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|. Disposiciones Generales

DEPARTAMENTO DE HACIENDA Y ADMINISTRACION PUBLICA

RESOLUCION de 19 de abril de 2021, del Director General de Tributos, por la que se
aprueba la nueva “Norma Técnica de Valoraciones” aplicable a los dictamenes de peri-
tos de la Administracion, relativos a los bienes de naturaleza urbana y bienes de natu-
raleza rustica con construcciones, para estimar el valor real de determinados bienes
inmuebles a efectos de liquidaciéon de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimonia-
les y Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones.

La Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria, contempla, en su articulo 57.1, los
distintos medios de comprobacion de valores que pueden ser aplicados por la Administracion
Tributaria. Entre ellos, la letra e) hace mencién especifica al “dictamen de peritos de la Admi-
nistraciéon”.

Por su parte, el articulo 160 del Reglamento General de las actuaciones y los procedi-
mientos de gestién e inspeccidn tributaria, aprobado por Real Decreto 1065/2007, de 27 de
julio, establece diversas exigencias en el procedimiento de comprobacién de valores efec-
tuado a través del dictamen de peritos de la Administracion. Asi, su apartado 2 establece que
“en el dictamen de peritos, sera 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 contrastadas”.

A continuacién, 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 comprobacion 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), debera ser motivada (...) la propuesta de valoracion recogera expresa-
mente la normativa aplicada y el detalle de su aplicacién”.

De forma particular, la letra c) del articulo 160.3 del Reglamento General exige que las pro-
puestas de valoracion efectuadas por dictamen de peritos de la Administracién “deberan ex-
presar de forma concreta los elementos de hecho que justifican la modificaciéon del valor decla-
rado, asi como la valoracion asignada. Cuando se trate de bienes inmuebles se hara constar
expresamente el modulo unitario basico aplicado, con expresién de su procedencia y modo de
determinacion, y todas las circunstancias relevantes, tales como superficie, antigiiedad u otras
que hayan sido tomadas en consideracién para la determinaciéon 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 ma-
yores precisiones de exigencia para los dictamenes de peritos de la Administracion, en orden
a la fundada motivacién (expresion de criterios, elementos de juicio y datos considerados), la
singularizacién (o individualizacién de la valoracion del inmueble), la inspeccion personal del
inmueble por parte del perito, asi como la modulacién en la utilizacién de los distintos métodos
de valoracion deducidos de la normativa tributaria por los peritos de la Administracién, como
es el caso del recurso a los precios medios de mercado o el de comparacién en el mercado.

Con tales finalidades se dictd la Resolucion de 18 de octubre de 2017, del Director General
de Tributos, por la que se aprueba la “Norma Técnica de Valoraciones” aplicable a los dicta-
menes de peritos de la Administracion, relativos a los bienes de naturaleza urbana y bienes
de naturaleza rustica con construcciones, para estimar el valor real de determinados bienes
inmuebles a efectos de liquidacion de los Impuestos sobre Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y Donaciones, modificada posteriormente
en dos ocasiones. Esta Resolucion dejoé sin efecto la Resolucion de 19 de noviembre de 2012,
de la Direcciéon General de Tributos, sobre la motivacion de los dictamenes periciales sobre
construcciones urbanas, y la Resolucion de 14 de febrero de 2013, del Director General de
Tributos, por la que se aprueba la Instruccion 1/2013, por la que se determinan los inmuebles
que seran objeto de reconocimiento personal por los peritos en las comprobaciones de valor.

Ahora, la presente Resolucion, que sustituye a la citada anteriormente, trata de ajustar las
actuaciones de los técnicos dependientes de la Direccién General de Tributos del Gobierno
de Aragdn, cuando han de elaborar dictamenes valorando inmuebles urbanos y bienes rus-
ticos con construcciones, en cualquier clase de suelo, a lo dispuesto en el citado Reglamento
General de las actuaciones y los procedimientos de gestién e inspeccion tributaria, asi como
a los criterios generales consolidados en la jurisprudencia, doctrina que no ha resultado del
todo pacifica, y que continta evolucionando en esta materia, pero que debe culminar en un
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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 comprobacion de valor, precisa
de la intervencion del perito y la consideracién de unas apreciaciones técnicas sobre determi-
nados aspectos que pudieran afectar en la comprobacion del valor. Con el requisito de la
competencia profesional y titulacién 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 interven-
cion de un técnico cualificado.

La determinacién del valor real de los inmuebles puede responder a una extensa relacion
de circunstancias y el grado de incidencia que cada una de ellas puede representar sobre el
valor comprobado resulta imposible de parametrizar de forma anticipada con el rigor reque-
rido para precisar el valor de cualquier supuesto concreto. Pretender determinar una serie de
valores y parametros preestablecidos, por mas seguridad juridica que se presuma, es una
técnica forzada que podria desvirtuar el fin ultimo de obtener un valor real.

En este sentido, la flexibilidad que resulta posible en el ejercicio de la pericia permite res-
ponder, en modo mas preciso, a la determinacion del valor real que mediante la utilizacion de
otros sistemas de valores y coeficientes.

Si bien se reconoce este margen discrecional, no parece prudente presuponer por ello la
arbitrariedad del perito por la dificultad en encontrar una previa lectura del dato considerado.
No obstante, a fin de dar transparencia y acotar el margen discrecional en las actuaciones del
perito de la Administracion Tributaria de la Comunidad Auténoma de Aragoén, se dicta la pre-
sente Norma Técnica de Valoraciones. Sus consideraciones se fundamentan en las conclu-
siones resultantes del analisis cotidiano de valores que se realiza en las actuaciones ordina-
rias de comprobacién de valor por perito de la Administracion Tributaria en el ambito tributario
correspondiente.

La experiencia adquirida por haber realizado mas de cuatrocientas mil tasaciones desde
2010 a la actualidad, en el ambito funcional del Servicio de Valoracion Inmobiliaria de la Ad-
ministracion Tributaria de Aragén, permite ajustar el grado de incidencia con que influyen
distintas caracteristicas sobre el valor del bien inmueble y que se sintetizan en los valores
establecidos en los anexos | y Il de esta Resolucion. El contenido de la Norma Técnica son
unas pautas basicas que deben guiar las actuaciones de comprobacién de valor de bienes
inmuebles urbanos y bienes rusticos con construcciones cuando éstas se realicen mediante
dictamen de peritos de la Administracion. Se identifican determinadas circunstancias suscep-
tibles de ser consideradas y los valores que ponderan el grado de incidencia de las mismas.
Para algunos supuestos, la ponderacion de su incidencia sobre el valor del bien inmueble se
establece de forma acotada entre unos limites maximo y minimo cuyas circunstancias se
definen, dejando al juicio de la pericia la consideracion del especifico valor del coeficiente
dentro de estos limites en funcion de las circunstancias particulares observadas; no obstante,
en situaciones especiales, cuando se aprecie la necesidad de adoptar para alguna de las
circunstancias descritas un valor no coincidente con los contemplados en esta norma, se
podra modificar dicho valor, siempre de forma razonada.

Con respecto al valor de las construcciones, el sistema de valoracion esta presidido por la
idea de conseguir la mayor seguridad juridica y un alto grado de transparencia de las actua-
ciones administrativas y sus métodos. Para ello, el proceso de comprobacion de valor de las
construcciones toma como referencia las bases que fundamentan las normas técnicas exis-
tentes al respecto en la normativa catastral y en su caso, en aquellos otros estudios y consi-
deraciones que resulten de la experiencia y conocimiento de su aplicacion en el ambito de la
Comunidad Auténoma de Aragon. Particularmente, la valoracion de bienes rusticos con cons-
trucciones se remite a los médulos de costes publicados por el Departamento competente en
materia de Agricultura a efectos de valorar los gastos e inversiones subvencionables en ma-
teria de modernizacion de las explotaciones agrarias y de instalacidon de jovenes agricultores.
Los criterios, aportados por unas y otros, se integran en esta Norma Técnica que se justifica
en el rigor de los conocimientos técnicos para, con caracter vinculante, guiar determinadas
actuaciones de comprobacion de valor seguidas por la Administracion de la Comunidad Auto-
noma de Aragoén. La aprobacion y publicacion de las mismas se promueve como garantia ju-
ridica y de transparencia de las actuaciones de la Administracion.

Los fundamentos técnicos, los aspectos considerados y las remisiones normativas nece-
sarias para la completa comprension del sistema de valoracion se detallan en el contenido de
estas normas técnicas.
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El anexo | contiene los médulos basicos de la construccion considerados para cada muni-
cipio en el ejercicio correspondiente. Para su determinacion en cada municipio se ha acudido
a los valores de coordinaciéon aprobados anualmente por la Comisién Superior de Coordina-
cion Inmobiliaria de la Direccidon General de Catastro y a los establecidos en la correspon-
diente ponencia de valores, ajustando aquellos en los que se ha apreciado variacion, en fun-
cion de las circunstancias marcadas por la evolucion socioeconémica del municipio en relacion
a su entorno.

Los coeficientes correctores susceptibles de ser considerados para determinar el valor de
la construccion se establecen en el anexo Il de la presente Resolucion.

Con respecto al valor de los suelos ocupados o vacantes de edificacion, el sistema de
valoracion, con idéntica motivacion que la expuesta para las construcciones, busca conseguir
la mayor seguridad juridica y un alto grado de transparencia de las actuaciones administra-
tivas en los métodos y aspectos tomados en consideraciéon para la determinacion del valor
comprobado. Para la obtencion del médulo basico del suelo, se acude preferentemente al
método residual o al de comparacion, partiendo de transmisiones de inmuebles que sirvan de
referencia al bien a valorar. El proceso seguido, sus fundamentos y aspectos técnicos consi-
derados, necesarios para la completa comprension del sistema de valoracion, se detallan en
el contenido de estas normas técnicas.

En algunos casos, debido a la escasa actividad inmobiliaria, no resulta posible identificar
un numero suficientemente representativo de muestras comparables con el bien a valorar.
Para estos casos, de forma alternativa, se posibilita determinar el médulo basico del suelo con
el correspondiente a la zona de valor establecida por Catastro para el ejercicio correspon-
diente, pudiendo realizar, de forma razonada, los ajustes que se estimen oportunos, en fun-
cion de la evolucion socioecondmica del municipio y de las caracteristicas concretas del bien
en cuanto a su emplazamiento y tipologia. El valor de repercusién o unitario de la zona de
valor asi establecida sera el correspondiente a la Circular de 12.04/04, de 15 de diciembre,
sobre ponencias de valores y las posteriores actualizaciones para cada ejercicio anual, publi-
cadas por la Direccion General del Catastro. En el supuesto de suelos rusticos con construc-
ciones no agricolas, el modulo basico del suelo se correspondera con el Médulo Basico de
Repercusion del municipio. Para suelos rusticos ocupados con edificaciones de tipologia agri-
cola, ganadera o forestal se aplicara el MBR-7, valor minimo asignado por Catastro a los
municipios de Aragon.

El anexo Il incluye las circunstancias y los valores que se determinan para los coeficientes
correctores susceptibles de ser utilizados en la valoracién del suelo, tanto si se valora aten-
diendo a sus caracteristicas especificas, como si se valora en funcién de la construccion que
se ubica o es susceptible de ubicarse sobre él.

El médulo basico del suelo podra quedar expresado como moédulo basico de repercusion
conforme al uso y tipologia edificatoria, aplicandose en este caso a la superficie construida o
a la materializable u 6ptima estimada, o como médulo basico unitario considerando la edifica-
bilidad definida por el planeamiento o la habitual de la zona, aplicandose en este caso a la
superficie de suelo a valorar.

Finalmente, con respecto al valor conjunto, se recogen determinados aspectos que afectan
al valor resultante de la suma del valor del suelo y de la construccién. En funcién de las cir-
cunstancias consideradas, este valor conjunto podra corregirse con los coeficientes expre-
sados a tal fin en el anexo Il.

Si el método analitico viene a determinar el valor del inmueble deducido a partir del valor
del suelo y de la construccion, la comprobacion de valor puede realizarse, alternativamente,
en los supuestos que sea posible, por comparacion con otras muestras de similares caracte-
risticas. En estos casos, la procedencia de los datos fundamentales referidos a las muestras
consideradas tomara de base, con caracter preferente, los que consten en registros oficiales.
De atender a muestras procedentes de ofertas de mercado, por su menor precision, debera
advertirse expresamente esta circunstancia y, en su caso, proceder a la comprobaciéon que
sea posible de los datos de la oferta, asi como a la correccién que quepa considerar en el
precio por el margen de negociacion. Cuando las muestras consideradas presenten caracte-
risticas en las que se aprecie un alto grado de similitud con el bien a valorar y un bajo grado
de dispersién entre sus valores, no sera necesaria la aplicacion de factores de homogeneiza-
cion.

La sentencia del Tribunal Supremo (en adelante STS) de 29 de marzo de 2012, resol-
viendo el recurso de casacién para la unificacion de doctrina nimero 34/2010, ha recordado
que su criterio es que, para que puedan entenderse debidamente motivados los dictamenes
periciales emitidos por la Administracién Tributaria para la comprobacion de valores respecto
a bienes inmuebles, cuando para tal valoracion sea necesaria o simplemente tenida en cuenta
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-circunstancia que solamente pueden ser consideradas a la vista del mismo-, resulta preciso
que se haya realizado la visita correspondiente para la comprobacion de la concurrencia y
evaluacion de tales circunstancias. De tal modo que no podria evacuarse el dictamen debida-
mente motivado sobre la base de circunstancias como el estado de conservacion o la calidad
de los materiales utilizados, si no es porque previamente han sido consideradas las mismas
respecto al inmueble concernido en razén de la correspondiente visita y toma de datos.

Por su parte, el articulo 160, apartado 2, del Reglamento General de las actuaciones y los
procedimientos de gestion e inspeccién tributaria y de desarrollo de las normas comunes de
los procedimientos de aplicacién de los tributos, aprobado por el Real Decreto 1065/2007, de
27 de julio, establece que: “En el dictamen de peritos, sera necesario el reconocimiento per-
sonal 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 con-
trastadas. La negativa del poseedor del bien a dicho reconocimiento eximira a la Administra-
cion tributaria del cumplimiento de este requisito”.

Lo dispuesto en la norma reglamentaria atribuye un caracter excepcional al reconocimiento
personal del perito del inmueble a valorar. Tal reconocimiento sdlo resultaria preceptivo
cuando se trate de bienes singulares o de aquellos de los que no puedan obtenerse todas sus
circunstancias relevantes en fuentes documentales contrastadas.

No obstante lo anterior, la doctrina jurisprudencial ha adoptado con caracter general el
criterio de la necesidad de que el perito de la Administracion reconozca de modo personal y
directo los bienes inmuebles que debe valorar. En su caso, ha de razonarse individualmente
y caso por caso, con justificacién racional y suficiente, por qué resulta innecesaria de no lle-
varse a cabo, la visita al inmueble.

A la vista de la aparente contradiccion entre la jurisprudencia y la norma reglamentaria, se
ha considerado procedente adecuar el contenido de esta Norma Técnica a los criterios juris-
prudenciales.

Las novedades de esta nueva “Norma Técnica de Valoraciones” respecto a su predece-
sora responden a varios motivos. En su complejidad, este texto contiene algunos aspectos
que, en la experiencia de su aplicacion en este tiempo, se ha advertido que pudieran dar lugar
a diferentes interpretaciones. Aun cuando esta norma Unicamente vincula al perito de la Ad-
ministracion, y al objeto de perfeccionar el documento y dotar a la nueva “Norma Técnica de
Valoraciones” de la mayor claridad posible, se considera oportuno proceder a la modificacion
de dichos aspectos.

De esta manera, se modifican los apartados noveno, calculo del valor real de bienes in-
muebles edificados urbanos; y decimosegundo, valoracion de los suelos rusticos con cons-
trucciones. Del anexo I, se modifica el coeficiente 1.1.6, gastos necesarios para materializar
el aprovechamiento; y se suprimen los apartados 1.1.7, 1.2.5 y 3.5, de incompatibilidad de
coeficientes.

Por otra parte, la reciente Sentencia del Tribunal Supremo 39/2021, de 21 de enero, hace
necesario revisar el contenido del apartado decimoséptimo en relacién a los inmuebles que
seran objeto de reconocimiento personal por los peritos en las comprobaciones de valor.

Finalmente, conforme a la circular de la Direccién General del Catastro 02.04/2021/P de
16 de marzo, de actualizacion de la circular 01.04/2020/P, de 14 de enero, sobre ponencias
de valores, para el afio 2021, se modifica el anexo | al objeto de actualizar los valores del
modulo basico de la construccion (MBC) para las jerarquias MBC1 y MBC2 a partir del ejer-
cicio 2021 y se aprovecha para establecer un valor de MBC diferenciado para barrios rurales
y agregados tanto en el municipio de Tauste como en el municipio de Zaragoza. Adicional-
mente, dentro de este anexo |, se afiade un apartado 4 -Supuestos particulares- para el
célculo del valor de construcciones de tipologia industrial, en ambitos con uso industrial.

Por ultimo, como consecuencia de la publicacion de la citada circular 02.04/2021/P de 16
de marzo, se incorporan al anexo lll de esta “Norma Técnica de Valoraciones”, con similar
motivacion que la expuesta en el ejercicio 2020, los valores correspondientes para el ejercicio
2021 con la jerarquia de sesenta valores de suelo, tanto en mdédulo de valor unitario, como en
modulo de valor de repercusion.

En consecuencia, considerando que el articulo 1.1.h) del Decreto 311/2015, de 1 de di-
ciembre, del Gobierno de Aragon, por el que se establece la estructura organica del Departa-
mento de Hacienda y Administracion Publica, atribuye a dicho Departamento “el ejercicio de
las competencias que correspondan a la Comunidad Auténoma de Aragén en materia de tri-
butos cedidos y de aquellos tributos propios cuya gestion tenga encomendada”, funciones
que corresponde ejecutar a la Direccion General de Tributos, entre las que se encuentran, via
articulo 18, a través del Servicio de Valoracion Inmobiliaria, la de asesorar sobre los criterios
de valoracion de bienes inmuebles, la coordinacién de las actuaciones de los técnicos en
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materia de valoracién inmobiliaria, la emision de informes de comprobacion de valor, el es-
tudio y analisis del mercado inmobiliario, la elaboracién de los valores de referencia de inmue-
bles, el estudio y analisis de los condicionantes fisicos, urbanisticos y econémicos, e inspec-
cion de las fincas, para la elaboracién de los dictamenes, entre otras funciones.

