de las actuaciones y los procedimientos
de gestion e inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedi-
mientos de aplicacién de los tributos, también sefala que «cuando en la comprobacion de
valores se utilice el medio de valoracién consistente en precios medios de mercado, la Admi-
nistracion tributaria competente podra aprobar y publicar la metodologia o el sistema de cal-
culo utilizado para determinar dichos precios medios en funcion del tipo de bienes, asi como
los valores resultantes. En el ambito de competencias del Estado, la aprobacién correspon-
dera al ministro de Economia y Hacienda mediante orden».

La publicacion de esta norma permite la obtencién de un valor para un determinado in-
mueble urbano basado en los precios a los que han sido transmitidos bienes inmuebles se-
mejantes a aquel, por su tipologia, zona geografica y momento de transmisién, asi como el
reconocimiento de dicho valor en los impuestos a los que esta orden se refiere. Lo que va a
hacer posible que los obligados tributarios puedan consignar en sus autoliquidaciones por los
Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y sobre Su-
cesiones y Donaciones, los valores resultantes de la aplicacion de la misma, en cuyo caso, la
Administracién tributaria no procedera a la comprobacion de valores. Esta norma también
posibilitara que la Administracién Tributaria, por un lado, ponga en practica el medio de com-
probacion previsto en el apartado c¢) del articulo 57.1 de la Ley General Tributaria y, por otro,
que los valores asi obtenidos puedan ser utilizados como fundamento y motivaciéon en las
valoraciones realizadas mediante el medio de comprobaciéon de Dictamen de peritos de la
Administracién previsto en la letra e) del mencionado articulo.

El objetivo de esta orden es, por tanto, desarrollar el medio de comprobacion de valor de
precios medios en el mercado, estableciendo la metodologia técnica en funcion de la cual se
determinaran dichos precios medios para los bienes incluidos en su ambito, asi como la apli-
cacion de los valores obtenidos con este medio en los tributos gestionados por esta Comu-
nidad Auténoma cuya base imponible sea el valor real de los bienes inmuebles. La incorpora-
cion de este medio de valoracion produce importantes ventajas tanto para la Administracion
como para el contribuyente. Para ambos, por ser un criterio de valoracién objetivo, comun,
homogéneo y capaz de adaptarse a las vicisitudes del mercado, que suministra informacion
del valor real a efectos fiscales del bien objeto de transmision, en el que se explica detallada-
mente el sistema de célculo que se va a utilizar. Para el contribuyente en cuanto a la segu-
ridad juridica que se consigue ya que, cuando el mismo cuando utiliza este medio de valora-
cién en sus autoliquidaciones, la Administracion tributaria resulta vinculada con el valor asi
obtenido. Para la Administracién, en cuanto dispone de un medio de valoracién que dota de
mas agilidad y eficacia la tramitacion de los expedientes, circunstancia que también redunda
en beneficio del ciudadano.

La dificultad que representa para el ciudadano, tanto la aplicacion de las formulas estadis-
ticas previstas en la metodologia aprobada en esta norma, como el acceso a la informacion
sobre la que dicha metodologia actua, hacen necesario poner a disposicion de los contribu-
yentes un mecanismo sencillo y accesible que les permita determinar el valor de un inmueble
mediante el medio previsto en esta orden. La accesibilidad del ciudadano a la determinacion
de los precios medios en el mercado se lleva a cabo por medio de las herramientas informa-
ticas que la Administracion tributaria pondra a disposicion de los contribuyentes, en el portal
tributario de la sede electronica del Gobierno de Aragon.
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El Decreto 320/2011, de 27 de septiembre, del Gobierno de Aragén, por el que se esta-
blece la estructura organica del Departamento de Hacienda y Administracion Publica, atribuye
expresamente, en su articulo 1.1.h), al Consejero titular de dicho departamento las facultades
para “el ejercicio de las competencias que correspondan a la Comunidad Autbnoma de Aragén
en materia de tributos cedidos y de aquellos tributos propios cuya gestiéon tenga encomen-
dada”.

Por todo ello, de conformidad con lo dispuesto en los articulos 57.1.c) de la Ley Ge-
neral Tributaria y 158.2 del Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos
de gestién e inspeccidn tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los procedi-
mientos de aplicacion de los tributos, aprobado por Real Decreto 1065/2007, de 27 de
julio, dispongo:

Articulo 1. Objeto de la orden.