Por todo ello, resuelvo:

Primero.— Ambito de aplicacién.

La presente Resolucién es de aplicacion a las comprobaciones de valor realizadas me-
diante dictamen de perito de la Administracién, en el ambito de aplicaciéon de los impuestos
sobre Transmisiones Patrimoniales, y Actos Juridicos Documentados y sobre Sucesiones y
Donaciones, de los bienes inmuebles urbanos y los bienes rusticos con construcciones a que
se refiere el punto siguiente.

Segundo.— Definicién de bienes inmuebles urbanos y bienes rusticos con construcciones.

Alos efectos de la presente Orden tendran la consideracion de bienes inmuebles urbanos
y bienes rusticos con construcciones los siguientes:

1. Se considera bienes inmuebles urbanos aquellos que cuenten con servicios urbanis-
ticos o puedan llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexion con las instala-
ciones preexistentes, los que se incluyan en areas consolidadas por la edificacion, los te-
rrenos que, en ejecucion del planeamiento, hayan sido urbanizados y aquellos en los que se
prevea su posible transformacion de conformidad con el modelo de evolucién urbana y ocu-
pacion del territorio resultante de la ordenacion estructural.

2. Se consideran bienes rusticos con construcciones todos los suelos de naturaleza rustica
que incluyan edificaciones de cualquier tipologia. Estas edificaciones pueden ser construc-
ciones de tipologia agraria con usos de almacén de cosechas, maquinaria y aperos o naves
ganaderas y sus elementos auxiliares y los directamente relacionados con la explotacién de
los recursos naturales, agricolas, ganaderos, forestales o paisajisticos, incluidas las indus-
trias agrarias tales como bodegas, almazaras, fabricas de pienso, centrales hortofruticolas,
etc.; o bien construcciones de tipologia urbana, tales como viviendas rurales de uso ocasional
o de primera residencia, naves de tipo industrial o comercial, asi como cualquier otro uso de
naturaleza urbana sobre suelo rustico.

Tercero.— Valoracioén de las construcciones en bienes inmuebles urbanos o de tipologia
urbana en suelo rustico.

1. A los efectos de las presentes normas tendran la consideracién de construcciones en
bienes inmuebles urbanos o de tipologia urbana en suelo rustico las definidas en la Norma 5
del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracion del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

2. El valor de una construccion en bienes inmuebles urbanos o de tipologia urbana en
suelo rustico sera el resultado de multiplicar la superficie construida segun el uso considerado
por el valor unitario correspondiente a cada uso, a excepcion de que se trate de locales co-
merciales, en los que la superficie a adoptar sera la Gtil. Dicho valor unitario se obtiene apli-
cando al mdédulo basico de la construccidn, establecido en el anexo | para el ejercicio anual y
area econdmica correspondiente, los coeficientes correctores del valor de las construcciones
establecidos en el anexo Il, que le sean de aplicacién.

3. La superficie construida se detallara en metros cuadrados y se considerara la que apa-
rece en la base de datos catastrales contrastada con el documento publico y en su defecto
con lo declarado por el contribuyente o mediante visita a la finca.

4. Se entiende como superficie construida la superficie incluida dentro de la linea exterior
de los paramentos perimetrales de la edificacion y, en su caso, de los ejes de las medianeras,
deducida la superficie de los patios de luces.

También se incluira como superficie construida el cincuenta por ciento (50%) de los bal-
cones, terrazas, porches y demas elementos analogos, que estén cubiertos, salvo que estén
cerrados por tres de sus cuatro orientaciones, en cuyo caso se computaran en la totalidad de
su superficie.

En el caso de que la edificacion disponga de elementos comunes, estos se imputaran
como superficie construida del bien, en la proporcién correspondiente.

En el caso de aparcamientos y trasteros, la superficie construida se calculara sumando a
la superficie util, la parte proporcional que le corresponda en los elementos comunes tales
como: rampas y escaleras de acceso, calles de circulacion, vestibulos de independencia, etc.
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5. Para establecer las caracteristicas de la construcciéon de los bienes, tales como tipo-
logia, categoria, antigiiedad, estado de conservacion y adecuacion funcional, se acudira prin-
cipalmente a la informacion que al respecto figure en la base de datos de catastro, salvo que
el técnico aprecie que dichas caracteristicas no se corresponden con la realidad existente en
el momento al que deba referirse la valoracién o que se aporte documentacién acreditativa de
las mismas.

Cuarto.— Calculo del valor real de la construccion, en bienes inmuebles urbanos o de ti-
pologia urbana en suelo rustico (Vc).

El valor de las construcciones se determinara aplicando al Médulo Basico de la Construc-
cion los coeficientes correctores que le sean de aplicacion en funcion de sus caracteristicas
especificas, en base a la siguiente expresion:

Vuc s/usos = MBC x (coef. 2.1 x coef. 2.2 x coef. 2.3 X coef. 2.4)
Ve = 2 (Vuc s/usos x Sc s/usos)

Donde:

V¢ = Valor de la construccion expresado en €.

Vuc = Valor unitario de la construccion expresado en €/m? construido.

MBC = Mddulo bésico de la construccion expresado en €/m? construido (anexo ).
Sc = Superficie construida expresada en m? construido.

Coef. 2.1 = Tipologia y Categoria Constructiva (anexo ).

Coef. 2.2 = Antigledad (anexo ).

Coef. 2.3 = Estado de Conservacion (anexo Il).

Coef. 2.4 = Depreciacion Funcional o Inadecuacion (anexo ).

Quinto.— Caélculo del valor real del coste de ejecucioén de la obra (Ce), en bienes inmue-
bles urbanos o de tipologia urbana en suelo rdstico.

En las declaraciones de obra nueva la base imponible la constituye el coste de ejecucion
de la obra (Ce), en el que no estaran incluidos los beneficios de contrata, los honorarios pro-
fesionales, ni los tributos que gravan la construccion. La consideracion de los aspectos ex-
cluidos se justifica en la siguiente expresion:

Ce=Vc/Coef. 2.5

Donde:

V¢ = Valor de la construccion calculada segun el punto cuarto.

Coef. 2.5 = Coeficiente de obra nueva, porcentaje que representa el beneficio contrata,
honorarios profesionales y tributos que gravan la construccion (anexo ).

Sexto.— Valoracién del suelo urbano.

1. Alos efectos de la presente Orden se consideraran suelos urbanos los suelos definidos
en la misma como bienes inmuebles urbanos, el suelo urbano clasificado por el planeamiento
urbanistico en las categorias de consolidado y no consolidado, el suelo urbanizable clasifi-
cado por el planeamiento urbanistico con cualquiera de las categorias previstas por la legis-
lacion urbanistica en el que razonadamente se aprecien elementos urbanos que afecten a su
valor basico, asi como aquellos que no estando clasificados por el planeamiento o en defecto
de este, permitan su posible transformacién de conformidad con el modelo de evolucién ur-
bana y ocupacién del territorio.

2. El médulo basico del suelo urbano podra quedar expresado como médulo basico de
repercusion, referido a la superficie edificada o edificable y uso considerado o como médulo
basico unitario referido a la superficie de suelo y uso considerado.

3. La valoracién por repercusion o unitario se realizara tomando como referencia los crite-
rios establecidos en la Norma 9 del Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se
aprueban las normas técnicas de valoracién del suelo y de las construcciones para deter-
minar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

4. Para establecer las caracteristicas del suelo considerado como urbano se acudira pre-
ferentemente a la informacién que sobre el mismo exista en la base de datos catastral, con-
trastada con la que figure en el planeamiento urbanistico que le sea de aplicacién y la descrip-
cion que figure en la escritura publica salvo que el técnico aprecie que dichas caracteristicas
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no se corresponden con la realidad existente en el momento al que deba referirse la valora-
cion o que se aporte documentacion acreditativa de las mismas.

5. El valor del suelo urbano calculado en funcién de sus determinaciones urbanisticas o en
base a la edificacion materializada o materializable, podra ajustarse con los coeficientes co-
rrectores que le resulten de aplicacion de conformidad con lo previsto en el anexo |l.

6. Para los suelos urbanizables delimitados o no delimitados sin ordenacién pormenori-
zada, en los que no sea posible apreciar elementos urbanos, o no existan suficientes mues-
tras comparables, el valor del suelo sera el resultado de multiplicar la superficie de suelo por
el valor unitario obtenido de aplicar un coeficiente de 0,6 a los médulos de valor unitario de
suelo determinados para cada municipio para los usos distintos del residencial o industrial, de
acuerdo a los articulos 1y 2 de la Orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre, por la que se
determinan los mddulos de valoracién a efectos de lo establecido en los articulos 30 y en la
disposicion transitoria primera del Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, apro-
bado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Séptimo.— Determinacién del médulo bésico del suelo urbano (MBS).

El médulo basico del suelo urbano se podra deducir por el medio que técnicamente el
perito considere mas adecuado de entre los siguientes:

1. Valor deducido por el método residual.

Media del valor del suelo, unitario o de repercusion, de una serie de muestras edificadas,
de caracteristicas similares o asimilables a las del bien a valorar. El valor unitario o de reper-
cusion de cada muestra considerada se obtendra por el método residual estatico, es decir,
descontando del valor de la muestra los gastos y beneficios de promocion y el valor de la
construccion.

Mediante la aplicacién de los coeficientes correctores concretos de cada muestra conside-
rada, se obtiene un modulo basico genérico del suelo, que posteriormente se ajustara a las
circunstancias concretas del bien a valorar, con la aplicacion de los coeficientes de singulari-
zacion que le correspondan.

a) Método residual aplicado para la obtencién del médulo basico unitario del suelo:

MBSu =2 ( Vusm ) / n° de muestras
Vusm = [(Vma / (coef. 3.1 al 3.4)) — Vem ] /(Ssm x coef. 1.1.1al 1.1.5)

Donde:
MBSu = Médulo basico unitario del suelo expresado en €/m? de suelo.
Vusm = Valor unitario del suelo de la muestra expresado en €/m? de suelo.
Vma = Valor de la muestra actualizado a la fecha de devengo expresado en €, Valor de
la muestra x coef. 5.
Vem = Valor de la construccion de la muestra expresado en €, calculado segun punto cuarto.
Ssm = Superficie del suelo de la muestra expresado en m? de suelo.
Coef. 3.1 al 3.4 = Coeficientes correctores del valor conjunto del suelo y la construccion
(anexo 11).
Coef. 1.1.1 al 1.1.5 = Coeficientes correctores del valor del suelo en funcién de sus
caracteristicas especificas (anexo ).

b) Método residual aplicado para la obtencion del médulo basico de repercusion del suelo:

MBSr = 2 ( Vrsm ) / n° de muestras
Vrsm = [(Vma / (coef. 3.1 al 3.4)) — Vem]/(Sem x coef. 1.2.1 al 1.2.4)

Donde:

MBSr = Mdédulo basico de repercusion del suelo expresado en €/m? construido.

Vrsm = Valor de repercusion del suelo de la muestra expresado en €/m? construido.
Vma = Valor de la muestra actualizado a la fecha de devengo, Valor de la muestra x
coef. 5, expresado en €.

Vem = Valor de la construccion de la muestra expresado en €, calculado segun punto cuarto.
Scm = Superficie construida de la muestra, expresada en m? construidos.

Coef. 3.1 al 3.4 = Coeficientes correctores del valor conjunto del suelo y la construccion
(anexo Il).

Coef. 1.2.1 al 1.2.4 = Coeficientes correctores del valor del suelo en funcién de la edifi-
cacion materializada o materializable (anexo II).
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2. Valor deducido por comparacion con otras muestras de suelo.

Media del valor del suelo, unitario o de repercusién, de una serie de muestras de suelo de
caracteristicas similares o asimilables a las del bien a valorar. El valor unitario o de repercu-
sion de cada muestra considerada se obtendra aplicando a cada una de ellas los coeficientes
de singularizacion que les sean de aplicacién, obteniendo asi un médulo basico genérico, que
posteriormente se ajustara a las caracteristicas concretas del bien a valorar mediante la apli-
cacion de los coeficientes correctores que le sean de aplicacion.

a) Método de comparacion aplicado para la obtencién del modulo basico unitario del suelo:

MBSu =2 ( Vusm ) / n° de muestras
Vusm = Vma / (Ssm x coef. 1.1.1 al 1.1.5)

Donde:
MBSu = Mddulo basico unitario del suelo expresado en €/m? de suelo.
Vusm = Valor unitario del suelo de la muestra expresado en €/m? de suelo.
Vma = Valor de la muestra actualizado a la fecha de devengo expresado en €, Valor de
la muestra x coef. 5.
Ssm = Superficie del suelo de la muestra expresada en m? de suelo.
Coef. 1.1.1 al 1.1.5 = Coeficientes correctores del valor del suelo en funcion de sus
caracteristicas especificas (anexo ).

b) Método de comparacion aplicado para la obtencién del modulo basico de repercusion
del suelo:

MBSr =2 ( Vrsm ) / n° de muestras
Vrsm = Vma/(Sedm x coef. 1.1.1al 1.1.5)

Donde:

MBSr = Médulo basico de repercusion del suelo expresado en €/m? construido.

Vrsm = Valor de repercusion del suelo de la muestra expresado en €/m? construido.
Vma = Valor de la muestra actualizado a la fecha de devengo expresado en €, Valor de
la muestra x coef. 5.

Sedm = Superficie edificable de la muestra, expresada en m? construibles.

Coef. 1.1.1 al 1.1.5 = Coeficientes correctores del valor del suelo en funcién de sus
caracteristicas intrinsecas (anexo Il).

3. Por referencia a los valores unitarios o de repercusion considerados por catastro de
conformidad con la Circular 12.04/04, de 15 de diciembre, sobre ponencia de valores y las
posteriores actualizaciones para cada ejercicio.

MBSu = Valor unitario s/zona de valor de Catastro, expresado en €/m? de suelo.

MBSr = Valor de repercusion del suelo s/zona de valor y uso/destino de Catastro, expre-
sado en €/m? construido.

4. En caso de suelos destinados a la construccion de viviendas sometidas a algun régimen
de proteccion, estos se valoraran conforme a lo establecido en la normativa que resulte de
aplicacion.

Octavo.— Calculo del valor real del suelo urbano (Vs).

El valor del suelo urbano, vacante de edificacion o edificado, se podra calcular por el
medio que el técnico considere mas adecuado de entre los siguientes:

1. Valoracion mediante la aplicacion del médulo basico unitario del suelo:

Para obtener el valor del suelo se aplicaran al médulo basico unitario del suelo, obtenido
por alguno de los medios expuestos en el punto séptimo, los coeficientes correctores deta-
llados en el anexo Il que le sean de aplicacion y la superficie de suelo.

Vs =2 (MBSu s/usos x coef. Correct. (1.1.1 al 1.1.5) x Sup. de suelo s/usos) — Coste 1.1.6

Donde:

MBSu = Médulo basico unitario del suelo expresado en €/m? de suelo.

Coef. 1.1.1 al 1.1.5 = Coeficientes correctores del valor del suelo en funcién de sus carac-
teristicas intrinsecas (anexo ).
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Coste 1.1.6 = Gastos necesarios para materializar el aprovechamiento en suelo urbano
(anexo Il).
2. Valoracion mediante la aplicacion del médulo basico de repercusion del suelo:
a) En funcién de la superficie edificable:
Para obtener el valor del suelo se aplicaran al médulo basico de repercusion del suelo
obtenido por alguno de los medios expuestos en el punto séptimo, los coeficientes co-
rrectores detallados en el anexo Il que le sean de aplicacion y la superficie edificable.

Vs =2, (MBSr s/usos x coef. Correct. (1.1.1 al 1.1.5) x Sup. edificable s/usos) — Coste 1.1.6

Donde:
MBSr = Médulo basico de repercusion del suelo expresado en €/m? construido.
Coef. 1.1.1 al 1.1.5 = Coeficientes correctores del valor del suelo en funcién de sus
caracteristicas especificas (anexo ).
Coste 1.1.6 = Gastos necesarios para materializar el aprovechamiento en suelo urbano
(anexo II).
Sup. edificable = superficie maxima edificable permitida por el planeamiento vigente o
aquella que se estime como 6ptima, en funcién de las tipologias dominantes en la zona
o de su adecuacion al mercado inmobiliario, referido a la fecha a la que deba realizarse
la valoracion.

b) En funcioén de la superficie edificada:
Para obtener el valor del suelo se aplicaran al modulo basico de repercusién del suelo
obtenido por alguno de los medios expuestos en el punto séptimo, los coeficientes co-
rrectores detallados en el anexo Il que le sean de aplicacién y la superficie construida.

Vs = 2(MBSr s/usos x coef. correctores (1.2.1 al 1.2.4) x Sup. construida s/usos — Coste 1.1.6

Donde:

MBSr = Médulo basico de repercusion del suelo expresado en €/m? construido.

Coef. 1.2.1 al 1.2.4 = Coeficientes correctores del valor del suelo en funcion de la edifi-
cacion materializada o materializable (anexo ).

Coste 1.1.6 = Gastos necesarios para materializar el aprovechamiento en suelo urbano
(anexo 1l).

Noveno.— Calculo del valor real de bienes inmuebles edificados urbanos.

La eleccion del método para determinar el valor de un inmueble urbano podra realizarse
por cualquiera de los siguientes procedimientos:

1. Por el método de comparacion.

Siempre que haya un mercado suficiente, entendido como un mercado representativo y
datos suficientes de inmuebles comparables.

Conocido el valor de bienes de caracteristicas similares, se les aplican los coeficientes de
homogeneizacion definidos en el anexo Il que procedan (coef. 4.1 al 4.6), para ajustar su valor
a las caracteristicas especificas del bien a valorar.

V =MBB x S¢ — Coste 1.1.6

MBB = > (Vumh) / n° de muestras
Vumh =( Vma x coef. 4.1 al 4.6 )/ Scm

Donde:

V = Valor real del bien expresado en €.

MBB = Mddulo basico del bien, expresado en €/m? construido.

Sc = Superficie construida del bien, expresada en m? construidos.

Coste 1.1.6 = Gastos necesarios para materializar el aprovechamiento en suelo urbano
(anexo II).