La presente orden tiene por objeto aprobar y publicar la metodologia para la determinacion
de los precios medios en el mercado de determinados bienes inmuebles urbanos ubicados en
la Comunidad Autonoma de Aragon, a efectos de la determinacion de la base imponible en las
autoliquidaciones, comprobacion de valores y liquidacion de los hechos imponibles de los
Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y sobre Su-
cesiones y Donaciones.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

Esta orden se aplicara a los bienes inmuebles de naturaleza urbana a que se refiere el
articulo 3, situados en los municipios que se relacionan en el anexo Il, en el ambito de los
Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados y sobre Su-
cesiones y Donaciones.

Articulo 3. Bienes urbanos incluidos.

1. Se entenderan incluidos en el ambito de aplicacion de la presente orden los siguientes
inmuebles: viviendas, incluyendo los diferentes tipos existentes (vivienda aislada, vivienda
adosada, vivienda colectiva en bloque abierto o en manzana cerrada), garajes y trasteros.

2. No obstante lo anterior, quedan expresamente excluidos los edificios de viviendas que
por su estado de conservacion o por contemplarse para el inmueble una mayor edificabilidad
en el Plan urbanistico, previsiblemente hayan de ser objeto de demolicién o rehabilitacion.

Articulo 4. Metodologia técnica de obtencion de los precios medios en el mercado.

La metodologia técnica utilizada para la obtencion de los precios medios en el mercado
que se aprueban en la presente orden, que figura como anexo | a la misma, consiste en la
determinacién de los mismos en funcién de los precios a los que han sido transmitidos bienes
inmuebles de la misma tipologia al que es objeto de valoracion, en un intervalo temporal re-
presentativo y con un comportamiento de precios asimilable por hallarse en una misma zona
homogénea, conforme a los precios declarados en las escrituras de compraventa de bienes
inmuebles inscritos en el ambito territorial de los correspondientes Registros de la Propiedad
y con transmision de la totalidad de la propiedad.

Los conceptos de intervalo temporal representativo y zona homogénea se corresponden
con los asi definidos en la metodologia que se aprueba como anexo | a esta orden.

Articulo 5. Utilizacién de los precios medios en el mercado por los obligados tributarios.

1. Los obligados tributarios podran consignar en sus autoliquidaciones de los Impuestos
sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, y sobre Sucesiones y
Donaciones, los valores obtenidos mediante la aplicacion de los parametros que determinan
los precios medios resultantes de la metodologia descrita en el anexo |, a través de la aplica-
cion informatica a que se refiere el articulo 8.

Este medio podra utilizarse dentro del periodo de los nueve meses siguientes a la fecha
de devengo del impuesto correspondiente. Durante este plazo tendra efectos vinculantes
para la Administracion Tributaria.

2. Si el valor declarado o el precio o contraprestacion pactada fuesen superiores al valor
resultantes de esta orden, prevalecera aquél de acuerdo con lo establecido en el articulo 18
de la Ley 29/1987, de 18 de diciembre, del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones y 46 del
Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el texto refun-
dido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documen-
tados.
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Articulo 6. Utilizacién de los precios medios en el mercado por la Administracion tributaria.

1. La Administracion tributaria podra utilizar el medio de valoracién que mas se ajuste a las
caracteristicas y circunstancias del bien a valorar de entre los citados en el articulo 57 de la
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

La utilizacion por parte de la Administracion Tributaria de Aragon de los precios medios en
el mercado contemplados en esta norma tendra, a todos los efectos, la consideracién de
comprobacién de valor de la correspondiente autoliquidacion.

2. Si el bien a valorar forma parte del ambito objetivo sefialado en el articulo 3, se aplicara
a dicho bien, con caracter preferente, el medio de comprobacion de precios medios en el
mercado previsto en esta orden. Sélo cuando el bien a valorar, a pesar de ser susceptible de
formar parte del ambito objetivo, tenga unas especiales caracteristicas, que habran de ser
debidamente motivadas, que influyan significativamente en su valor real, podra ser valorado
por el medio consistente en dictamen de perito de la Administracion.

3. Manteniendo la adecuada diferenciaciéon entre ambos métodos, en las comprobaciones
de valor de inmuebles por el medio consistente en dictamen de perito de la Administracion se
podra tomar como referencia, a efectos de motivacion suficiente, tanto los precios medios de
mercado que resultan de la metodologia aprobada en esta orden como los datos en los que
se sustenta.

4. La Administracion tributaria podra considerar como de prioritaria revision, en cuanto a
su valor, aquellos expedientes cuyo valor declarado sea inferior al resultante de aplicar los
precios medios de mercado que resultan de la citada metodologia

5. Los valores resultantes de la aplicacion de la metodologia aprobada en el anexo | de
esta orden, en caso de resultar superiores, no seran de aplicacién a los hechos imponibles
devengados con anterioridad a su entrada en vigor, cuando los obligados tributarios hubiesen
consignado en las autoliquidaciones correspondientes a los mismos el valor de referencia fi-
jado por la Administracion Tributaria de la Comunidad Auténoma de Aragén o los valores re-
sultantes de la aplicacion de los coeficientes multiplicadores del valor catastral regulados en
la Orden de 23 de agosto de 2012, del Consejero de Hacienda y Administracion Publica
(“Boletin Oficial de Aragon”, num. 172, de 04/09/2012), o en aquellas que la actualicen o sus-
tituyan.

6. Asimismo, los valores resultantes de la aplicacion de la metodologia aprobada en el
anexo | de esta orden podran aplicarse en los siguientes casos:

a) Para la informacion, a solicitud del interesado y con caracter previo a la adquisiciéon o
transmision de bienes inmuebles, sobre el valor a efectos fiscales de los citados bienes
inmuebles que vayan a ser objeto de adquisicion o transmision, de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 90 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

b) Para la comunicacion, a solicitud de la Administracion Tributaria de otra Comunidad
Auténoma, sobre el valor a efectos fiscales de bienes inmuebles que vayan a ser objeto
de adquisicién o transmisién y que se encuentren ubicados en el territorio de la Comu-
nidad Auténoma de Aragén.

Articulo 7. Comprobacién y prevalencia de los valores.

1. De acuerdo con lo establecido en el articulo 134.1 de la Ley 58/2003, de 17 de di-
ciembre, General Tributaria, la Administracion tributaria no procedera a la comprobacion de
valores si los obligados tributarios hubiesen declarado utilizando los valores resultantes de la
aplicacion correcta de esta orden. Ello no impedira la comprobacion de los elementos de
hecho y circunstancias manifestados por el obligado tributario.

2. Asimismo, de conformidad con lo establecido en el articulo 46.3 del texto refundido de
la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados,
aprobado por Real Decreto Legislativo 1/1993, se 24 de septiembre, y en el articulo 40.3 del
Reglamento del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, aprobado por Real Decreto
1629/1991, de 8 de noviembre, el valor del bien obtenido por aplicacién de esta metodologia
se considerara, en todo, caso, como minimo, prevaleciendo cualquier otro valor superior de-
clarado o consignado por los obligados tributarios.

3. Lo dispuesto en el presente articulo se entendera sin perjuicio de que, por las circuns-
tancias concurrentes en la operacion, pueda apreciarse un precio real superior al declarado,
un negocio simulado, una conducta fraudulenta o un supuesto de donacion onerosa.

Articulo 8. Determinacion del valor y acceso electrénico.

1. La determinacion del valor a efectos fiscales aplicable a un inmueble mediante la apli-
cacion de la metodologia a que se refiere el articulo 4 de esta orden, con los efectos previstos
en esta norma, se realizara por medio de la aplicacion informatica que la Administracion tribu-
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taria pondra a disposicion de los contribuyentes, en el portal tributario de la sede electrénica
del Gobierno de Aragbn www.aragon.es.

2. En anexo lll a la presente orden se determinan las caracteristicas de la aplicacién infor-
matica a que se refiere el apartado anterior. Dicha aplicacion permitira obtener un informe de
valoracion en formato electronico (PDF), que incluira firma electronica generada mediante
Sello de Organo de la Direccién General de Tributos, conforme a lo establecido en los apar-
tados 1.a) y 2 del articulo 18 de la Ley 11/2007, de 22 de junio de Acceso Electrénico de los
Ciudadanos a los Servicios Publicos.

3. En el supuesto de que el Sistema Informatico de aplicacion del método de Valoracion de
precios medios en el mercado no arroje ningun resultado, por ausencia de transacciones es-
tadisticamente representativas o por cualquier otra circunstancia, no podra utilizarse este
medio de valoracion, sin perjuicio de que el obligado tributario pueda solicitar una valoracion
previa a la Administracién Tributaria, en los términos previstos en el articulo 90 de la Ley
58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

Disposicion final primera. Modificacién de la Orden de 13 de febrero de 2013, del Conse-
jero de Hacienda y Administracién Publica, por la que se aprueban los coeficientes multiplica-
dores del valor vatastral para estimar el valor real de determinados bienes inmuebles urbanos,
a efectos de liquidacién de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juri-
dicos Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, sobre los hechos imponibles deven-
gados o que se devenguen durante el ejercicio 2013.