Vumh = Valor unitario de la muestra homogenizado, expresado en €/m? construidos.

Vma = Valor de la muestra actualizado a la fecha de devengo expresado en €, Valor de la
muestra x coef. 5.

Scm = Superficie de la muestra, expresada en m? construidos.

Coef. 4.1 a 4.6 = Coeficientes de homogeneizacion.
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2. Por el método analitico.

Cuando, respecto de las muestras que en principio pudieran entenderse como compara-
bles, no se dispone de suficiente informacion de todas las circunstancias con posible afeccién
al valor o, para situaciones con mercado deficiente, entendido como un mercado no represen-
tativo o sin suficientes datos de inmuebles comparables.

a) Aplicando a la suma del valor del suelo y el de la construccion, calculados segun lo
establecido en el punto octavo y el punto cuarto respectivamente, los coeficientes co-
rrectores del valor conjunto del suelo y la construccién definidos en el anexo Il, que les
sean de aplicacién (coef. 3.1 al 3.4), segun la siguiente formula:

V=(Vs+Vc)xcoef 3.1al3.4

Donde:

V = Valor real del bien expresado en €.

Vs = Valor del suelo del bien calculado segun el punto octavo, expresado en €.

V¢ = Valor de la construccion del bien calculado segun el punto cuarto expresado en €.
Coef. 3.1 al 3.4 = Coeficientes correctores del valor conjunto del suelo y la construccion
(anexo Il).

b) A partir de la suma del mdédulo basico del suelo corregido con los coeficientes correc-
tores en funcion de la superficie edificada mas el médulo basico de la construccion
corregido por los coeficientes correctores del valor de la construccién, a la que se le
aplicaran los coeficientes correctores conjuntos del suelo y la construccion y la super-
ficie construida, todo ello segun la siguiente férmula:

V=2 (MBSrx coef. 1.2.1 al 1.2.4 + MBC x coef. 2.1 al 2.4) x Sc x coef. 3.1 al 3.4 — Coste 1.1.6

Donde:

V = Valor real del bien expresado en €.

MBSr = Modulo basico de repercusion del suelo s/usos, expresado en €/m? construido.
MBC = Médulo basico de la construccion s/usos, expresado en €/m? construido.

Sc = Superficie construida del bien s/usos expresada en m? construidos.

Coef. 3.1 al 3.4 = Coeficientes correctores del valor conjunto del suelo y la construccion
(anexo 1l).

Coste 1.1.6 = Gastos necesarios para materializar el aprovechamiento en suelo urbano
(anexo 1I).

3. En el supuesto de que el bien inmueble objeto de valoracién sea un inmueble en cons-
truccion o rehabilitacion, su valor real se determinaré segun se ha dispuesto en los apartados
anteriores, considerando el inmueble terminado y de nueva construccién, al que se le dedu-
ciran los gastos necesarios para su finalizacion. Dichos gastos deberan estar debidamente
justificados.

Décimo.— Célculo del valor real de las construcciones agrarias.

Preferentemente, y siempre que sea posible, el valor de las edificaciones agrarias mas
habituales tales como almacenes, naves, balsas, etc, se determinara utilizando como Valor
Base (VB) de la tipologia de las edificaciones presentes en la finca, el calculado a partir de los
modulos de costes maximos a aplicar en las inversiones subvencionables por el Departa-
mento con competencias en Agricultura y Ganaderia en la Comunidad Auténoma de Aragoén
en las ayudas para modernizacién de explotaciones y de instalacion de jovenes agricultores.
Estos médulos son establecidos y publicados anualmente por el citado Departamento. En
estas disposiciones se fijan los médulos por metro cuadrado construido de las unidades de
obra mas habituales en las construcciones tanto de naves de almacenamiento agrario como
de naves ganaderas. El calculo del valor base de cada edificacion presente en la parcela, se
realiza como suma de las unidades de obra que la componen.

Los modulos publicados incluyen tanto el beneficio industrial como los gastos generales
de la construccion. Para obtener el valor base final se sumara un cinco por ciento (5%) en
concepto de tributos que gravan la construccion y honorarios profesionales.

Como norma general se aplicara el porcentaje establecido para determinar la influencia de
los tributos que gravan la construccion y de los honorarios profesionales en el valor de las
construcciones, salvo en aquellos casos, en los que la edificacién valorada se aparte de lo
habitual por el volumen de la obra, superficie o tipologia, o se acredite un porcentaje diferente.
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El valor de las construcciones se determinara aplicando al Valor Base los coeficientes co-
rrectores que le sean de aplicacion en funcion de sus caracteristicas especificas, conforme a
la siguiente expresion:

Vuc s/edificacion = VB x (coef. 2.2 x coef. 2.3 x coef. 2.4)
Ve = 2(Vuc s/edificacion x Sc s/edificacion)

Donde:

V¢ = Valor de la construccion expresado en €.

Vuc = Valor unitario de la construcciéon expresado en €/m? construido.

VB = Valor Base expresado en €/m? construido.

Sc = Superficie construida expresada en m? construido.

Coef. 2.2 = Antigiedad (anexo ).

Coef. 2.3 = Estado de Conservacion (anexo Il).

Coef. 2.4 = Depreciacion Funcional o Inadecuacion (anexo ).

La superficie construida se detallara en metros cuadrados y se considerara la que aparece
en la base de datos catastrales contrastada con el documento publico y en su defecto con lo
declarado por el contribuyente o mediante visita a la finca.

Para las edificaciones agrarias y elementos auxiliares cuyo valor base no pueda calcularse
con el método de los médulos publicados por el Departamento con competencias en Agricul-
tura y Ganaderia en la Comunidad Auténoma de Aragon (industrias agrarias, naves de ga-
nado porcino, naves avicolas, etc.), se seguira la metodologia de valoracion expresada en el
punto cuarto. En estos casos el Médulo Basico de la Construccion a aplicar de forma genérica
en todo Aragon, sera el MBC municipal minimo para la Comunidad Autbnoma propuesto por
la Junta Técnica Territorial de Coordinacion Inmobiliaria de Aragén y aprobado por la Direc-
cion General de Catastro en el afio del hecho imponible.

Decimoprimero.— Calculo del valor real del coste de ejecucion de la obra (Ce). Construc-
ciones agrarias calculadas por el método de Médulos.

En caso de Declaracién de Obra Nueva, cuya base imponible es el valor real de coste de
la obra, se restara del valor base calculado segun lo dispuesto en el punto anterior, el cinco
por ciento (5%) estimado de honorarios y tributos que gravan la construccion y el seis por
ciento (6%) del valor calculado con los mdédulos aplicados, correspondiente al Beneficio In-
dustrial.

Como norma general se aplicara el porcentaje establecido para determinar la influencia de
los tributos que gravan la construccion y de los honorarios profesionales en el valor de las
construcciones, salvo en aquellos casos, en los que la edificacién valorada se aparte de lo
habitual por el volumen de la obra, superficie o tipologia, o se acredite un porcentaje diferente.

Decimosegundo.— Valoracion de los suelos rusticos con construcciones.

Se aplicara lo dispuesto en este punto para el calculo del valor real de suelos rusticos con
usos distintos a la explotacion agricola y, por lo tanto, sin renta agraria por lo que no seria
posible utilizar medios analiticos de valoracién para determinar un valor base inicial.

Para determinar el valor real de este tipo de suelos, siempre que sea posible, se utilizaran
los testigos comparables disponibles del mismo municipio, barrio rural o municipios adya-
centes o de las mismas caracteristicas socioecondémicas. Los testigos utilizados seran
siempre terrenos rusticos con presencia de construcciones de la misma naturaleza que el
bien a valorar. Se ajustaran los valores usando coeficientes de homogeneizacién que recojan
las posibles diferencias entre el bien a valorar y los testigos utilizados. Los coeficientes de
homogeneizacion se determinan en funcién del municipio o barrio rural de ubicacion del tes-
tigo comparable respecto al bien a valorar, el valor de las edificaciones y su superficie. A tal
fin, resultan de aplicacion los Coeficientes 6.1 a 6.3 y coeficiente 4.6 del anexo Il. Para la
determinacion de estos testigos 0 muestras comparables sera de aplicacion lo dispuesto en
el punto decimocuarto. En caso de viviendas en suelo rustico sera de aplicacion, asi mismo,
el punto decimoquinto.

En caso de no disponer de testigos comparables suficientes se utilizara la metodologia
desarrollada en la Orden EHA/2816/2008, de 1 de octubre (“Boletin Oficial del Estado”, nu-
mero 244, de 9 de octubre de 2008), de modificacion de la Orden EHA/3188/2006, de 11 de
octubre, por la que se determinan los médulos de valoracion a efectos de lo establecido en el
articulo 30 y en la disposicion transitoria primera del texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo. En concreto en
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su articulo 4 desarrolla los Médulos aplicables a la valoracién del suelo rustico ocupado por
construcciones.

En este método se parte del Médulo Basico de Repercusion del suelo (MBR) del municipio
para suelos ocupados por las edificaciones no agricolas presentes en la parcela o el MBR
minimo, MBR-7, para suelos ocupados por tipologias de construccién agricola, ganadera o
forestal indispensable para el desarrollo de la explotacién o extensiva. Los MBR utilizados en
el calculo seran los propuestos por la Junta Técnica Territorial de Coordinacién Inmobiliaria de
Aragon y aprobados por la Direccion General de Catastro en el afio del hecho imponible.
Conforme a lo dispuesto en el articulo 4.2 de la Orden EHA/3188/2006, de 11 de octubre,
estos Modulos se multiplican por los coeficientes correspondientes segun el tipo de edifica-
cion existente en la parcela.

El terreno no ocupado por las construcciones se valora como terreno de cultivo sin tener
en cuenta las posibles mejoras realizadas en el mismo. Para determinar su valor se utilizara
el valor de referencia para el municipio y uso de suelo correspondiente publicado para el afio
del hecho imponible. En caso de no disponer de valor de referencia el célculo se realizara
segun lo dispuesto en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, articulos 9 al 17 utilizando para el calculo de
la renta media, los valores de ingresos y costes en los cultivos considerados de los 3 ultimos
afios publicados por el Ministerio con competencias en agricultura incluidos en el documento
“Resultados técnicos-econdmicos de explotaciones agricolas de Aragén en los afos corres-
pondientes o similar”. La superficie de los cultivos utilizados en el célculo sumara al menos el
75% de la superficie cultivable de secano o regadio del municipio donde radique el bien a
valorar, segun las ultimas estadisticas agrarias publicadas. En caso de explotacion de se-
cano, el barbecho, si lo hubiere, sera considerado un cultivo mas a estos efectos. El importe
de las ayudas PAC a incluir en el calculo en cada cultivo sera al menos el 90% del valor medio
regional para la region donde se ubique el bien valorado para el afio del hecho imponible. En
el calculo del factor de localizacion, FL para determinar el factor u2, se tomara como refe-
rencia la capital de la provincia donde radique el bien.

Decimotercero.— Calculo del valor real de bienes inmuebles edificados rusticos.

Se aplica a la suma del valor del suelo y el de la construccion, calculados segun lo esta-
blecido en los puntos cuarto, décimo y decimosegundo respectivamente, los coeficientes co-
rrectores del valor conjunto del suelo y la construccién definidos en el anexo Il, que les sean
de aplicacion (coef. 3.1y 3.2).

V =(Vs+ Vc)xcoef. 3.1 x coef. 3.2

Donde:

V = Valor real del bien expresado en €.

Vs = Valor del suelo del bien, calculado segun el punto decimosegundo, expresado en €.

V¢ = Valor de la construccién del bien, calculado segun los puntos cuarto y décimo, expre-
sado en €.

Decimocuarto.— Muestras para la obtencién del médulo basico del suelo y para el método
de comparacion.

1. Las muestras utilizadas en las comprobaciones de valor por el método de comparacion
0 para la obtencion del médulo basico del suelo por el método residual, asi como sus datos
fundamentales, se tomaran preferentemente de entre las que consten en los registros ofi-
ciales.

En caso de que las muestras procedan de escrituras publicas se identificaran los datos
relevantes descriptivos del bien y el valor asignado al mismo junto con los datos de fecha de
la transmisidn, notario y protocolo.

En caso de que las muestras procedan de bases de datos en soporte electronico, en el
informe de valoracién se haran constar, la fuente de su procedencia, los datos relevantes
descriptivos del bien, el valor asignado al mismo, la fecha a que se refiere ese valor y, en su
caso, aquellos otros datos identificativos del documento de procedencia.

En caso de que las muestras procedan de ofertas de mercado, en el informe de valoracion
se indicara la fuente de su procedencia, fecha de la consulta, referencia de la oferta y las
circunstancias anunciadas que resulten relevantes a efectos de valoracion. Estas muestras
deberan corregirse con el correspondiente coeficiente de homogeneizacion por margen de
negociacion.
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En cualquier caso, deberan omitirse cualesquiera datos personales y confidenciales al amparo
de lo dispuesto en el articulo 95 de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria.

En el informe de valoracion se hara constar para cada muestra las caracteristicas descrip-
tivas disponibles que resulten relevantes segun el tipo de bien tales como municipio, direccion
parcialmente identificativa, calidad de la construccion, antigiedad, estado de conservacion,
superficie construida o edificabilidad, superficie de suelo, aprovechamiento, etc.

2. Se tomaran muestras situadas en zonas homogéneas a las del bien a valorar, comen-
zando por las de su entorno y en su defecto se acudira a zonas homogéneas mas alejadas o
incluso ubicadas en otro municipio, siempre y cuando mantengan correlacion en los compor-
tamientos del valor.

3. Se seleccionaran muestras adecuadas al uso, destino, tipologia, superficie y antigiiedad,
del bien a valorar.

4. Entre las muestras seleccionadas se podran desechar siguiendo criterios estadisticos,
aquellas que presenten un mayor grado de desviacion en su valor, asi como aquellas que
resulten menos adecuadas por razén de sus caracteristicas particulares como superficie o
antigliedad.

5. El nimero de muestras a adoptar sera aquel que resulte suficientemente representativo
segun el tipo de inmueble y su localizacién, pudiendo reducirse de forma razonada, hasta un nu-
mero tres, en caso de tratarse de inmuebles cuyas caracteristicas sean altamente concordantes,
como pudieran ser viviendas en el mismo edificio y transmitidas en fechas préximas, inmuebles de
caracteristicas similares ubicados en un municipio con escasa actividad inmobiliaria, o en aquellos
casos en los que se aprecie que aumentar el nUmero de muestras, aunque estas fuesen supues-
tamente similares, podria desvirtuar la determinacién del valor real del bien.

6. La adecuacion de las muestras utilizadas se justificara, en el informe de valoracion,
mediante la expresion del municipio o ambito en el que se sitdan, su uso y su tipologia edifi-
catoria. En caso de no ser coincidentes con los del bien a valorar, debera razonarse los crite-
rios en base a los que se consideran comparables.

Para todas las circunstancias relevantes, tales como superficie, antigiedad u otras, que
hayan sido tomadas en consideracion para la determinacion del valor comprobado, debera
hacerse constar la expresién concreta de su incidencia en el valor final conforme a los crite-
rios de homogeneizacién detallados en el anexo |l.

Decimoquinto.— Actualizacién de valores en funcion de la fecha de las muestras en rela-
cién a la del bien a valorar.

Cuando las muestras consideradas, tanto en el método residual, como en el de compara-
cion, se refieran a afios distintos al que debe realizarse la valoracion, su valor se actualizara
mediante la aplicacion del coeficiente corrector en funcién de la fecha del hecho imponible,
coeficiente 5.

Cuando se trate de muestras a utilizar en el método residual, el médulo de la construccion
y los coeficientes a aplicar a la muestra para la obtencion del valor unitario o de repercusion
del suelo, deberan referirse a la fecha a la que se actualice el valor de la misma.

Decimosexto.— Circunstancias sin afeccién al valor del inmueble.

De la relacion total de circunstancias y caracteristicas a que se refiere el anexo Il, solo se
detallaran aquellas que tengan incidencia significativa en el valor del bien, en funcién de sus
caracteristicas y tipologia. Para el resto de circunstancias que no supongan afeccion al valor
del inmueble o resulten ajenas, no sera necesaria su descripcion ni aplicacion. En estos
casos, al no afectar al valor del bien, debera entenderse que el coeficiente toma como valor
la unidad.

Decimoséptimo.— Inmuebles que seran objeto de reconocimiento personal por los peritos
en las comprobaciones de valor.

1. El articulo 160.2 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 tribu-
taria y de desarrollo de las normas comunes de los procedimientos de aplicacién de los tri-
butos, sobre el procedimiento para la comprobacién de valores, establece lo siguiente que:
“En el dictamen de peritos, sera 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 contrastadas. La negativa del
poseedor del bien a dicho reconocimiento eximira a la Administracién tributaria del cumpli-
miento de este requisito”.
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Lo dispuesto en la norma reglamentaria atribuye un caracter excepcional al reconocimiento
personal del perito del inmueble a valorar. Tal reconocimiento sdlo resultaria preceptivo
cuando se trate de bienes singulares o de aquellos de los que no puedan obtenerse todas sus
circunstancias relevantes en fuentes documentales contrastadas.

No obstante lo anterior, la doctrina jurisprudencial ha adoptado con caracter general el
criterio de la necesidad de que el perito de la Administracion reconozca de modo personal y
directo los bienes inmuebles que debe valorar. En su caso, ha de razonarse individualmente
y caso por caso, con justificacién racional y suficiente, por qué resulta innecesaria de no lle-
varse a cabo, la visita al inmueble.

2. En todo caso, la comprobacién de valor de los inmuebles que se relacionan a continua-

cion exigira el reconocimiento personal del perito dada su condicion de bienes singulares:

1. Inmuebles con instalaciones y caracteristicas constructivas especiales, ocupados por
grandes industrias destinadas tanto a la transformacion y produccién como al almace-
naje, con una superficie construida mayor de 15.000 m?, en parcelas superiores a
20.000 m>.

2. Oficinas bancarias o de compafiias de seguros en edificio exclusivo.

3. Grandes servicios terciarios (grandes implantaciones de edificaciones terciarias en las
que se acumula de forma concentrada, dentro de una misma area, una serie de equi-
pamientos de servicios comerciales, de ocio y de hosteleria que en su conjunto su-
peran las dimensiones maximas previstas por la normativa sectorial correspondiente).
También inmuebles destinados a centros comerciales y grandes superficies e hiper-
mercados, con superficie superior a 10.000 m? construidos.