Se modifica el anexo Il de la de 13 de febrero de 2013, del Consejero de Hacienda y Ad-
ministracion Publica, por la que se aprueban los coeficientes multiplicadores del valor catas-
tral para estimar el valor real de determinados bienes inmuebles urbanos, a efectos de liqui-
dacion de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados
y sobre Sucesiones y Donaciones, sobre los hechos imponibles devengados o que se deven-
guen durante el ejercicio 2013, suprimiendo el municipio de Sarifiena del anexo Il

Disposicion final segunda. Habilitaciones para su ejecucion, actualizacion y extension.

1. Se faculta al Director General de Tributos, en el ambito de sus competencias, para dictar
los actos y resoluciones necesarios para el desarrollo y ejecucion de esta orden.

2. La actualizacién de la metodologia de la que resultan los precios medios en el mercado
podra efectuarse mediante resolucion del Director General de Tributos, que se publicara en el
“Boletin Oficial de Aragén”. En el supuesto de que no se procediera a dicha actualizacion, esta
orden se entendera prorrogada para los ejercicios siguientes a los de su aplicacion.

3. Asimismo, mediante resolucion del Director General de Tributos, que se publicara en el
“Boletin Oficial de Aragon”, podra extenderse la aplicacion de la presente orden a otras zonas
0 municipios del territorio de la Comunidad Autébnoma de Aragon.

Disposicion final tercera. Entrada en vigor.
La presente orden entrara en vigor el dia siguiente al de su publicacion en el “Boletin Ofi-
cial de Aragon”.

Zaragoza, 16 de mayo de 2013.
El Consejero de Hacienda

y Administracion Publica,
JOSE LUIS SAZ CASADO
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ANEXO I

. METODOLOGIA DE VALORACION INMOBILIARIA (MV n
- YREGLAS PARA SU APLICACION A DETERMINADOS BIENES
‘ INMUEBLES URBAN OS ‘

1. INTRODUCCION
1.1 Concepto |
La Metodologla de Valoracuﬁn Inm0b111ar1a (MVI), desarroﬂada por el

+Grupo de Anélisis del Mercado Inmobiliario de la Universidad de Zaragoza,

consiste en la determinacion del valor de un bieri inmueble, en un determinado

momento del tiempo, en funcién de los precios a los que han sido transmitidos -
. bienes inmuebles de la misma hpologia al que es objeto de valoracién, en un

intervalo tempotral representativo y con un comportaxmento de precios
asumlable por ha]larse en una misma zona homogénea :

1.2 Fmahdad

ia fmahdad con la que ha 51do elaborada la MVI es su aphcamén a

- .efectos f:scales, utilizéndola para la determinacion de los valores reales parala -
] 11qu1dac1én de los Impuestos sobre Transmisiones Patr:momales y Actos
"Iurichcos Documen’cados y sobre Sucésidnes y Donacmnes ' -

1 3 Base de datos

Tos datos con los que se trabaja en la-elaboracion y -aphcaicz()n ae la MVI

_son Tos declarados en las escrituras de compraventa de bienes mmuebles en
- cada &mbito geogréfico, con transmision del 100% de la propledad e 1nscr1tos en

los correspondlentes Reg15tros dela Propledad

2. DESCRIPCION DEL METODO

Identlﬁcado el bien inmueble ob;eto de- Valoracxén a través de su -
>ﬁpolog1a, uibicacién (calle y ntimero,) superficie, antigiiedad y calidad, la MVI

toma, para la tipologfa identificada, el precio medio de todos aquellos bienes

* inmuebles que han sido transmitidos en un intervalo temporal representativo y
con una ubicacién (calle y ntmero) dentro de la zona homogenea .

correspond1ente al bien inmueble ob]e’co de valoracién.

Postenormente, ese precm medio se corrige en fu.ncmn de la superfme

‘:"anhguedad y cahdad del b1en lmnueble ob]eto de valmamén con respecto ala o
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superficie, antigliedad y calidad asociada a los b1enes inmuebles que han
generado el precio medio. - :

Para ello se aplican unos factores correctores de superficie, antigiiedad y
calidad que han sido obtenidos en funcién del comportamiento del precio de

cada bien inmueble en el 4mbito geogréfico correspondiente segtin la superficie,

anhgizedad y cahdad de cada uno de ellos,

~ 3. DEFINICIONES

3.1 Zona homogénea: con]unto ‘de calles con un “comportamiento en
precios  asimilable en base al anélisis de precms de compraventa declarados

Xl Codzﬁcacwn de las calles de Ios mumaplos '

La localizacién del bien mmueble ha sido generada a través de la calle en
la que el mismo esta situado. Para su adecuada introduccién, al tratarse de un
campo de texto, se ha procedido a la codificacién de las calles de los municipios,
de tal modo que cada una de las calles cuzenta con la identificacion de la misma
a t'ravés de un campo numérlco

o Creacion de zonas homogeneas de calles de los municipios desde el punto
de vista del comportamzeqto,del precio (asignacion del cédigo UZ).

- Cada municipio ha sido dividido en sectores, asignando los dos primeros

digitos del codigo UZ a cada uno de ellos, Posteriormente, cada sector ha sido

dividido en grupos de calles que cuentan con un comportamiento en el precio
asimilable, asignando los dos dltimos digitos del cod]go UZ a cada una de estas
agrupaciones dentro de cada sector. : :

Para llegar a la cons1derac10n de que d1cho grupo de cdlles cuenta con un
comportamiento asimilable del precio de un determinado bien inmueble, se han

realizado estudios de mercado, procesando los precios de los bienes inmuebles .

en dichas calles ob]eto de transmisi6én y visitando las calles para identificar las

- caracteristicas fisicas, econormcas y sociales que pud1esen dar lugar a dicha
. homogeneizacién, . . : ) -

3.2 Intervalo temporal repiesentativo; Periodo de Hempo que recoge las
suficientes fransmisiones para que el resultado sea estadisticamente
representatwo ‘ ' -

3.3 Superficie (m2): La aphcacmn dela MVI cons1dera la superficie til segun

los datos que obran en el Registro de la P1op1edad En aquellos casos en los que
1o se ha podido disponer de dicho dato, se ha tomado la superficie construida,
siendo ajustada a superficie atil a través de los siguientes coeficientes:
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Vivienda colectiva en bloque abierto o en manzana cerrada:

con calidad 1, 2, 3 y 4: superficie construida = 1,30 * superficie atil.
‘con calidad 5 y 6: superficie construida = 1,25 * superficie atil.

con calidad 7 y 8: superficie construida = 1,10 * superﬁcie atil.

e con calidad 9: superficie construida =1,15*% superf1c1e atil.
Vivienda unifamiliar aislada o adosada: :

¢ supertficie construida = 1,10 * superficie ttil. .

Garajes: superficie construida = 2,25 * superficie ttil.

Trasteros: superficie construlda 145%* superf1c1e atil

K-T

La cifra obtenida finalmente, después del andlisis de superficies y tlpologlas
anteriormente sefialados, constituye el denominador del término de la férmula
relativo a superficie, que permite obtener el precio por metro cuadrado: -

3.4 Calidad del znmueble Fista definida por los criterios y segtin las
categorfas del Catastro Inmobiliatio con un ntimero de-1 a 9 (1 es la calidad
maxima y 9 la calidad minima) y se efecttia por la aphcamén de forma
automatizada, de acuerdo con los datos catastrales.

3.5 Naturaleza del inmueble: Tipo de inmueble del que se trata. Se aplica

a los siguientes inmuebles: Vivienda {contempla a su vez los diferentes tipos

 existentes, tales como V1V1enda alslada, adosada, vivienda colectiva en bloque
abler‘co o en manzana cerrada), Gara;es v Trasteros.

3'.6 Antigilédad: perio_do transcurrido desde la finalizacién de Ia
construccion o reforma {en términos del Catastro) del bien inmueble hasta la
fecha de compraventa, expresado en afios y en ndmero entero.

3.7 Transmisiones: seleccién de las escrituras inscritas en el Registro de

la Propiedad que corresponden exclusivamente a compraventas, con

transmisién del 100% del dominio sobre la propledad

© 3.8 Precio de la compraventa Importe en euros declarado en la escritura
que se inscribe en el Registro de la Propiedad correspondiente. Constituye el
numerador de la férmula para obtener el preao del metro cuadrado de las
fincas. : ‘

4, PROCEDIMIENTO Y FORMULA DE CALCULO

L

, Identificada Ia ubicacién del bien inmueble objeto de Valorac16n, el
sistema capta todas las compraventas de la-misma naturaleza del bien inmueble
que han sido objeto de transmision en la zona homogénea para el periodo
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identificado. Con ello se obtiene un precio medio por metro cuadrado de la
zona homogénea (PmedioUZ4) '

- El PmedonZéL se configura a través de la consecucién de un ntimero de
compraventas estadisticamente representativo en la zona homogénea, tal y
como se describe en el apartado siguiente, Hstas compraventas son las més
recientes en el tiempo, Para ello se desagregan las compraventas
trimestralmente, de forma que para aquellas compraventas formalizadas en

~ trimestres previos al tltimo de referencia se aplica un coeficiente corrector.en
funcién del comportamiento del precio del correspondiente bien inmueble, Para

ello, por lo que respecta .a la vivienda, se utiliza la serie de precios de la
vivienda libre en la Comunidad Auténoma de Aragén publicada por el
Ministerio de Fomento. En cuanto a los garajes y trasteros, se utilizan las series

- de precios elaboradas por el Coleg10 de Reg15tradores '

a) V1V1enda E

_ Una vez obtemdo ol Pmed1oUZ4 se a}usta en funcmn de la ant1guedad ,
- superficie y calidad del bién inmueble a valorar con respecto a la antigtiedad,
‘superficie y cahdad media de los bienes mmuebles que han determinado el

precio medio.