4. Edificios, en uso exclusivo, destinados a espectaculos audiovisuales o conciertos, con
aforo superior a 600 personas y superficie mayor de 1.000 m? construidos; casinos de
juego y clubs sociales con superficie mayor a 2.000 m2.

5. Centros de convenciones y congresos en edificio exclusivo.

6. Edificios, en uso exclusivo, destinados a bibliotecas y museos con una superficie mayor
a 1.000 m? construidos.

7. Inmuebles destinados a alojamientos turisticos (hoteles, apartoteles, balnearios, etc.)
con categoria de 4 estrellas o mas, asi como locales de restauracion de 4 o mas tene-
dores.

8. Centros de atencidén sanitaria (hospitales y clinicas) en edificio exclusivo.

9. Edificios destinados en su totalidad a residencias de mayores o asilos.

10. Centros de ensefianza media o superior, colegios mayores y residencias de estu-
diantes, en edificio exclusivo.

11. Inmuebles de caracter religioso (iglesias, capillas, monasterios, conventos, mezquitas,
sinagogas, etc.).

12. Bienes inmuebles de Interés Cultural, categoria Monumento (articulo 12.2.A de la Ley
3/1999, de 10 de marzo, de Patrimonio Cultural Aragonés) asi como los bienes de in-
terés cultural asumidos por ministerio de la Ley, disposicion adicional segunda “... los
castillos, escudos, emblemas, cruces de término y cuevas, abrigos y lugares que con-
tengan manifestaciones de arte rupestre y los monumentos megaliticos en toda su tipo-
logia existentes en Aragon...”. Igualmente seran de obligada visita los bienes incluidos
en los Catalogos del Patrimonio Arquitectdnico de los Planes Generales de Ordenacion
Urbana como bienes de interés monumental o arquitecténico.

13. Yacimientos arqueoldgicos y paleontolégicos y otros elementos de interés patrimonial
(molinos, azudes, y otros dispositivos con interés histérico de ingenieria e infraestruc-
tura hidraulica, agraria, etc.).

14. Bienes inmuebles destinados a aeropuertos y puertos comerciales o deportivos, aero-
dromos, estaciones de ferrocarril o de autobuses (con superficie construida mayor de
1.200 m? construidos), intercambiadores.

15. Dentro de bienes inmuebles destinados a la produccién de energia eléctricay gas y al
refino de petréleo: Las centrales nucleares, hidraulicas, y térmicas. Las presas, saltos
de agua y embalses. Parques edlicos (con 15 o mas aerogeneradores) y fotovoltaicos
(superficie mayor de 100 ha).

16. Inmuebles destinados a la salvaguarda, seguridad y salubridad de personas y bienes
(captacién, tratamiento, distribucion de agua y depuracién de aguas residuales, trata-
miento de residuos (> 1 ha), suministro de servicios esenciales o de interés general).

17. Complejos deportivos, cubiertos o no, y pabellones deportivos, dedicados a la practica
y/o espectaculo deportivo con aforo superior a 1.000 personas, con superficie mayor de
3.000 m? construidos en planta.
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18. Inmuebles destinados a camping de 1.2 categoria (con capacidad > de 800 plazas).
Campos de golf con superficie superior a 20 ha. pistas de ski, deportes de aventura.
No sera preciso realizar la visita de los bienes singulares objeto de comprobacién de
valor en los siguientes supuestos:

- Cuando la visita se haya realizado con anterioridad en un plazo inferior a tres afos.

- Cuando se haya efectuado en dicho plazo la comprobacién de valor de la declaracién
de Obra Nueva y/o Division en Propiedad Horizontal.

- Cuando el bien se haya incluido en el Censo General del Patrimonio Cultural Ara-
goneés en los tres afios anteriores a la fecha de la comprobacion.

- Cuando en el municipio se haya realizado regularizacion o revision total del Catastro
Inmobiliario en un plazo menor o igual a tres anos.

- Cuando en el momento de la comprobacion haya desaparecido la circunstancia que
hacia singular el bien en cuestion.

Siempre que se hace referencia a los limites de superficie construida, se entiende que
en ella no esta incluida la superficie de parcela destinada a urbanizacion interior, jar-
dines, viales, aparcamientos en superficie, etc.

3. Dado que el Reglamento de aplicacién de los tributos exime de la visita ocular cuando
el perito pueda obtener todos los datos relevantes de fuentes documentales contrastadas, se
considerara, a estos efectos, que, cuando todos los datos necesarios para la valoraciéon
puedan ser acreditados por su descripcion en documento publico, por su obtencién del Re-
gistro de la propiedad, del Catastro, por la consulta de las determinaciones urbanisticas del
planeamiento, por la consulta del sistema de informacién geografica de parcelas agricolas
(SIGPAC), o de otros sistemas de informacién geografica, no sera necesaria la visita del pe-
rito. En estos casos debera citarse expresamente en el informe de qué fuente se ha obtenido
cada uno de los datos manejados en el dictamen.

4. El reconocimiento personal implicara la inspeccién presencial del inmueble y se tomara
conocimiento del uso, tipologia, caracteristicas constructivas, calidades, estado de conserva-
cién y demas circunstancias relevantes para la valoracion del inmueble.

Decimoctavo.— Actualizaciones e instrucciones.

1. Los valores y coeficientes establecidos en la presente Resolucién podran ser actuali-
zados o modificados cuando la evolucién de los valores de mercado o de las condiciones
socioecondmicas asi lo justifiquen. En el supuesto de que no se procediera a la actualizacién
de los mismos, se entenderan prorrogados para el ejercicio inmediatamente posterior y para
los sucesivos siguientes.

2. La Direccion General de Tributos podra emitir circulares e instrucciones sobre criterios
de valoracioén particulares en el caso de supuestos especiales que asi lo precisen.

Decimonoveno.— Efectos.

1. La presente “Norma Técnica de Valoraciones” sustituye a la aprobada por Resolucion
de 18 de octubre de 2017 y sus ulteriores modificaciones por Resoluciones de 13 de di-
ciembre de 2017 y de 3 de junio de 2020, y tendra efectos a partir del dia siguiente al de su
publicacién en el “Boletin Oficial de Aragon”.

2. Lo dispuesto en la presente Resolucion se aplicara a los procedimientos de comproba-
cion de valor que se hayan iniciado con anterioridad a la fecha de efectos cuando no se hu-
biera emitido en dicha fecha el correspondiente dictamen de peritos de la Administracion.

3. El anexo |, en su actual redaccion, resultara de aplicaciéon a los hechos imponibles de-
vengados a partir de 1 de enero de 2021.

Zaragoza, 19 de abril de 2021.

El Director General de Tributos,
FRANCISCO POZUELO ANTONI
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ANEXO 1
MODULO UNITARIO BASICO DE LA CONSTRUCCION
INDICE:
1.- MODULO UNITARIO BASICO DE LA CONSTRUCCION
1.1- MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE HUESCA
1.2- MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE TERUEL
1.3- MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE ZARAGOZA
1.4- SUPUESTOS PARTICULARES
1.- MODULO UNITARIO BASICO DE LA CONSTRUCCION
A los efectos de fijar el valor del MBC se aplicaran los valores publicados para el
mismo en la disposicion u Orden Ministerial que esté vigente a la fecha de devengo, que
se tomard como afio base.
DEVENGO DEVENGO DEVENGO DEVENGO
DESDE DESDE DESDE DESDE
28/12/2000 06/05/2005 01/01/2008 01/01/2021
MBC | .M. 18122000 | 0. EHA. 1213/05 | R-D: 146472007 | CIRCULAR
B.O.E.27/12/00 | B.O.E. 05/05/05 (DA 17) 02.04/2021/P
B.O.E. 20/11/07 16/03/2021
Pts/m? ¢ | €/m?c | Pts/m’c | €/m?c | Pts/m?c | €/m’c €/m2c¢
1 87.700 | 527,09 | 108.151 | 650,00 | 116.470 | 700,00 810,00
2 81.000 | 488,82 | 99.832 | 600,00 | 108.151 | 650,00 700,00
3 74.200 | 44595 | 91.512 | 550,00 | 99.832 | 600,00 600,00
4 67.500 | 405,68 | 83.193 500,00 | 91.512 | 550,00 550,00
5 64.100 | 385,25 | 79.033 | 475,00 | 83.193 | 500,00 500,00
6 60.700 | 364,81 74.874 | 450,00 | 74.874 | 450,00 450,00
7 54.000 | 324,55 | 66.554 | 400,00 | 66.654 | 400,00 400,00
1.1.- MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE HUESCA
Provincia de Huesca MB Provincia de Huesca MB
Abiego -4 Alcala del Obispo -4
Abizanda 4 Alcampell 3
Adahuesca 4 Alcolea de Cinca 4
Agiiero + Alcubierre 5
Ainsa-Sobrarbe Nucleo Urbano 2 Alerre 3
Ainsa-Sobrarbe B® Rurales y Agregados 3 Alfantega 4
Adsa 2 Almudévar Nucleo Urbano 3
Albalate de Cinca 4 Almudévar B® Rurales y Agregados 4
Albalatillo 4 Almunia de San Juan 4
Albelda 4 Almuniente 5
Albero Alto 4 Alquézar 3
Albero Bajo 4 Altorricon 4
Alberuela de Tubo 5 Angiiés -4
Alcala de Gurrea 5 Ansd 2
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Provincia de Huesca MB Provincia de Huesca MB
Antillon 5 Castejon de Sos 2
Aragii¢s del Puerto 2 Castejon del Puente 3
Arén 3 Castelflorite 5
Argavieso 5 Casticllo de Jaca 2
Arguis 3 Castigaleu 5
Ayerbe 3 Castillazuelo 4
Azanuy-Alins 5 Castillonroy 5
Azara 4 Chalamera 5
Azlor 4 Chia 2
Baells 5 Chimillas 3
Bailo 4 Colungo -4
Baldellou 5 El Grado 4
Ballobar 4 Esplas -4
Banastas 3 Estada 4
Barbastro Nucleo Urbano 2 Estadilla 3
Barbastro B® Rurales y Agregados 3 Estopifian del Castillo 5
Barbu¢s 5 Fago 3
Barbuiiales 4 Fanlo 2
Barcabo 4 Fiscal 3
Belver 4 Fonz 4
Benabarre Nucleo Urbano 3 Foradada de Toscar 3
Benabarre B° Rurales y Agregados 4 Fraga Nucleo Urbano 2
Benasque 2 Fraga B® Rurales y Agregados 3
Berbegal 4 Gistain 2
Bielsa 2 Graifién Nicleo Urbano 3
Bierge 4 Granén B° Rurales y Agregados 4
Biescas 2 Graus Nucleo Urbano 3
Binaced 3 Graus B° Rurales y Agregados 4
Binefar 2 Gurrea de Gallego 4
Bisaurri 2 Hoz de Jaca 2
Biscarrués 5 Hoz y Coslean 3
Blecua v Torres 5 Huerto 5
Boltana Nucleo Urbano 2 Huesca Nucleo Urbano 2
Boltaiia B® Rurales y Agregados 3 Huesca B® Rurales v Agregados 3
Bonansa 3 Ibieca 4
Borau 2 Igriés 3
Broto 2 Ilche 5
Caldearenas 3 Isabena 3
Campo 3 Jaca Nucleo Urbano 2
Camporrells 5 Jaca B° Rurales y Agregados 3
Canal de Berdin 4 Tasa 2
Candasnos 5 La Fueva 3
Canfranc 2 La Puebla de Castro 4
Capdesaso 5 La Sotonera 4
Capella 5 Labuerda 3
Casbas de Huesca 4 Laluenga 4
Castejon de Monegros 5 Lalueza -4
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Provincia de Huesca MB Provincia de Huesca MB
Lanaja 4 Salillas 5
Laperdiguera 4 Sallent de Gallego 2
Lascellas-Ponzano 4 San Esteban de Litera 4
Lascuarre 4 San Juan de Plan 2
Laspaules 2 San Miguel del Cinca 5
Laspufia 3 Sangarrén 4
Loarre 4 Santa Cilia 3
Loporzano Nucleo Urbano 3 Santa Cruz de la Seros 3
Loporzano B® Rurales y Agregados 4 Santa Liestra y San Quilez 4
Loscorrales 5 Santa Maria de Dulcis 4
Lupiién-Ortilla 5 Sarifiena Nucleo Urbano 3
Monesma y Cajigar 5 Sarifiena B® Rurales y Agregados 4
Monflorite-Lascasas 3 Secastilla 4
Montanuy 3 Seira 3
Monzon Nicleo Urbano 2 Sena 4
Monzon B® Rurales y Agregados 3 Senés de Alcubierre 5
Naval 4 Sesa 5
Novales 5 Sesué 2
Nueno 3 Siétamo Nucleo Urbano 3
Olvena 4 Sietamo B? Rurales y Agregados 4
Ontifiena 5 Sopeira 3
Osso 4 Tamarite de Litera Nucleo Urbano 3
Palo 3 Tamarite de Litera B® Rurales, Agregados 4
Panticosa 2 Tardienta 4
Penalba 5 Tella-Sin 2
Penas de Riglos 4 Tierz 3
Peralta de Alcofea 4 Tolva 5
Peralta de Calasanz 5 Torla 2
Peraltilla 4 Torralba de Aragén 5
Perarria 4 Torre la Ribera 3
Permusa 5 Torrente de Cinca 3
Piracés 5 Torres de Alcanadre 5
Plan 2 Torres de Barbués 5
Polediino 5 Tramaced 5
Pozan de Vero 4 Valfarta 5
Puente de Montafiana 4 Valle de Bardagi 3
Puente la Reina 3 Valle de Hecho 2
Puértolas 2 Valle de Lierp 3
Pueyo de Araguas 3 Velilla de Cinca 4
Pueyo de Santa Cruz 4 Vencillon 5
Quicena 3 Veracruz 3
Robres 4 Viacamp vy Litera 5
Sabifdnigo Nucleo Urbano 2 Vicién 4
Sabinanigo B® Rurales y Agregados 3 Villanova 2
Sahun 2 Villanta 2
Salas Altas 3 Villanueva de Sigena 4
Salas Bajas 3 Yebra de Basa 3

20671

csv: BOA20210429001



Boletin Oficial de Aragon

29/04/2021

Provincia de Huesca MB Provincia de Huesca MB
Yésero 2 Zaidin 4
1.2.- MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE TERUEL
Provincia de Teruel MB Provincia de Teruel MB
Ababuj 5 Blancas 5
Abejuela 5 Blesa 5
Aguaton 5 Bordon 5
Aguaviva 5 Bronchales 4
Aguilar del Alfambra 5 Bueiia 5
Alacon 5 Burbaguena 5
Alba del Campo 5 Cabra de Mora 5
Albalate del Arzobispo 4 Calaceite 4
Albarracin 4 Calamocha Nucleo Urbano 3
Albentosa 5 Calamocha B® Rurales v Agregados 5
Alcaine 5 Calanda 4
Alcala de la Selva 4 Calomarde 5
Alecaiiiz Nucleo Urbano 3 Camarias 5
Alcaiiz B® Periféricos 4 Camarena de la Sierra 5
Alcorisa 4 Camarillas 5
Alfambra 4 Caminreal 5
Aliaga Nucleo Urbano 4 Cantavieja 4
Aliaga B® Rurales y Agregados 5 Canada de Benatanduz 5
Allepuz 5 Canada Vellida 5
Alloza 4 Caiiizar del Olivar 5
Allueva 5 Cascante del Rio 5
Almohaja 5 Castejon de Tornos 5
Alobras 5 Castel de Cabra 5
Alpenés 5 Castellote Nucleo Urbano 4
Anadon 5 Castellote B® Rurales v Agregados 5
Andorra 3 Castelnou 5
Arcos de las Salinas 5 Castelseras 4
Arens de Lledo 5 Cedrillas 5
Argente 5 Celadas 5
Arifio 4 Cella 4
Azaila 5 Corbalan 5
Badenas 5 Cortes de Aragon 5
Baguena 5 Cosa 5
Banon 5 Cretas 4
Barrachina 5 Crivillén 5
Bea 5 Cubla 5
Beceite 5 Cucalon 5
Bello 5 Cuevas de Almudén 5
Belmonte San José 5 Cuevas Labradas 5
Berge 5 Ejulve 5
Bezas 5 El Castellar 5
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Fonfria

Formiche Alto
Fornoles

Fortanete

Foz Calanda

Frias de Albarracin

Manzanera Nicleo Urbano
Manzanera B® Rurales y Agregados
Martin del Rio

Mas de las Matas

Mazaleon

Mezquita de Jarque

Provincia de Teruel MB Provincia de Teruel MB
El Cuervo Las Parras de Castellote 5
El Pobo Libros
El Vallecillo Lidén
Escorihuela Linares de Mora
Escucha Nucleo Urbano Lledo
Escucha B® Rurales y Agregados Los Olmos
Estercuel Loscos
Ferreruela de Huerva Maicas

Fuenferrada
Fuentes Calientes

Mirambel
Miravete de la Sierra

Fuentes Claras Molinos

Fuentes de Rubiclos Monforte de Moyuela
Fuentespalda Monreal del Campo

Galve Monroyo

Gargallo Montalban

Gea de Albarracin Monteagudo del Castillo
Griegos Monterde de Albarracin
Guadalaviar Mora de Rubiclos

Gudar Moscardon

Hijar Mosqueruela Nucleo Urbano
Hinojosa de Jarque Mosqueruela B® Rurales y Agregados
Huesa del Comun Muniesa

Jabaloyas Noguera

Jarque de la Val Nogueras

Jatiel Nogueruelas

Jorcas Obon

Josa Odon

La Canada de Verich

0jos Negros Nuicleo Urbano

La Cerollera

La Codonera

Ojos Negros B°® Rurales v Agregados
Olba Nucleo Urbano

La Cuba

Olba B® Rurales y Agregados

La Fresneda
La Ginebrosa

Oliete
Orihuela del Tremedal

La Hoz de la Vigja

Orrios
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La Iglesuela del Cid Palomar de Arroyos 5
La Mata de los Olmos Pancrudo 5
La Portellada Pefarroya de Tastavins 5
La Puebla de Hijar Peracense 5
La Zoma Peralejos 5
Lagueruela Perales del Alfambra 5
Lanzuela Pitarque 5
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Provincia de Teruel