Para ello se divide la anhgﬁe’déd de la vivienda a valorar (Ant) entre la -

antigtiedad media de los bienes inmuebles.que han fijado el precio medioUZ4

 (AntmedioUZ4). El resultado de este cociente se eleva a un coeficiente que

viene determinado en fincién del comportamiento del precio del bien inmueble

con respecto a la anhguedad

El mismo procedmuento se s1gue con Ja superf1c1e y la calidad. Fn.

consecuencia, se toma la superficie del bien inmueble objeto de valoracion
(Sup), y se divide por la superficie media de los bienes inmuebles que han
fijado el precio medioUZ4 (SupmedioUZ4). El resultado de este cociente se
eleva a un coeficiente que viene determinado en funcién del comportamiento
del prec1o del bien inmueble con respecto a la superf1c1e ‘

Fmalmente, se toma el digito corlespondlente a la cahdad del bien

inmueble objeto de valoracién (Cal) y se divide por el digito de la calidad media
de los bienes inmuebles que han fijado el precio medioUZ4 (CalmedeZlL) deé -
acuerdo con la definicién dada en el punto 3.4 de este anexo. El resultado de -

este cociente se eleva a un coeficiente que viene determinado en funcién del

. comportamlento del precio del blen inmueble con respecto a la calidad.

Los coeficientes de a]uste de 1a antigtiedad, superﬂcze y cahdad se

" actualizan anualmente de acuerdo con las cifras de evolucujn del mercado

lnmoblhano
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Tal y como se indica en la siguiente férmula, el prec1o final de la vivienda.
objeto de valoracion vendra dado por el producto del precio medio de la zona
homogénea (PmedioUZ4) y los factores de ajuste antigtiedad, supe1f1c1e y
calidad referidos a esta misma zona homogénea.

) . A ; -0.1515 S —0.309.5 C l ;0.1343
P = Prediouzs " P a
Antmedio i Supmedio Cal medio /

b) Garajes y trasteros

La valoracion de garajes y trasteros vendra determinada por el precio
medio de su correspondiente zona homogénea (PmedioUZ2), ajustandose dicho
resultado en funci6n de la superficie del bien inmueble a valorar con respecto a

- la superficie media de aquellos que determinan el precio medio de Ia zona
" homogénea,

‘La siguiente férmula muestra la determinacion del valor para cada caso:

. : ' ' S \00002
Pgara}'es = Pmediouzz[ “p J S

AY up medio l

) . S - 0,295
Ptrasteros = Pmediouz2 up :
. . Sup medic

Los coeficientes de ajuste de superficie se actualizan anualmente de
. acuerdo con las cifras de evolucion del mercado.

5. ZONAS HOMOG]?‘.NEAS ‘
54. Anahszs estadtstwo

Los estuchos estadls‘ﬂcos desarrollados han analizado las relaciones
existentes entre el precio de compraventa registrado, su anhgiled_ad superficie,
calidad -y localizacién. A través de ellos se ha-buscado éstablecer modelos de
cardcter hedonico que cuantifiquen dichas relaciones y permitan realizar

- estimaciones de precios de bienes inmuebles de caractetisticas similares a las
dadas a partir del conocimiento de su antigiiedad, superf1c1e, cahdad y
localizacion, :

Para ello se han utilizado herramientas del Andlisis Exploratorio de
Datos uni y multidimensional con el objetivo de localizar los patrones existentes
en los datos, asi como métodos estadistico-inferenciales  del - Anélisis de

’
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. Regresién que permitan confirmar las relac10nes sugendas por los métodos

exploratorios utilizados en el estudio.
5.2. Muestreo

Con carécter prev10 a la generacmn de resultados se reahza el

correspondlente analisis . estadistico permitiendo la seleccién del tamafio.

muestral minimo para realizar inferencias acerca del precio medio por metro
cuadrado De este modo se alcanza el ntimero de compraventas con el que los

. resultados obtenidos para cada  zona homogénea son estadlshcamente

representatwos

Para la estlmacion del precio por metro cuadrado se toma una muéstra,

' cuyo tamafio depende de la varianza de la variable a analizar (varianza de los

precios de las compraventas de v1v1enda) del nivel de confianza cons1derado

(se ha tomado el 90 %) y del enor mAximo dlspuesto a cometer

Llamando n al tamafio de la mues‘ﬂa,-‘,2 a la varianza, o al mvel de
. mgmﬁcaaon y Eal error, 1a férmula para obtener el tamafio muestral utilizada

ha sido: .