=
=

Provincia de Teruel

=
=

Plou

Torrijas

Pozondon

Torrijo del Campo

Pozuel del Campo

Tramacastiel

Puebla de Valverde

Tramacastilla

Puertomingalvo Tronchon

Rafales Urrea de Gaén

Rillo Utrillas Nueleo Urbano
Riodeva Utrillas B® Rurales y Agregados
Rodenas Valacloche

Royuela Valbona

Rubiales Valdealgorfa

Rubielos de la Cérida Valdecuenca

Rubielos de Mora Valdelinares

Salcedillo Valdeltormo

Saldon Valderrobres

Samper de Calanda Valjunquera

San Agustin

San Martin del Rio

Santa Cruz de Nogueras

Santa Eulalia

Sarrion B® Rurales v Agregados

Segura de los Banos

Veguillas de la Sierra
Villatranca del Campo
Villahermosa del Campo
Villanueva del Rebollar
Villar del Cobo

Villar del Salz

Seno Villarluengo

Singra Villarquemado
Terriente Villarroya de los Pinares
Teruel Nucleo Urbano Villastar

Teruel B Rurales y Agregados Villel

Toril y Masegoso Vinaceite

Tormon Visiedo

Tornos Vivel del Rio Martin
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Torralba de los Sisones

Torre de Arcas

Torre de las Arcas

Torre del Compte

Torre los Negros

Torrecilla de Alcaiiz

Torrecilla del Rebollar

Torrelacarcel

Torremocha de Jiloca

Torres de Albarracin

Torrevelilla
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1.3.-MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE ZARAGOZA

Provincia de Zaragoza MB Provincia de Zaragoza MB
Abanto 5 Biel-Fuencalderas 5
Acered 5 Bijuesca 5
Agon 5 Biota 5
Aguaron 5 Bisimbre 5
Aguilon 5 Boquiiieni 5
Ainzon 5 Bordalba 5
Aladrén 5 Borja Nucleo Urbano 4
Alagon 4 Borja B® Rurales v Agregados 5
Alarba 5 Botorrita 4
Alberite de San Juan 5 Brea 5
Albeta 5 Bubicrca 5
Alborge 5 Bujaraloz 5
Alcala de Ebro 5 Bulbuente 5
Alcala de Moncayo 5 Bureta 5
Alconchel de Ariza 5 Cabarias de Ebro 5
Aldehuela de Liestos 5 Cabolafuente 5
Alfajarin 4 Cadrete -
Alfamén 5 Calatayud Nucleo Urbano 3
Alforque 5 Calatayud B® Rurales v Agregados 4
Alhama de Aragon 4 Calatorao -+
Almochuel 5 Calcena 5
Almonacid de la Cuba 5 Calmarza 5
Almonacid de la Sierra 5 Campillo de Aragon 5
Alpartir 5 Carenas 5
Ambel 5 Carifiena 4
Anento 5 Caspe Nucleo Urbano -4
Aniidn 5 Caspe B® Rurales v Agregados 5
Afion 5 Castejon de Alarba 5
Aranda de Moncayo 5 Castejon de las Armas 5
Arandiga 5 Castejon de Valdejasa 5
Ardisa 5 Castiliscar 5
Ariza 4 Cervera de la Cailada 5
Artieda 5 Cerveruela 5
Asin 5 Cetina 5
Atea 5 Chiprana 5
Ateca 4 Chodes 5
Azuara 5 Cimballa 5
Badules 5 Cinco Olivas 5
Bagiics 5 Clarés de Ribota 5
Balconchan 5 Codo 5
Barboles 5 Codos 5
Bardallur 5 Contamina 5
Belchite 4 Cosuenda 5
Belmonte de Gracian 5 Cuarte de Huerva 3
Berdejo 5 Cubel 5
Berrueco 5 Daroca 4
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Provincia de Zaragoza

=
=

Provincia de Zaragoza

=
=

Ejea de los Caballeros Nucleo Urbano

ad

Lechon

Ejea de los Caballeros B® Rurales y

Lecifiena

El Burgo de Ebro Letux

El Buste Litago

El Frago Lituénigo

El Frasno Lobera de Onsella
Embid de Ariza Longares
Encinacorba Longas

Epila Los Fayos

Erla Los Pintanos
Escatron Lucena de Jalon
Fabara Luceni

Farlete Luesia

Fayon Luesma
Figueruelas Lumpiaque
Fombuena Luna

Fréscano Maella
Fuendejalon Magallon
Fuendetodos Mainar

Fuentes de Ebro Malanquilla
Fuentes de Jiloca Malejan
Gallocanta Mallén

Gallur Malon

Gelsa Maluenda
Godojos Manchones
Gotor Mara

Grisel Maria de Huerva
Grisén Marracos

Herrera de los Navarros

Mediana de Aragon
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Ibdes Mequinenza
Illueca Mesones de Isuela
Isuerre Mezalocha
Jaraba Mianos

Jarque Miedes

Jaulin Monegrillo

La Almolda Moneva

La Almunia de Dofia Godina Monreal de Ariza
La Joyosa Monterde

La Muela Montén

La Vilueiia Morata de Jalon
La Zaida Morata de Jiloca
Lagata Morés

Langa del Castillo Moros

Las Cuerlas Moyuela

Las Pedrosas Mozota

Layana Muel

Lécera Munébrega
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Provincia de Zaragoza

Provincia de Zaragoza

Murero

Samper del Salz

Murillo de Gallego

San Martin de la Virgen del Moncayo

Navardun San Mateo de Gallego
Nigiiella Santa Cruz de Grio
Nombrevilla Santa Cruz de Moncayo
Nonaspe Santa Eulalia de Gallego
Novallas Santed

Novillas Sastago

Nuévalos Sediles

Nuez de Ebro Sestrica

Olvés Sierra de Luna

Orcajo Sigiics

Orera Sisamon

Orés Sobradiel

Oseja Sos del Rey Catolico
Osera Tabuenca

Paniza Talamantes

Paracuellos de Jiloca

Tarazona Nucleo Urbano

Paracuellos de la Ribera

Tarazona B® Rurales y Agregados

Pastriz Tauste Nucleo Urbano

Pedrola Tauste B®° Rurales y Agregados
Perdiguera Terrer

Piedratajada Tierga

Pina de Ebro Torralba de los Frailes
Pinseque Torralba de Ribota

Plasencia de Jalon Torralbilla

Pleitas Torrehermosa

Plenas Torrelapaja

Pomer Torrellas

Pozuel de Ariza

Torres de Berrellén

Pozuelo de Aragon

Torrijo de la Canada

Pradilla de Ebro Tosos

Puebla de Alborton Trasmoz

Puebla de Alfindén Trasobares
Puendeluna Uncastillo
Purujosa Undués de Lerda
Quinto Urrea de Jalon
Remolinos Urriés

Retascon Used

Ricla Utebo

Romanos Val de San Martin
Rueda de Jalon Valdehorna
Ruesca Valmadrid
Sabifian Valpalmas
Sadaba WValtorres

Salillas de Jalon
Salvatierra de Esca

U|L.n&»mmmm-&-mU|-SAU|U'|".;JU|U|U|U|U|U|U|U|Jkbmmb&mmmmmmmmmmmmmmmmmmwE

Velilla de Ebro
Velilla de Jiloca
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Provincia de Zaragoza MB Provincia de Zaragoza MB
Vera de Moncavo 5 Villanueva de Jiloca 5
Vierlas 5 Villar de los Navarros 5
Villadoz 5 Villarreal de Huerva 5
Villafeliche 5 Villarroya de la Sierra 5
Villafranca de Ebro 5 Villarroya del Campo 5
Villalba de Perejil 5 Vistabella 5
Villalengua 5 Tobed 5
Villamayor de Gallego 3 Zuera 4
Villanueva de Gallego 3 Zaragoza 2
Villanueva de Huerva 5 Zaragoza B® Rurales v Agregados 3

4.- SUPUESTOS PARTICULARES

Para el calculo del valor de construcciones de tipologia industrial, en &mbitos con uso
industrial, se podra proceder de la siguiente manera:

- En el caso que el municipio disponga de un MBC particular para barrios rurales y
agregados, podra adoptarse este mismo valor del modulo MBC para el célculo de
construcciones industriales en dicho municipio.

- En los supuestos en que el municipio disponga de un tnico valor de MBC, para el
calculo de construcciones industriales, podra adoptarse un médulo MBC con un valor de
la jerarquia inmediatamente inferior al considerado con caracter general para el
municipio.
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ANEXO II
COEFICIENTES CORRECTORES Y DE HOMOGENEIZACION

INDICE:
1.-DEL VALOR DEL SUELO.
1.1.- EN FUNCION DE SUS CARACTERISTICAS INTRINSECAS.
1.1.1.- Accesibilidad.
1.1.2.- Geometria.
1.1.3.- Caracteristicas topograficas y geotécnicas.
1.1.4.- Aspectos con reconocimiento legal que afectan en Ila
materializacion del aprovechamiento.

1.1.5.- Inconcrecion Urbanistica.
1.1.6.- Gastos Necesarios para materializar el aprovechamiento.

12-EN FUNCION DE LA EDIFICACION EXISTENTE O
MATERIALIZABLE.
1.2.1.- Dimensiones:
- Vivienda y asimilados.
- Aparcamiento y trastero colectivo.
- Local comercial y asimilados.
- Nave nido.
- Nave aislada.
1.2.2.- Consideracion de la condicion de interior o exterior:
- Vivienda colectiva y asimilados.
- Local comercial y asimilados.
- Nave industrial y de almacenamiento.
1.2.3.- Barreras arquitectonicas:
- Vivienda colectiva y asimilados.
1.2.4.- Ubicacion:
- Vivienda colectiva y asimilados.
- Vivienda unifamiliar.
- Aparcamiento y trastero en colectiva.
- Local comercial y asimilados.

2.-DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION.
2.1.- Tipologia y categoria constructiva.
2.2.- Antigiiedad.
2.3.- Estado de conservacion.
2.4.- Depreciacion funcional o inadecuacion.
2.5.- Beneficio contrata, honorarios profesionales y tributos que gravan la
construccion.

3.-DEL VALOR CONJUNTO DE SUELO Y CONSTRUCCION.
3.1.- Fincas afectadas por cargas singulares.
3.2.- Apreciacion o depreciacion econémica.
3.3.- Gastos y beneficios de la promocion.
3.4.- Rentas.

4.-COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION ENTRE MUESTRAS
EDIFICADAS.

20679

csv: BOA20210429001



Num. 92 Boletin Oficial de Aragoén 29/04/2021
4.1.- Homogeneizacion por localizacion del inmueble.
4.2.- Homogeneizacion por calidad de la construccion.
4.3.- Homogeneizacion por antigiledad y estado de conservacion de la
construccion.

4.4.- Coeficiente corrector por superficie edificada.
4.5.- Coeficiente corrector por adecuacion al mercado.
4.6.- Coeficiente corrector por margen de negociacion.

5.-COEFICIENTE DE ACTUALIZACION A LA FECHA DEL HECHO
IMPONIBLE.

6.-COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION ENTRE SUELOS RUSTICOS
CON CONSTRUCCIONES.
6.1.- Homogeneizacion por ubicacion del inmueble.
6.2.- Homogeneizacion por valor de las construcciones.
6.3.- Homogeneizacion por superficie de la parcela.

1.- COEFICIENTES CORRECTORES DEL VALOR DEL SUELO.

Se diferencian aquellos aspectos que afectan al valor en funcién de distintas
caracteristicas del terreno en suelos edificables sin construccion o que, estando
construidos, permiten un mayor aprovechamiento que el edificado, y aquellos otros
factores que inciden en el valor de un inmueble sobre la parte correspondiente al valor
del suelo de la edificacion considerada.

A los médulos basicos, de repercusion o unitarios, establecidos para los bienes a
valorar les seran de aplicacion los coeficientes correctores que procedan, siempre y
cuando no hayan sido considerados en la determinacion del médulo basico del suelo que
sea de aplicacion.

La eleccion del valor del coeficiente dentro del intervalo establecido se realizara, por
el técnico, en funcion de la desviacion que se aprecie respecto del estandar en la zona,
segun los distintos usos y tipologias dominantes y que hayan servido para establecer el
modulo de repercusion o unitario del suelo.

De forma excepcional, en caso de apreciarse la necesidad de aplicar un coeficiente con
un valor distinto a los detallados a continuacion, podra modificarse su valor, siempre de
forma razonada.

1.1.- DEL VALOR DEL SUELO EN FUNCION DE SUS CARACTERISTICAS.

1.1.1.- Accesibilidad.

Concepto:

Contempla la mayor o menor dificultad de acceso rodado o peatonal.

Valores comprendidos entre:

| Accesibilidad (A) 0,50 — 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a la consideracion como parcelas interiores
0 con accesos poco adecuados.
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El valor correspondiente a 1,00 se identifica con parcelas convencionales con una o
mas fachadas a via publica.

1.1.2.- Geometria.

Concepto:

Contempla aspectos geométricos de la finca que condicionan, pero no impiden, la
materializacion del aprovechamiento previsto por el planeamiento, o del habitual en la
zona homogénea, tales como: la forma irregular de la parcela, el fondo, la fachada o la
superficie excesivos o insuficiente, sobre los establecidos en el planeamiento o sobre la
referencia de la parcela habitual en la zona homogénea, o el exceso de superficie que
aconseje la ejecucion de viales interiores privados.

Estas circunstancias se ponderaran en la medida que obliguen a la existencia de parte
de las viviendas interiores, locales con mucho fondo, soluciones de distribucion no
convencionales, etc.

Valores comprendidos entre:
| Geometria (G) 0,50 — 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a la consideracion de aquellas situaciones
en las que la dificultad de materializar el aprovechamiento afecta a mas del setenta y cinco
por ciento (75%) de la superficie del suelo.

El mayor valor del coeficiente corresponde a parcelas en las que con una geometria
adecuada no se aprecian significativos condicionantes para materializar el
aprovechamiento.

1.1.3.- Caracteristicas topograficas y geotécnicas.

Concepto:

Contempla la adecuacion de las condiciones topograficas y geotécnicas del terreno
natural, la necesidad de realizar desmontes, rellenos, la existencia de pendientes
pronunciadas, asi como la realizacion de obras de cimentacion o contencion superiores a
las habituales en la zona. Se podra valorar segun costes de ejecucion si se conocen o en
su defecto considerando los coeficientes referidos.

Valores comprendidos entre:
‘ Caracteristicas topograficas y geotécnicas (T) 0,80 — 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a la necesidad de realizar soluciones
singulares que permitan materializar la edificacion.

El mayor valor del coeficiente corresponde a terrenos que se ajustan a las condiciones
del entorno.

1.1.4.- Aspectos con reconocimiento legal que afectan en la materializacién del
aprovechamiento.

Concepto:

Contempla aspectos con reconocimiento legal que condicionan o impiden la
materializacion del aprovechamiento tales como la existencia de servidumbres de paso,
de conducciones de servicios, yacimientos arqueoldgicos limitaciones establecidas por la
norma sectorial o urbanistica. También se pondera, conforme a la situacion particular de
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la parcela, la posibilidad de materializar el aprovechamiento con mayor ocupacion de
superficie, o con un nimero de plantas alzadas superior a las habituales o las inicialmente
previstas por el planeamiento, aun cuando para ello se precise tramitar instrumentos
urbanisticos que ordenen pormenorizadamente el volumen edificable.

Los valores establecidos responden a situaciones en las que se condiciona la solucién
del volumen edificado, pero no se advierte limitacion fisica para materializar el derecho
a la totalidad del aprovechamiento. Cuando las limitaciones impidan materializar el
aprovechamiento total, la disminucion del valor precisara del calculo razonado de las
superficies afectadas.

Valores comprendidos entre:
‘ Afecciones en la materializacion del aprovechamiento (E) ‘ 0,50 - 1,15

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a la necesidad de adaptar la totalidad del
volumen edificado conforme a los condicionantes que operen legalmente.

El mayor valor del coeficiente corresponde a situaciones en las que sea posible
materializar el aprovechamiento en mejores condiciones que las habituales o las
inicialmente previstas en el planeamiento.

El valor correspondiente a 1,00 se identifica con situaciones que permiten un adecuado
aprovechamiento en las condiciones habituales o establecidas por el planeamiento.

1.1.5.- Inconcrecion urbanistica.

Concepto:

Cuando el proceso urbanistico del suelo pueda afectar al valor de la parcela por
circunstancias no previstas en el desarrollo y gestion del planeamiento, por los gastos que
ello conlleve, por el tiempo que sea preciso para que la parcela pueda ser edificada o por
la ordenacion del volumen edificable.

En caso de parcelas en suelo urbano consolidado no edificadas que, por circunstancias
urbanisticas debidamente justificadas, resulten total o parcialmente inedificables de forma
temporal y mientras subsista la suspension de licencias.

Valores comprendidos entre:
Inconcrecion Urbanistica (Ku) ‘ 0,55-1,00

Segun el siguiente desglose:

Sin instrumento de Ordenacidon pormenorizado (PP o PE) 0,55-0,70
Con Plan Parcial o Plan Especial aprobado 0,70 - 0,75
Proyecto de Reparcelacion Aprobado 0,78
Proyecto de Urbanizaciéon Aprobado 0,80
Inedificabilidad Temporal (suspension de licencia) 0,60 — 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a la inexistencia de ordenacion
pormenorizada.

El mayor valor del coeficiente corresponde a la situacion de inedificabilidad temporal
por suspension de licencias durante el plazo méximo legalmente establecido.
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El valor correspondiente a 1,00 se identifica con aquellas situaciones en las que han
dejado de existir la circunstancia que impedian o gravaban la materializacion adecuada
del aprovechamiento.

1.1.6.- Gastos Necesarios para materializar el aprovechamiento

Concepto:

Contempla los gastos necesarios para materializar el aprovechamiento en caso de
parcelas edificadas con un aprovechamiento distinto del mayor y mejor uso previsto por
el planeamiento, o de parcelas que no tengan la urbanizacion completada.

El valor del suelo se minorara deduciéndole el coste considerado las obras o servicios
pendientes de ejecutar.

Si no se dispone de los costes de urbanizacion estos se calcularan conforme a lo
dispuesto en el articulo 4 de las presentes normas tomando de referencia el coeficiente
2.1 de tipologia y categoria con los apartados 1032 -obras de urbanizacion interior- para
el calculo de la ejecucion de viales y 1035 —jardineria- para el calculo de la ejecucion de
zonas verdes y, ajustando dicho valor en funcion de las obras pendientes de ejecutar
mediante la aplicacion del coeficiente que se describe seguidamente.

Valores comprendidos entre:

‘ Gastos de Urbanizacion (Gu) calculado sobre el coste de las obras 0,10-1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a obras de urbanizacion en las que
unicamente queda pendiente de ejecutar la instalacion de elementos de alumbrado y
mobiliario.

El mayor valor del coeficiente se corresponde con el coste integro de las obras de
urbanizacion.

1.2.- DEL VALOR DEL SUELO EN FUNCION DE LA EDIFICACION
EXISTENTE O MATERIALIZABLE.

1.2.1.- Dimensiones.

Concepto:

Contempla la afeccion al valor por la diferencia de tamafio del inmueble respecto del
habitual o predominante en la zona o en el mercado inmobiliario, referido a superficie
util. El coeficiente tomara el valor de 1,00 cuando la superficie del inmueble se identifique
con la superficie habitual en el entorno para el tipo de bien considerado.

Se distinguen seglin usos los siguientes:

» Vivienda y asimilados. Valores comprendidos entre:

‘ Dimensiones (D) Vivienda y asimilados 0,75-1,10

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde en vivienda colectiva y oficinas a
superficies por encima de 320 m?u. En vivienda unifamiliar, incluyendo todos los usos y
aplicado a todos ellos, cuando el tamafio es superior a 360 m?u.

El mayor valor del coeficiente sera considerado en vivienda colectiva para inmuebles
con superficies entre 35 m*u y 50 m*u.

» Aparcamiento y trastero colectivo. Valores comprendidos entre:
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‘ Dimensiones (D) Aparcamiento y Trastero Colectivo 0,75 - 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde al aplicable a la superficie para
aparcamiento doble en linea. Asi mismo, representa el valor limite con que se pondera en
el aparcamiento o trastero el exceso de superficie o su menor tamafio respecto de la
habitual del entorno.

El mayor valor del coeficiente serd considerado para el aparcamiento simple con
superficie similar a la habitual del entorno y en su defecto la correspondiente a 12,00 m?
utiles o 30,00 m? construidos para el caso de garajes y de entre 5,00 y 8,00 m? utiles o
7,00 y 12,00 m? construidos para el caso de trasteros.

» Local comercial y asimilados. Valores comprendidos entre:
Dimensiones (D) Local Comercial y asimilados 0,60 — 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a locales con superficie util o propia mayor
de 400 m?.

El mayor valor del coeficiente sera considerado para locales con superficie 1til o
propia de entre 50 m? y 120 m>.

En su caso, locales con una proporcion de fondo excesivo respecto de la longitud de
fachada, se ponderaran hasta un valor minimo de 0,50 segtn un coeficiente obtenido de
la siguiente expresion:

Dimensiones (D) Local = (Tx 2D x D+ (Fx D) x 0.8) + (Resto Superficie x 0.5)
Superficie Total

Siendo (f) la longitud de fachada del local expresada en metros.

» Nave nido. Valores comprendidos entre:
‘ Dimensiones (D) Nave Nido 0,80 1,10

Identificacion de valores limite:

Los valores limite se establecen mediante una relacion entre la superficie de la nave a
valorar y la superficie media de las naves tomadas como referencia.

El menor valor del coeficiente corresponde a naves de la misma tipologia cuya
superficie es inferior a la cuarta parte del tamafio medio de las naves tomadas como
referencia, o superior en cuatro veces a dicha superficie.

El mayor valor del coeficiente sera considerado para naves de la misma tipologia cuyo
tamafio sea inferior al medio de las naves tomadas como referencia en un porcentaje entre
el 20 por ciento (20%) y el 50 por ciento (50%).

» Nave aislada. Valores comprendidos entre:
‘ Dimensiones (D) Nave Aislada 0,70 - 1,10

Identificacion de valores limite:
Los valores limite se establecen mediante una relacion entre la superficie de la nave a
valorar y la superficie media de las naves tomadas como referencia.
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El menor valor del coeficiente corresponde a naves de la misma tipologia cuya
superficie es inferior a la cuarta parte del tamafio medio de las naves tomadas como
referencia o superior en cuatro veces a dicha superficie.

El mayor valor del coeficiente sera considerado para naves de la misma tipologia cuyo
tamafio sea inferior al medio de las naves tomadas como referencia en un porcentaje entre
el 20 por ciento (20%) y el 50 por ciento (50%).

1.2.2.- Consideracion de la condicion de interior o exterior.

Concepto:

Contempla la afeccion al valor por la orientacion y ubicacion del inmueble. En
viviendas, al recaer fachadas a patio interior o a vial o espacio publico. En locales, el
potencial comercial por sus condiciones de exposicion al publico. En naves, la facilidad
de acceso de mercancias y potencial comercial como industria-escaparate.

Se distinguen seglin usos los siguientes:

» Vivienda colectiva y asimilados. Valores comprendidos entre:
Interior/Exterior (F) Vivienda colectiva y asimilados 0,80 — 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde en vivienda interior con fachada a patio en
el que no es posible inscribir una circunferencia de 12m de diametro.

El mayor valor del coeficiente sera considerado en vivienda exterior con fachada a una
o varias calles.

» Locales comerciales y asimilados. Valores comprendidos entre:
‘ Interior/Exterior (F) Local comercial y asimilados 0,50 - 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a locales interiores sin acceso directo a vial
0 espacio publico.

El mayor valor del coeficiente corresponde a locales con una o mas fachadas a vial o
espacio publico.

» Naves industriales y de almacenamiento. Valores comprendidos entre:
‘ Interior/Exterior (F) Nave industrial y de almacenamiento 0,50 - 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a naves interiores sin acceso directo a vial
0 espacio publico.

El mayor valor del coeficiente corresponde a naves con acceso por via principal o
secundaria.

1.2.3.- Barreras arquitectdnicas.

Concepto:

Contempla la afeccion al valor por los elementos constructivos e instalaciones de
supresion de barreras arquitectonicas de que se disponga y en funcion de la altura de
planta considerada.
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Se distinguen seguin usos los siguientes:

» Vivienda colectiva y asimilados. Valores comprendidos entre:

‘ Barreras arquitectonicas (B) Vivienda colectiva y asimilados 0,65 —1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a viviendas en edificio sin ascensor a partir
de la 4* planta alzada (5" planta sobre rasante). Para situaciones excepcionales en las que
existan viviendas sin ascensor por encima de la planta anteriormente considerada, se
diminuira el coeficiente minimo anterior a razén de 0,05 por cada planta adicional.

El mayor valor del coeficiente sera considerado en edificios que disponen de ascensor
desde la cota de calle o de elementos constructivos o elevadores hasta el embarque al
ascensor. Asi mismo, sera considerado este valor en edificios que no dispongan de
ascensor para el caso de viviendas en planta baja (1* planta sobre rasante).

1.2.4.- Ubicacién.

Concepto:

Contempla la afeccion al valor por la altura de planta considerada en el edificio. Los
coeficientes expresados resultan de aplicacion al valor de repercusion obtenido para cada
uso y tipo de bien, con excepcion de lo particularmente determinado para aparcamientos
y trasteros en tipologia de vivienda colectiva.

Se distinguen seguin usos los siguientes:

» Vivienda colectiva y asimilados. Valores comprendidos entre:
‘ Ubicacion (U) Vivienda colectiva y asimilados 0,00 - 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a viviendas ubicadas en planta sotano
respecto del vial publico, en zonas en las que por su bajo interés residencial se estime
adecuado no considerar la influencia del valor del suelo en el valor del bien.

El mayor valor del coeficiente sera considerado en viviendas ubicadas en plantas
alzadas a partir de la primera planta y siempre que no tengan condicionada la
habitabilidad por razon de la altura libre disponible en la vivienda (situaciones de vivienda
en bajo cubierta o desvan).

» Vivienda unifamiliar. Valores comprendidos entre:
‘ Ubicacion (U) Vivienda unifamiliar ‘ 0,00 — 1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a superficies ubicadas en planta sotano
respecto del vial publico y que no disponen de iluminacion natural. Asi mismo este valor
limite se considera para ponderar el valor del suelo en planta baja para garajes cubiertos
sin cerramiento, en zonas de bajo interés residencial.
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El mayor valor del coeficiente sera considerado en superficies en planta baja y alzadas
siempre que no tengan condicionada la habitabilidad por razén de la altura libre
disponible en la vivienda (situaciones de vivienda en bajo cubierta o desvan).

» Aparcamientos y trasteros en colectiva. Valores comprendidos entre:
Ubicacion (U) Aparcamientos y Trasteros en colectiva ‘ 0,00 -0,75 ‘

Para considerar el valor del suelo en el uso indicado, el valor de este coeficiente se
aplicara sobre el valor de repercusion de uso residencial.

Identificacion de valores limite:

El menor valor corresponde al coeficiente aplicable sobre el valor de repercusion
residencial en zonas en las que por su bajo interés para el uso de aparcamiento/trastero se
estime adecuado no considerar la influencia del valor del suelo en el valor del bien.

El mayor valor corresponde al coeficiente aplicable sobre el valor de repercusion
residencial para superficies ubicadas en planta baja sin cerramiento.

» Coeficiente aplicable sobre el médulo basico de repercusion de uso
aparcamiento/trastero. Valores comprendidos entre:

‘ Ubicacion (U) Aparcamientos y Trasteros en colectiva 0,00 - 0,80

Identificacion de valores limite:

El menor valor corresponde al coeficiente aplicable sobre el modulo bésico de
repercusion para uso de aparcamiento/trastero, para aquellos bienes ubicados en planta
sotano menos 4 o inferior, en zonas en las que para dicha ubicacion se estime adecuado
no considerar la influencia del valor del suelo en el valor del bien.

El mayor valor corresponde al coeficiente aplicable sobre el modulo basico de
repercusion para uso de aparcamiento/trastero, para aquellos bienes ubicados en planta
sotano menos 3, en zonas en las que para dicha ubicacion se estime adecuado considerar
la influencia del valor del suelo en el valor del bien.

En el supuesto de bienes ubicados en planta baja, sotano primero o sotano segundo, se
considera que no estan afectados por dicha circunstancia, por lo que este coeficiente
tomara como valor la unidad.

» Local comercial y asimilados. Valores comprendidos entre:
‘ Ubicacion (U) Local comercial y asimilados 0,10-1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a superficies ubicadas en planta sotano
segundo, en zonas de bajo interés comercial.

El mayor valor del coeficiente serd considerado en superficies en planta baja o con
acceso directo desde espacio publico o privativo comun en espacios comerciales.

2.- DEL VALOR DE LA CONSTRUCCION.
Comprende aquellos coeficientes que aplicados sobre el modulo basico de
construccion referido en el Anexo I permite determinar el valor de la construccion.

2.1.- Tipologia y categoria constructiva (Tc).
Concepto:
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Contempla el ajuste del modulo basico de la construccion en funcion de la tipologia
constructiva del inmueble segiin su uso, clase, modalidad y categoria. La categoria
constructiva pondera la calidad de la edificacion con nueve rangos de valor en el que la
categoria 1 se refiere al nivel de calidad mas alto y la categoria 9 al de menor valor.

La tipologia y categoria considerada para valorar un inmueble sera la determinada por
Catastro o la precisada por el perito si razonadamente se advierte que lo determinado por
Catastro no responde de forma adecuada para valorar la realidad fisica del inmueble en la
fecha a la que se refiere la valoracion.

Los coeficientes toman de base los valores correspondientes a la Norma 20 del RD
1020/1993 de Catastro, si bien se realizan algunas precisiones que permiten considerar
determinados inmuebles como locales, oficinas o naves, sin acondicionar y desprovistos
de aquellos elementos especificos de la actividad que en los mismos se realice, o
determinadas situaciones tipologicas que difieren de las contempladas por Catastro, en
cuyo caso se podra aplicar, de forma razonada un coeficiente corrector de + 15% .