. 2 2 ’

donde Zy €S el (1 a,)—pementll dela distribucién N(0,1).
Este es el minimo tamano muestral que verifica: ‘

P(Ip ],11 <E) >1-a

donde P es el precio medio muestral, u es el precio medio dela zona que :

se quiere estimar, E'es el nivel de Error maximo permitido y 1-o es el nivel de
confianza con el que se realiza la estimacién. S

6. FECHAS DE ACTUALIZACION DE VALORES

Los valores se actualizaran trimestralménte, concretamente los dias 1 de -

marzo, 1 de junio, 1 de septiembre y 1 de d1c1embre Los datos uhllzados para
cada actualizacién son los siguientes:: :

o 1 de marzo: las'compraventas registradas al cierre del cuarto trimestre.

e 1 dejunio: las compraventas registradas al cierre del primer trimestre.

e 1 de septiembre: las comp1aventas registradas al cierre del segundo
trimestre.

e 1 de diciembre: las compraventas reglstradas al cierre del tercer

. timestre. * :
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Los valores de cada uno de los trimestres serém aphcad_os a las transmisiones
de Ios siguientes pemodos

o Actualizacién de 1 de marzo: aplicado a {transmisiones entre 1 de marzo -

y 31 de mayo. :

e .Actualizacién de 1 de junio: aphcado a hansmlsmnes entre 1 de junio y
31 de agosto. - :

o Actualizacion de 1 de’ sepﬁembre aphcado a transmisiones entre 1 de
septiembre y 30 de noviembre.

o Actualizacion de 1 de diciembre: aplicadoe .a transmisiones entre 1 de
diciembre y 29 de febrero.

Como consecuencia del desfase temporal entre el periodo de valoracion y el

periodo al que corresponden’ los datos utilizados en la metodologia de
valoracién, al resultado obtenido aplicando la MVI se le aplica un factor
~ corrector, correspondiente a una tasa de variacién trimestral de precios. Esta
“tasa de variacion trimestral se obtienie como la media de las cuatro tltimas tasas

trimestrales de acuerdo a los resultados de precio de la vivienda en la
Comunidad Autéroma de Aragén para vivienda libre publicados por el
Ministerio de Fomento, En garajes y trasteros se realiza el mismo tipo de ajuste,

pero en base a los resultados de precms medlos elaborados por el Colegio de

Reglstradores _
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ANEXO II

'LISTADO DE MUNICIPIOS EN LOS QUE SE APLICA LA METODOLOGIA
DE OBTENCION DE PRECIOS MEDIOS EN EL. MERCADO DE
DETERMINADOS BIENES INMUEBLES URBANOS

-AINSA-

. ALAGON

ALCANIZ -

ANDORRA. . -

ATECA

BARBASTRO

 BENASQUE -

" BIRISA -

. BIESCAS

BINEFAR

BOLTANA . -
BORJA

CALAMOCHA

CALATAYUD -

CASPE

EJEA DE LOS CABALLEROS

FRAGA

JACA

LA ALMUNIA DE DONA GODINA -

LA MUELA

MONZON

PANTICOSA

SABINANIGO

' SALLENT DE GALLEGO
- TAMARITE -

TARAZONA

ZARAGOZA
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ANEXO III
Sistema Informatico de aplicacién del método de Valoracion de precios
' medios en el mercado

En cumplinﬂeﬁto de las disposiciones establecidas por la normativa
vigente en los ambitos de Administracién Electr6nica, asi como de las
principales  regulaciones en aspectos de seguridad, disponibilidad,
normalizacién e. interoperabilidad de la informacion y los documentos

electronicos, la aplicacién informética a que se refiere el arhculo 8 de esta Orden

‘deberd respondm alas 31gu1entes Calactensﬁcas
1.~ Acceso con navegador Web ’

El sistema se alojard en sex:v1dor seguro de la sede elech(’)mca del Gobierno
de Aragon, www.aragon.es y estard incluido dentro del Portal de Tributos en €l
area dedicada a la tramitacion electronica. Serd accesible a través de navegador