2.1 CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
CLASE MOD [DESCRIPCION MODALIDAD 1 2 3 4 5 6 7 8 9
111 [EDIFICACION ABIERTA 1,65 14 1,2 1,05 [ 0,95 [ 0,85 | 0,75 | 0,65 | 0,55
L1 VIVIENDAS COLECTIVAS 112 [EN MANZANA CERRADA 1,60 | 1,35 | 1,15 | 1,00 | 0,90 | 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,50
" |DE CARACTER URBANO 113 [GARAGES, TRASTEROS 0,80 | 0,70 | 0,62 | 0,53 | 0,46 | 0,40 [ 0,30 | 0,26 | 0,20
113 [LOCALES EN ESTRUCTURA 0,46 | 0,46 | 0,46 | 0,46 [ 0,46 [ 0,46 | 0,46 | 0,46 | 0,46
VIVIENDAS 121 [EDIFICACION AISLADA O PAREADA 2,15 1,80 | 1,45 | 1,25 [ 1,10 [ 1,00 | 0,90 | 0,80 | 0,70
RESIDENCIAL 1.2 |UNIFAMILIARES DE 122 [EN LINEA O MANZANA CERRADA 2,00 | 1,65 | 1,35 | 1,15 [ 1,05 [ 0,95 | 0,85 | 0,75 | 0,65
CARACTER URBANO 123 |[GARAGES Y PORCHES EN PLANTA BAJA 090 | 085 | 0,75 | 0,65 | 0,60 | 0,55 | 0.45 | 0.40 | 0,35
131 |USO EXCLUSIVO DE VIVIENDA 1,35 | 1,20 [ 1,05 [ 0,90 | 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,40
1.3 | EDIFICACION RURAL
132 [ANEXOS 0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,45 [ 0,40 [ 0,35 | 0,30 | 0,25 | 0,20
NAVE DE FABRICACION 211 |FABRICACION EN UNA PLANTA 0,851 0,70 | 0,60 | 0,50 [ 0,45 [ 0,35 | 0,30 | 0,25 | 0,20
2.1 v ALMACENAMIENTO 212 |FABRICACION EN VARIAS PLANTAS 0,95 ] 0,85 [ 0,70 [ 0,58 [ 0,50 [ 0,45 | 0,35 | 0,30 | 0,25
213 |ALMACENAMIENTO 0,85 | 0,70 | 0,60 [ 0,50 [ 0,45 [ 0,35 | 0,30 | 0,25 | 0,20
22 GARAGES Y 221 |GARAIES 1,15 | 1,00 | 0,85 | 0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,40 | 0,30 | 0,20
INDUSTRIAL " |APARCAMIENTOS 222 |APARCAMIENTOS 0,60 | 0,50 | 0,45 | 040 | 0,35 | 0,30 | 0,20 | 0,10 | 0,05
23 SERVICIOS DE 231 |ESTACIONES DE SERVICIO 1,80 | 1,60 | 1,40 | 1,25 | 1,20 | 1,10 | 1,00 | 0,90 | 0,80
" |TRANSPORTE 232 |ESTACIONES 2,55 | 2,25 ] 2,00 | 1,80 | 1,60 | 1,40 [ 1,25 | 1,10 | 1,00
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2.1 CUADRO DE COEFICIENTES DEL VALOR DE LAS CONSTRUCCIONES
TIPOLOGIAS CONSTRUCTIVAS CATEGORIA
Uso CLASE MOD |DESCRIPCION MODALIDAD 1 2 3 4 5 6 7 8 9
311 |OFICINAS MULTIPLES EDIFICACION ABIERTA | 1,65 | 1,40 | 1,20 | 1,05 | 0,95 | 0,85 [ 0,75 | 0,65 | 0,55
311 |OFICINAS MULTIPLES MANZANA CERRADA 1,60 | 1,35 | 1,15 | 1,00 [ 0,90 | 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,50
3.1 | EDIFICIO EXCLUSIVO -
312 |OFICINAS UNITARIAS EDIFICACION ABIERTA | 1,65 | 1,40 | 1,20 [ 1,05 | 0,95 | 0,85 | 0,75 | 0,65 | 0,55
312 |OFICINAS UNITARIAS MANZANA CERRADA 1,60 | 1,35 | 1,15 | 1,00 [ 0,90 | 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,50
3 321 |UNIDO A VIVIENDAS EDIFICACION ABIERTA | 1,65 | 1,40 [ 1,20 | 1,05 | 0,95 | 0,85 | 0,75 | 0,65 | 0,55
321 |UNIDO A VIVIENDAS MANZANA CERRADA 1,60 | 1,35 | 1,15 | 1,00 [ 0,90 | 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,50
3.2 | EDIFICIO MIXTO —
OFICINAS 322 |UNIDO A INDUSTRIA (Edificio adosado) 140 | 1,25 | 1,10 | 1,00 | 0,85 | 0,65 | 0,55 | 045 | 035
322 |UNIDO A INDUSTRIA (Integrado en la nave) 085 ] 07 [ 06 | 05 |045]035] 03 ]025] 02
331 |EN EDIFICIO EXCLUSIVO 2,95 | 2,65 | 2,35 [ 2,00 | 1,90 | 1,70 | 1,50 | 1,35 | 1,20
3.3 | BANCA Y SEGUROS 332 |EN EDIFICIO MIXTO (mantiene el uso) 2,65 | 235 | 2,00 [ 1,90 | 1,70 | 1,50 | 135 | 1,20 | 1,05
332 |EN EDIFICIO MIXTO (no mantiene el uso) 046 | 046 | 046 | 0,46 | 0,46 | 0,46 | 046 | 0,46 | 0,46
41 | COMERCIOS ENEDIFICIO | 411 |LOCALES COMERCIALES Y TALLERES 046 | 046 | 046 | 046 | 0,46 | 046 | 0.46 | 0,46 | 0,46
4 "~ [MIXTO 412 |GALERIAS COMERCIALES 1,85 | 1,65 | 1,45 [ 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90 | 0,80 | 0,70
42 | COMERCIOS ENEDIFICIO | 421 |ENUNA PLANTA 2,50 | 2,15 | 1,85 [ 1,60 | 1,40 | 1,25 | 1,10 | 1,00 | 0,85
COMERCIAL ~ [EXCLUSIVO 422 |EN VARIAS PLANTAS 2,75 | 2,35 | 2,00 | 1,75 | 1,50 | 1,35 [ 1,20 | 1,05 | 0,90
43 | MERCADOSY 431 [MERCADOS 2,00 | 1,80 | 1,60 [ 1,45 [ 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90 | 0,80
" |SUPERMERCADOS 432 |HIPERMERCADOS Y SUPERMERCADOS 1,80 | 1,60 | 1,45 | 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90 [ 0,80 | 0,70
511 |DEPORTES VARIOS 2,10 [ 1,90 | 1,70 | 1,50 | 1,30 | 1,10 [ 0,90 | 0,70 | 0,50
5.1 | CUBIERTOS
512 |PISCINAS 2,30 | 2,05 | 1.85 | 1,65 | 1,45 | 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90
5 521 |DEPORTES VARIOS 0,70 | 0,55 | 0,50 | 0,45 | 0,35 | 0,25 | 0,20 | 0,10 | 0,05
5.2 | DESCUBIERTOS
522 |PISCINAS 0,90 | 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,40 | 0,35 | 0,30 | 0,25
DEPORTES 5.3 | AUXILIARES 531 |Vestuarios, depuradoras, calefaccion, etc 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05 | 0,90 | 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,50
54 |ESPECTACULOS 541 |ESTADIOS, PLAZAS DE TOROS 240 | 215 | 1,90 | 1,70 | 1,50 | 135 | 1,20 | 1,05 | 0,95
- DEPORTIVOS 542 [Hipodromos, canoédromos, velodromos, etc 2201 1,95 1,75 | 1,55 | 1,40 | 1,25 | 1,10 | 1,00 | 0,90
611 |CUBIERTOS 1,90 | 1,70 | 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05 | 0,95 | 0.85 | 0,75
6.1 | VARIOS
6 612 |DESCUBIERTOS 0,80 | 0,70 | 0,60 | 0,55 | 0,50 | 0,45 | 0.40 | 035 | 0,30
BARES MUSICALES, 621 |EN EDIFICIO EXCLUSIVO 2,65 | 235 [ 2,10 | 1,90 | 1,70 | 1,50 [ 1,35 | 1,20 | 1,05
. 6.2 |SALAS DE FIESTA' Y
ESPECTACULOS DISCOTECAS 622 |UNIDO A OTROS USOS 220 | 1,95 [ 1,75 | 1,55 | 1,40 | 1,25 | 1,10 | 1,00 | 0,90
631 |CINES 2,55 | 2,30 | 2,05 [ 1,80 | 1,60 | 1,45 | 1,30 | 1,15 | 1,00
6.3 | CINES Y TEATROS
632 |TEATROS 2,70 | 2,40 | 2,05 [ 1,90 [ 1,70 | 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05
711 |HOTELES, HOSTALES, MOTELES 2,65 [ 2,35 | 2,10 [ 1,90 | 1,70 | 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05
7.1 | CON RESIDENCIA
7 712 |APARTAHOTELES, BUNGALOWS 2,85 | 2,55 | 2,30 [ 2,05 [ 1,85 | 1,65 | 145 | 1,30 | 1,15
721 |RESTAURANTES 2,60 | 2,35 | 2,00 | 1,75 | 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05 | 0,95
7.2 | SIN RESIDENCIA
oc1o 722 |BARES Y CAFETERIAS 2,35 | 2,00 1,70 | 1,50 | 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90 | 0,80
HOSTELERIA 23 | EXPOSICIONES Y 731 |CASINOS Y CLUBS SOCIALES 2,60 | 2,35 | 2,00 [ 1,90 | 1,70 | 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05
" [REUNIONES 732 |EXPOSICIONES Y CONGRESOS 2,50 | 2,25 | 2,00 | 1,80 | 1,60 | 1,45 [ 1,25 | 1,10 | 1,00
811 [SANATORIOS Y CLINICAS 3,15 | 2,80 | 2,50 | 2,25 | 2,00 | 1.80 | 1,60 | 145 | 1,30
8.1 | SANITARIOS CON CAMAS
8 812 |[HOSPITALES 3,05 | 2,70 | 2,40 | 2,15 [ 1,90 | 1,70 | 150 | 1,35 | 1,20
821 |AMBULATORIOS Y CONSULTORIOS 240 | 2,5 | 1,90 | 1,70 | 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05 | 0,95
8.2 | SANITARIOS VARIOS -
SANIDAD 822 [BALNEARIOS, CASAS DE BANOS 2,65 235|210 1,9 | 1,70 | 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05
BENEFICENCIA 3 BENEFICOS Y 831 |CON RESIDENCIA (Asilos, Residencias, etc.) 2,45 [ 220|200 | 1,80 | 1,60 | 1,40 | 1,25 | 1,10 | 1,00
" |ASISTENCIA 832 |Sin residencia (Comedores, Clubs, Guarderias...) 1,95 | 1,75 | 1,55 | 140 | 125 | 1,10 | 1,00 | 0,90 | 0,80
o1 | CULTURALES CON 911 [INTERNADOS 240 | 2,05 [ 1,90 [ 1,70 [ 1,50 | 1,35 | 120 | 1,05 | 0,95
9 " |RESIDENCIA 912 [COLEGIOS MAYORES 2,60 | 2,35 | 2,00 | 1,90 | 1,70 | 1,50 | 1,35 | 1,20 | 1,05
95 | CULTURALES SIN 921 |FACULTADES, COLEGIOS, ESCUELAS 1,95 | 1,75 | 1,55 | 1,40 | 1,25 | 1,10 | 1,00 | 0,90 | 0,80
CULTURALES " |RESIDENCIA 922 |BIBLIOETECAS Y MUSEOS 2,30 | 2,05 | 1,85 | 1,65 | 1,45 | 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90
RELILGIOSOS 03 | RELIGIOSOS 931 [CONVENTOS Y CENTROS PARROQUIALES 1,75 | 1,55 | 1,40 [ 1,25 | 1,10 | 1,00 | 0,90 | 0,80 | 0,70
' 932 [IGLESIAS Y CAPILLAS 2,90 | 2,60 | 2,30 | 2,00 | 1,80 | 1,60 | 1,40 | 1,20 | 1,05
1011 [MONUMENTALES 2,90 | 2,60 | 2,30 | 2,00 | 1,80 | 1,60 | 1,40 | 1,20 | 1,05
10.1 | HISTORICO-ARTISTICOS
1012 |AMBIENTALES O TIPICOS 2,30 | 2,05 | 1,85 | 1,65 | 1,45 | 1,30 [ 1,15 | 1,00 | 0,90
1021 |ADMINISTRATIVOS 2,55 | 2,20 | 1.85 | 1,60 | 1,30 | 1,15 | 1,00 | 0,90 | 0,80
10.2 | DE CARACTER OFICIAL
10 1022 [REPRESENTATIVOS 2,75 | 235 | 2,00 | 1,75 | 1,50 | 135 | 1,20 | 1,05 | 0,95
1031 |PENITENCIARIOS, MILITARES Y VARIOS 220 | 1,95 | 1,75 | 1,55 | 140 | 1,25 | 1,10 | 1,00 | 0,85
EDIFICIOS 1032 [OBRAS URBANIZACION INTERIOR 026 | 0,22 | 0,18 | 0,15 | 0,11 | 0,08 | 0,06 | 0,04 | 0,03
GULARES 1033 [CAMPINGS 0,18 | 0,16 | 0,14 | 0,12 | 0,10 | 0,08 | 0,06 | 0,04 | 0,02
1034 [CAMPOS DE GOLF 0,05 | 0,04 0,035 0,03 |0,025| 0,02 |0,015| 0,01 | 0,005
10.3 | DE CARACTER ESPECIAL
1035 [JARDINERIA 0,17 | 0,15 | 0,13 | 0,11 | 0,09 | 0,07 | 0,05 | 0,03 | 0,01
1036 [SILOS Y DEPOSITOS PARA SOLIDOS (M/3) 035|030 | 025 ] 020|017 | 0,15 014 | 0,12 | 0,10
1037 [DEPOSITOS LIQUIDOS (M/3) 037 | 034 ] 031029 |025]|023|020]017] 0,15
1038 [DEPOSITOS GASES (M/3) 0,80 | 0,65 | 0,50 [ 0,40 [ 0,37 | 0,35 | 0,31 | 027 | 0,25
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2.2.- Antigiiedad (An).

Concepto:

Contempla la correccion para determinar el valor de la construccion en funcion de su
antigliedad, de la calidad constructiva y del uso predominante del edificio seglin sea
considerado por catastro.

t _
An = 1—1,5*L donde: d=1-——
u*c*100

En la que: u, ¢ y t, quedan definidos conforme a la Norma 13 del Real Decreto 1020/1993.

2.2 COEFICIENTES DE ANTIGUEDAD

Uso 1° Uso 2° USo 3°
1-RESIDENCIAL 2-INDUSTRIAL (NO FABRIL) 2-INDUSTRIAL (FABRIL)
3-OFICINAS 4-COMERCIAL 6-ESPECTACULOS
10-EDIFICIOS SINGULARES 5-DEPORTES

ANOS 7-0CIO Y HOSTELERIA
COMPLETOS 8-SANIDAD Y BENEFICENCIA
9-CULTURAL Y RELIGIOSO
X-TURISTICO
CATEGORIAS CATEGORIAS CATEGORIAS

12 3-4-5-6 7-8-9 1-2 3-4-5-6 7-8-9 1-2 3-4-5-6 7-8-9
0 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1 0,99 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98 0,97
2 0,97 0,97 0,96 0,97 0,96 0,95 0,97 0,96 0,95
3 0,96 0,95 0,94 0,96 0,95 0,93 0,95 0,94 0,93
4 0,95 0,94 0,92 0,94 0,93 0,91 0,93 0,92 0,90
5 0,93 0,92 0,90 0,93 0,91 0,89 0,92 0,90 0,88
6 0,92 0,91 0,88 0,91 0,90 0,87 0,90 0,88 0,86
7 0,91 0,89 0,87 0,90 0,88 0,85 0,89 0,87 0,84
8 0,90 0,88 0,85 0,89 0,87 0,83 0,87 0,85 0,82
9 0,89 0,86 0,83 0,87 0,85 0,82 0,86 0,83 0,79
10 0,87 0,85 0,82 0,86 0,84 0,80 0,84 0,82 0,78
11 0,86 0,84 0,80 0,85 0,82 0,78 0,83 0,80 0,76
12 0,85 0,82 0,78 0,84 0,81 0,76 0,82 0,78 0,74
13 0,84 0,81 0,77 0,82 0,79 0,75 0,80 0,77 0,72
14 0,83 0,80 0,75 0,81 0,78 0,73 0,79 0,75 0,70
15 0,82 0,79 0,74 0,80 0,77 0,72 0,78 0,74 0,69
16 0,81 0,77 0,73 0,79 0,75 0,70 0,77 0,73 0,67
17 0,80 0,76 0,71 0,78 0,74 0,69 0,75 0,71 0,65
18 0,79 0,75 0,70 0,77 0,73 0,67 0,74 0,70 0,64
19 0,78 0,74 0,69 0,76 0,72 0,66 0,73 0,69 0,62
20 0,77 0,73 0,67 0,75 0,70 0,64 0,72 0,67 0,61
21 0,76 0,72 0,66 0,74 0,69 0,63 0,71 0,66 0,60
22 0,75 0,71 0,65 0,73 0,68 0,62 0,70 0,65 0,58
23 0,74 0,70 0,64 0,72 0,67 0,61 0,69 0,64 0,57
24 0,73 0,69 0,63 0,71 0,66 0,59 0,68 0,63 0,56
25 0,72 0,68 0,61 0,70 0,65 0,58 0,67 0,61 0,54
26 0,71 0,67 0,60 0,69 0,64 0,57 0,66 0,60 0,53
27 0,71 0,66 0,59 0,68 0,63 0,56 0,65 0,59 0,52
28 0,70 0,65 0,58 0,67 0,62 0,55 0,64 0,58 0,51
29 0,69 0,64 0,57 0,66 0,61 0,54 0,63 0,57 0,50
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USO 1° USo 2° USO 3°
AROS CATEGORIAS CATEGORIAS CATEGORIAS
COMPLETOS 12 34-56 | 7-8:9 12 3-4-56 | 7-8:9 12 3-4-56 | 789
30 0,68 0,63 0,56 0,65 0,60 0,53 0,62 0,56 0,49
31 0,67 0,62 0,55 0,64 0,59 0,52 0,61 0,55 0,48
32 0,67 0,61 0,54 0,64 0,58 0,51 0,60 0,54 0,47
33 0,66 0,61 0,53 0,63 0,57 0,50 0,59 0,53 0,46
34 0,65 0,60 0,52 0,62 0,56 0,49 0,58 0,52 0,45
35 0,64 0,59 0,52 0,61 0,56 0,48 0,58 0,52 0,44
36 0,64 0,58 0,51 0,61 0,55 0,47 0,57 0,51 0,43
37 0,63 0,57 0,50 0,60 0,54 0,46 0,56 0,50 0,42
38 0,62 0,57 0,49 0,59 0,53 0,45 0,55 0,49 0,41
39 0,62 0,56 0,48 0,58 0,52 0,44 0,54 0,48 0,40
40 0,61 0,55 0,47 0,58 0,52 0,44 0,54 0,47 0,39
M 0,60 0,54 0,47 0,57 0,51 0,43 0,53 0,47 0,38
42 0,60 0,54 0,46 0,56 0,50 0,42 0,52 0,46 0,38
43 0,59 0,53 0,45 0,56 0,49 0,41 0,52 0,45 0,37
44 0,58 0,52 0,44 0,55 0,49 0,41 0,51 0,44 0,36
45 0,58 0,52 0,44 0,54 0,48 0,40 0,50 0,44 0,35
46 0,57 0,51 0,43 0,54 0,47 0,39 0,50 0,43 0,35
47 0,57 0,50 0,42 0,53 0,47 0,38 0,49 0,42 0,34
48 0,56 0,50 0,42 0,52 0,46 0,38 0,48 0,42 0,33
49 0,55 0,49 0,41 0,52 0,45 0,37 0,48 0,41 0,33
50 0,55 0,49 0,40 0,51 0,45 0,37 0,47 0,40 0,32
51 0,54 0,48 0,40 0,51 0,44 0,36 0,46 0,40 0,32
52 0,54 0,47 0,39 0,50 0,44 0,35 0,46 0,39 0,31
53 0,53 0,47 0,39 0,50 0,43 0,35 0,45 0,39 0,30
54 0,53 0,46 0,38 0,49 0,42 0,34 0,45 0,38 0,30
55 0,52 0,46 0,37 0,48 0,42 0,34 0,44 0,37 0,29
56 0,52 0,45 0,37 0,48 0,41 0,33 0,44 0,37 0,29
57 0,51 0,45 0,36 0,47 0,41 0,33 0,43 0,36 0,28
58 0,51 0,44 0,36 0,47 0,40 0,32 0,43 0,36 0,28
59 0,50 0,44 0,35 0,46 0,40 0,31 0,42 0,35 0,27
60 0,50 0,43 0,35 0,46 0,39 0,31 0,42 0,35 0,27
61 0,49 0,43 0,34 0,45 0,39 0,30 0,41 0,34 0,26
62 0,49 0,42 0,34 0,45 0,38 0,30 0,41 0,34 0,26
63 0,48 0,42 0,33 0,44 0,38 0,30 0,40 0,33 0,25
64 0,48 0,41 0,33 0,44 0,37 0,29 0,40 0,33 0,25
65 0,47 0,41 0,32 0,44 0,37 0,29 0,39 0,32 0,24
66 0,47 0,40 0,32 0,43 0,36 0,28 0,39 0,32 0,24
67 0,47 0,40 0,32 0,43 0,36 0,28 0,38 0,32 0,24
68 0,46 0,39 0,31 0,42 0,36 0,27 0,38 0,31 0,23
69 0,46 0,39 0,31 0,42 0,35 0,27 0,38 0,31 0,23
70 0,45 0,39 0,30 0,41 0,35 0,27 0,37 0,30 0,22
71 0,45 0,38 0,30 0,41 0,34 0,26 0,37 0,30 0,22
72 0,45 0,38 0,30 0,41 0,34 0,26 0,36 0,30 0,22
73 0,44 0,37 0,29 0,40 0,34 0,25 0,36 0,29 0,21
74 0,44 0,37 0,29 0,40 0,33 0,25 0,36 0,29 0,21
75 0,43 0,37 0,28 0,40 0,33 0,25 0,35 0,28 0,21
76 0,43 0,36 0,28 0,39 0,32 0,24 0,35 0,28 0,20
77 0,43 0,36 0,28 0,39 0,32 0,24 0,34 0,28 0,20
78 0,42 0,36 0,27 0,38 0,32 0,24 0,34 0,27 0,20
79 0,42 0,35 0,27 0,38 0,31 0,23 0,34 0,27 0,19
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uso 1° Uso 2° Uso 3°

ANOS CATEGORIAS CATEGORIAS CATEGORIAS
COMPLETOS 1-2 3-4-5-6 7-8-9 1-2 3-4-5-6 7-8-9 1-2 3-4-5-6 7-8-9
80 0,42 0,35 0,27 0,38 0,31 0,23 0,33 0,27 0,19
81 0,41 0,35 0,26 0,37 0,31 0,23 0,33 0,26 0,19
82 0,41 0,34 0,26 0,37 0,30 0,22 0,33 0,26 0,19
83 0,41 0,34 0,26 0,37 0,30 0,22 0,32 0,26 0,18
84 0,40 0,34 0,26 0,36 0,30 0,22 0,32 0,26 0,18
85 0,40 0,33 0,25 0,36 0,29 0,22 0,32 0,25 0,18
86 0,40 0,33 0,25 0,36 0,29 0,21 0,31 0,25 0,18
87 0,39 0,33 0,25 0,36 0,29 0,21 0,31 0,25 0,17
88 0,39 0,32 0,24 0,35 0,29 0,21 0,31 0,24 0,17
89 0,39 0,32 0,24 0,35 0,28 0,21 0,31 0,24 0,17
>=90 0,39 0,32 0,24 0,35 0,28 0,20 0,30 0,24 0,17

Calculo de la Antigiiedad Efectiva en supuesto de Reforma-Rehabilitacion:

En el supuesto que la construccion haya sido afectada por actuaciones de reforma o
rehabilitacion, para determinar la antigiiedad efectiva de la construccion podra atenderse
a la consignada en otros registros oficiales como Catastro. En su defecto podra estimarse
conforme a la documentacion disponible en otros registros de la Administracion Local,
Autondmica o de Colegios profesionales seglin la siguiente expresion:

Ae=Fc+ (Fr-Fc)xi
Donde:
Ae = fecha de antigiiedad a efectos de aplicacion del coeficiente.
Fc = fecha de construccion.
Fr = fecha de reforma.
1 = coeficiente en funcion del tipo de reforma o rehabilitacion.