“web estandar y los requerimientos de hardware y software minimos serdn los

que determine el fabricante del mismo.
2.- Formulatio electronico de va}oracmn

La aplicacioén hlformética'contaré con un formulario electrénico en el que
el usuario, tras indicar la fecha a la que va referida la valoracion (fecha de
devengo), habra de inttoducir los datos del inmueble cuyo valor se pretende
determinar. La identificacién del inmueble se realizard cumplimentando los
siguientes campos: = ‘ | '

- Municipio.
- Calle o via.
~  Nftimero de la via.
- - Tipo de bien: V1V1enda (V1V1enda en bloque/ vzvnanda unifamiliar),
garaje, trastero. :

- "Afio de construceién o reforma (en términos del Catas‘rro)
- Superficie dtil (en su defecto superficie construida).

3.~ Aplicacién de la Metodologia de Valoracién Inmobiliaria.

Una vez introducidos los datos del inmueble en el formulario, la aplicacion

‘ejecutara la Metodologia de Valoracion Inmobiliaria (MV]) conforme a lo

establecido en el Anexo I de la presente Orden, operando sobre los datos
‘declarados en las escrituras de compraventa de bienes. mmuebles inscritos en
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los correspond1entes Registros de la Prop1edad delo que resultara la valoracion
- del mismo por este metodo

4.- Informe de valoracién,

La aplicacion permitird obtener un informe de valoracién en formato

electronico (PDF), que incluira los datos de identificacién del inmueble, Ia fecha

ala que va referida la valoracion y el resultaclo de la misma.

El documento electrénico asociado al informe de valoracién sera firmado
de forma automatizada por el Sello de Organo de la Direccién General de

Tributos identificando al titular del 'organo conforme a lo establecido en los

apartados 1. a) y 2 del articulo 18 de la Ley 11/2007, de 22 de junio, de acceso
electromco de los c1udadanos a los Serv1c1os Pﬁbhcos

" Los documentos electronicos se adecuarén al estandar 1SO 19005-1:2005
(PDF/ A) vinculandose a ellos la informacion de firma electronica conforme al

estindar ETSI TS 101 733 V1.7.3 (CAdES) incluyendo referencia temporal cierta
aportada por tercero de confianza (TimeStamp).

“ El Sello de Organo de la Direccion General de Tributos podra ser
 vetificado en la sede del Gobierno de Aragén, ww.aragon.es/ firmaelectronica.

5.~ Ver1f1cac16n de documentos eiec{-romcos con valldez de Copla '
. Autentlca

Los documentos electrénicos generados se adecuarén al estdéndar ISO

~19005-1:2005 (PDF/A).y podrén ser impresos por los destinatarios para su
- presentacién en formato papel en aque]los procedimientos que asf lo requieran.

Ta 1mpre516n se constltulré como copia autentica del ongmal al incluir, en
cumplimiento del apartado 5 del articulo 30 de las Ley 11/2007, un localizador,
o codigo seguro de verificacién, que permitird contrastar su autenticidad
mediante el acceso al servicio http:// servicios3.aragon.es/ccsv_pub/

6.~ Utilizacion de certificados electronicos.,
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' Si alguno de.los- médulos del sistema requiriera la utilizacion de
certificado electrénico por parte del usuario, serd necesario adaptar la
configuracién del navegador y equipo del usuario a los requisitos técnicos
establecidos en el 4rea, dentro del Portal de Tributos, dedicada a la framitacién

- electrénica, Dicho navegador debera permitir la instalacién de los médulos de

firma electrénica necesarios y el equipo del usuario debera tener mstalada una
Versuf)n de Java (JRE) actuahzada '

En los médulos del szstema que requieran 1denhf1cac1én y acceso con

~ certificado, los usuarios se autenticaran en el sistema mediante la utilizacién de

certificados electrénicos reconocidos o DNI electronico, conformes a la Ley
59/2003, de 19 deé diciembre, de Firma Electronica, que se a]usten a la

- recomendacién UIT X.509 version 3.0 supenores (ISO /TEC 9594-8 de 1997).

No podran uhhzarse certificados electrémcos caducados o revocados. La
relacién de autoridades de ceruﬂcacmn recondcidas estard d1spomb1e en la sede
electronica *del Goblerno de Alagén, en el area dedicada a la tramitacién
electronica. '

Conforme a ello, en los supuestos en los que se reqmera la utilizacién de
firma electrénica reconoc1da, ésta debera a]ustarse a lo establecido en los
articulos 6, 16 y a la disposicion adlczonai segunda del Decreto 228/2006, de 21
de noviembre, del Gobierno de Aragén por el que se crea el Registro Telemético

de la Comunidad Auténoma de Aragén.
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