Determinacién del coeficiente i:

Rehabilitacion Integral: Presup. Ejec. Material reforma > 75% Ejec. Mat. obra nueva planta 1,00
Reforma Total: Presup. Ejec. Material reforma entre 75% y 50% Ejec. Mat. obra nueva planta | 0,75
Reforma Media: Presup. Ejec. Material reforma entre 50% y 25% Ejec. Mat. obra nueva planta | 0,50
Reforma Minima: Presup. Ejec. Material reforma < 25% Ejec. Mat. obra nueva planta 0,25

2.3.- Estado de conservacion (Cn).

Concepto:

Pondera la afeccion al valor de la construccion por el estado que presenta el inmueble
y las actuaciones que pudiera precisar para garantizar unas adecuadas condiciones de
habitabilidad y estabilidad.

La consideracion del estado de conservacion del inmueble y los valores de los
coeficientes responden a lo consignado por catastro, con la particularidad del estado de
conservacion considerado como regular en que se fijan un valor minimo y un valor
maximo que permita ponderar el alcance de las actuaciones de reparacion que precisa el
inmueble.

Valores comprendidos entre:
Estado de Conservacion (Cn) 0,00 - 1,00
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Segun el siguiente desglose:

Normal: No precisa reparaciones importantes a pesar de la edad 1,00

Regular: Defectos que no afectan a la estabilidad ni habitabilidad 0,85-0,95

Deficiente: Precisa de reparaciones de relativa importancia 0,50 - 0,85

Ruinoso: Const. manifiestamente inhabitables o declaradas ruina Sin valor =0

2.4.- Depreciacion funcional o inadecuacion.

Concepto:

Por aspectos técnicos, considera el ajuste que afecta al valor de la construccion por
razo6n del sistema constructivo, disefio, instalaciones o usos inadecuados.

Por aspectos urbanisticos, pondera la afeccion al valor en las situaciones legalmente
reconocidas como fuera de ordenacion en que proceda valorar la construccion.

Valores comprendidos entre:
Depreciacion funcional o inadecuacion (J) 0,70 - 0,95

2.5.- Coeficiente de obra nueva (Con)

Concepto:

Pondera el porcentaje que representan sobre el valor de la construccion los beneficios
de contrata, los honorarios profesionales y los tributos que gravan la construccion, para
obtener el coste de ejecucion de la obra, base imponible en las declaraciones de obra
nueva, y como componente de las declaraciones de division en propiedad horizontal.

Valores comprendidos entre:
Beneficio, honorarios y tributos (Con) 1,216

- Beneficio de contrata (B®), que sera el 6 por 100, porcentaje establecido en el articulo
131 del Reglamento General de la Ley a de Contratos de las Administraciones
Publicas, aprobado por el Real Decreto 1098/2001.

- Honorarios profesionales (H), que se estiman 10,6 por 100.

- Tributos que gravan la construccion (IT), Impuesto sobre Construcciones,
Instalaciones y Obras (ICIO), cuyo tipo mas habitual es el 4 por 100 y Licencia de
Obras, que con caracter general oscila alrededor del 1 por 100, por lo que el
porcentaje aplicable se estima en el 5 por 100.

- Como norma general se aplicara el porcentaje establecido para determinar la
influencia de los tributos que gravan la construccion y de los honorarios
profesionales en el valor de las construcciones, salvo en aquellos casos, en los que la
edificacion valorada se aparte de lo habitual por el volumen de la obra, superficie o
tipologia, o se acredite un porcentaje diferente.

Ve=(1tBY)xCe+ Hx (1+B%) x Ce + IT x Ce
Ve=(1+0060)xCe+0,10x(1+0,06)xCe+0,05xCe
Ce=Vc/ 1,216

3.- DEL VALOR CONJUNTO DE SUELO Y CONSTRUCCION.

Comprende aquellos coeficientes que resultan de aplicacion por afectar al valor
conjunto del inmueble como suma del valor del suelo mas el valor de la construccion.
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3.1.- Fincas afectadas por cargas singulares.

Concepto:

Pondera la afeccion al valor por los condicionantes normativos derivados del grado de
proteccion del patrimonio histdrico-artistico. El coeficiente considerado se correspondera
con el grado de proteccion oficialmente reconocido por el planeamiento para el inmueble
considerado.

Este coeficiente no sera de aplicacion en caso de que se permita la demolicion total,
aun cuando se impongan determinadas condiciones constructivas o estéticas a la nueva
construccion. Tampoco resultara de aplicacion cuando la afeccion al valor quede en algin
modo compensada por otras circunstancias como condiciones particulares de mercado,
beneficios por exenciones fiscales u otros tipos de ayudas a la reforma o rehabilitacion a
que pudieran acogerse.

Valores comprendidos entre:
Fincas afectadas por cargas singulares (L) 0,70 - 0,90

Segun el siguiente desglose:
Proteccion Integral CT-PI 0,70

Proteccion Estructural CT-PE 0,80
Proteccion Ambiental CT-PA 0,90

3.2.- Apreciacion o depreciaciéon econémica.

Concepto:

Este coeficiente se podra aplicar para adecuar el valor del inmueble a la realidad del
mercado inmobiliario, evaluando casos de sobreprecio en el producto inmobiliario, por
razones contrastadas de alta demanda en el mercado, inexistencia de otro producto
similar, por alta calidad en las caracteristicas constructivas y también para evaluar un bajo
precio por falta de mercado y caida en desuso; todo ello enmarcado en zonas determinadas
y concretas, que podran definirse en su caso segun tipologias o usos de edificacion.

En nucleos rurales, se podra aplicar este coeficiente para ponderar el valor del
inmueble en funcidn del estado de los accesos, las vistas, la tipologia, o la adecuacién al
entorno.

En relacion a la tipologia este coeficiente permitird atender a distintas situaciones de
mercado dentro de un mismo inmueble, como pudiera ser el incremento de valor derivado
de la existencia en aticos, viviendas en planta baja o construcciones escalonadas con
espacios exteriores de terrazas o jardin que formen parte de una vivienda o local y sean
de uso privativo.

Con referencia a las dimensiones, este coeficiente ponderara la repercusion que sobre
el valor del inmueble se considere como consecuencia del precio de la construccion en
relacion con el tamafio de la superficie construida. Menor precio de la construcciéon en
superficie industrial de gran tamafio, correccion por el mayor precio de construccion en
viviendas tipo apartamento, etc.

Valores comprendidos entre:
Situaciones de apreciacion (N) 1,80 > Coef. > 1,00

Situaciones de depreciacion (N) 1,00 > Coef. > 0,50

Identificacion de valores limite:

20694

csv: BOA20210429001



Num. 92

Boletin Oficial de Aragoén

29/04/2021

El menor valor del coeficiente corresponde a inmuebles con escasa demanda en el
mercado, con caracteristicas constructivas inadecuadas a su uso, mala accesibilidad y
entorno inapropiado.

El mayor valor del coeficiente corresponde a inmuebles con alta demanda en el
mercado, con excelentes caracteristicas constructivas para su uso, buena accesibilidad y
entorno relevante.

En el caso de bienes rusticos se tendra en cuenta el emplazamiento, proximidad a
nucleos urbanos u otros centros de interés especifico para la edificacion, vias de
comunicacion; asi como de la dependencia funcional de la edificacion a la finca donde se
ubica, que representaria la dificultad del uso de la edificacion de manera independiente a
la misma.

3.3.- Gastos y beneficios de la promocion.

Concepto:

Este coeficiente tomara, como norma general, el valor considerado en la Circular
12.04/04, de 15 de diciembre, sobre ponencias de valores y las posteriores actualizaciones
para cada ejercicio anual, publicadas por la Direccion General del Catastro, para la zona
de valor en la que se ubique el bien a valorar, pudiendo reducirse hasta un valor de 1,00
en aquellas zonas o para aquellos productos inmobiliarios en los que se observe una
menor dindmica inmobiliaria o reducida demanda de mercado.

En bienes edificados valorados aplicando el mddulo basico unitario del suelo, cunado
la superficie de suelo ocupada por la edificacion sea inferior al ochenta por ciento de la
superficie del suelo, este coeficiente se aplicara Gnicamente a la superficie de suelo
ocupada por la referida edificacion, tomando como valor la unidad para el resto de
superficie de suelo.

Valores comprendidos entre:
Gastos y Beneficios (GB) 1,00 - 1,50

El intervalo establecido se corresponde con el considerado por catastro para valores de
repercusion y unitarios, segln las distintas zonas de valor.

3.4.- Rentas.

Concepto:

Este coeficiente se establece para considerar la afeccion que sobre el valor del
inmueble puede representar una condicion de arrendamiento sobre el mismo que subsista
a la fecha que va referida la valoracion.

Valores comprendidos entre:
Rentas (RT) 0,70 - 1,00

Segun el siguiente desglose:

Contratos celebrados antes de 9 de mayo de 1985. Decreto niim.
4104/1964, de 24 de diciembre 1964, por el que se aprueba el Texto 0,70
refundido de la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Contratos celebrados entre 9 mayo de 1985 y 31 de diciembre de
1994 con prorroga forzosa. Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, 0,70
sobre Medidas de Politica Economica.
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Contratos celebrados entre 9 mayo de 1985 y 31 de diciembre de
1994 sin prorroga forzosa. Real Decreto-ley 2/1985, de 30 de abril, 0,80
sobre Medidas de Politica Economica.

4.- COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION ENTRE MUESTRAS
EDIFICADAS.

Son aquellos coeficientes que, aplicados sobre el valor de las muestras consideradas
para valorar un bien por el método de comparacion, ponderan las posibles diferencias que
pudieran existir entre las circunstancias especificas de los bienes tomados como muestra
y las del bien a valorar, de tal forma que permitan obtener un valor ajustado a las
caracteristicas singulares del bien objeto de valoracion.

4.1.- Homogeneizacion por localizacién del inmueble:

Concepto:

Trata de ajustar las diferencias que se pudieran producir en el valor de un inmueble en
funcion de su mejor o peor localizacion.

Valores comprendidos entre:
‘ Localizacion (hl) 0,80 -1,10

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a aquellos inmuebles con mayor valor por
estar situados en zonas mas apreciadas.

El mayor valor del coeficiente corresponde inmuebles con menor valor por estar
situados en zonas menos apreciadas.

4.2.- Homogeneizacion por categoria de la construccion.

Concepto:

Para realizar la homogeneizacioén por categoria de la construccion, se utilizaran los
coeficientes correctores del valor de la construccion en funcion de su uso, clase y
categoria, establecidos en el punto 2.1 del Anexo II de la presente Orden, aplicados en
proporcion al peso correspondiente del valor medio de la construccion de las muestras
consideradas, respecto al valor medio de las mismas, de acuerdo con la siguiente
expresion:

he=(1-aix Fc¢) /(1 —uxFc)

Donde:

hc = Coeficiente de homogenizacion por categoria de la construccion.

Fc = Factor de relacion del valor medio de las construcciones de los bienes tomados

como muestra, respecto al valor medio de los mismos, expresado en tanto por

uno. El valor de cada construccion se determina segun lo dispuesto en la presente
Orden.

> (Valor de la construccion de las muestras) / n® de muestras

Fc= -
> (Valor de las muestras) / n° de muestras

o= Coeficiente corrector por categoria constructiva, segin uso, clase y modalidad
del inmueble objeto de valoracion (obtenido de la tabla 2.1 del Anexo II).

ai = Coeficiente corrector por categoria constructiva, segin uso, clase y modalidad
de la muestra (obtenido de la tabla 2.1 del Anexo II).
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En inmuebles con varios usos, dicha homogeneizacion podra efectuarse uso a uso o
globalmente en funcion del uso dominante.

4.3.- Homogeneizacion por antigiiedad y estado de conservacion de la
construccion.

Concepto:

Se adopta, tanto la metodologia como los coeficientes correctores descritos en los
articulos 18 y 24 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo. Para realizar la homogeneizacion por
antigiiedad y estado de conservacion se utilizaran los coeficientes correctores establecidos
en la tabla del Anexo II de dicho Reglamento, aplicados en proporcién al peso
correspondiente del valor medio de la construccion de las muestras respecto al valor
medio de las mismas, de acuerdo con la siguiente expresion:

ha = (1- B x Fe)/ (1 — Pi1x Fe)

Donde:
ha= Coeficiente de homogenizacién por antigiiedad y estado de conservacion de la
construccion.

Fc = Factor de relacion del valor medio de las construcciones de los bienes tomados
como muestra, respecto al valor medio de los mismos.

B= Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion del inmueble
objeto de valoracion, obtenido de la tabla siguiente.

pi= Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion de la muestra
obtenido de la tabla siguiente.
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Coeficiente corrector por antigiiedad v estado de conservacion p

Antigiiedad Estado de Conservaciéon
(% vida atil | Normal | Regular | Deficiente | Ruinoso
transcurrida) N R D Ru
0 0,0000 0,1300 0,5000 1,0000
1 0,0051 0.1543 0,5025 1,0000
2 0,0102 0.1587 0,5051 1,0000
3 0.,0155 0,1631 0,5077 1,0000
4 0,0208 0.1677 0,5104 1.0000
5 0,0263 0,1723 0.,5131 1,0000
6 0,0318 0,1770 05159 1,0000
7 0,0375 0.1818 0,5187 1.0000
8 0,0432 0,1867 05216 1,0000
9 0,0491 0,1917 0,5245 1,0000
10 0.0550 0.1968 0.5275 1.0000
11 0.0611 0.2019 0.5305 1.0000
12 0.0672 0.2071 0.5336 1,0000
13 0,0735 02124 0,3367 1,0000
14 0.0798 0.2178 0,5399 1,0000
15 0.0863 0.2233 0,5431 1,0000
16 0.,0928 0,2289 0,5464 1,0000
17 0.0995 0.2345 0,5497 1.0000
18 0,1062 0.2403 0,5531 1,0000
19 0,1131 0.2461 0,5565 1,0000
20 0.1200 0.2520 0,5600 1.0000
21 0.1271 0.2580 0.5635 1.0000
22 0,1342 0.2641 0,5671 1,0000
23 0,1415 0,2702 0,5707 1,0000
24 0.1488 0.2765 0.,5744 1.0000
25 0,1563 0,2828 0,5781 1,0000
26 0,1638 0,2892 0,5819 1,0000
27 0.1715 0.2957 0,5857 1,0000
28 0.1792 0.3023 0,5896 1,0000
29 0,1871 0,3090 0,5935 1,0000
30 0.1950 03158 0,5975 1.0000
31 0,2031 0,3226 0.6015 1,0000
32 0,2112 0,3295 0,6056 1,0000
33 0.2195 0.3365 0,6097 1.0000
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(% vida util | Normal | Regular |Deficiente | Ruinoso
transcurrida) N R D Ru
34 0,2278 03436 0.6139 1,0000
35 0.2363 0.3508 0.6181 1.0000
36 0.2448 0.3581 0.6224 1.0000
37 0,2535 0.3654 0.6267 1,0000
38 0.2622 0.3729 0.6311 1.0000
39 0,2711 03804 0,6355 1,0000
40 0,2800 0.3880 0.6400 1,0000
41 0,2891 0.3957 0.6445 1,0000
42 0,2982 0.4035 0,6491 1,0000
43 0,3075 04113 0,6537 1,0000
44 03168 0.4193 0.6584 1,0000
45 0,3263 04273 0.6631 1,0000
46 0,3358 0.4354 0.6679 1,0000
47 0.3455 0.4436 0.6727 1.0000
48 0,3552 04519 0.6776 1,0000
49 0.3651 0.4603 0.6825 1.0000
50 0.3750 0.4688 0.6875 1.0000
51 0,3851 0.4773 0.6925 1,0000
52 0.3952 0.4859 0.6976 1.0000
53 04055 0.4946 0,7027 1,0000
54 0,4158 0,5034 0,7079 1,0000
55 0.4263 0.5123 0.7131 1,0000
56 04368 0,5213 0,7184 1,0000
57 0,4475 0,5303 0,7237 1,0000
58 04582 0.5395 0.7291 1,0000
59 0,4691 0,5487 0,7345 1,0000
60 0.4800 0.5580 0.7400 1.0000
61 0.4911 0.5674 0.7455 1.0000
62 0,5022 0.5769 0.7511 1,0000
63 0.5135 0.5864 0.7567 1.0000
64 0,5248 0,5961 07624 1,0000
65 0,5363 0.6058 0.7681 10000
66 0,5478 0.6156 0.7739 1,0000
67 0,5595 0,6255 07797 1,0000
68 0,5712 0,6355 0,7856 1,0000
69 0,5831 0.6456 0.7915 1,0000
70 0,5950 0,6558 0,7975 1,0000
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(% vida util | Normal | Regular |Deficiente | Ruinoso
transcurrida) N R D Ru
71 0,6071 0,6660 0,8035 1,0000
72 0,6192 0,6763 0,8096 1,0000
73 0,6315 0,6867 08157 1,0000
74 0.6438 0.6972 0.8219 1.0000
75 0,6563 0.7078 0,8281 1.0000
76 0.6688 0.7185 0.8344 1.,0000
77 0,6815 0,7292 0,8407 1,0000
78 0.6942 0,7401 0.8471 1,0000
79 0,7071 0,7510 0,8535 1,0000
80 0,7200 0,7620 0,8600 1,0000
81 0,7331 0,7731 0,8665 1,0000
82 0,7462 0.7843 0,8731 1.0000
83 0.7595 0.7955 0,8797 1.0000
84 0,7728 0,8069 0,8864 1,0000
85 0,7863 0,8183 0,8931 1,0000
86 0,7998 0,8298 0,8999 1,0000
87 08135 0.8414 0.9067 1,0000
&8 0,8272 0.8531 09136 1.0000
89 08411 0,8649 0,9205 1,0000
90 0,8550 00,8768 0,9275 1,0000
91 0.8691 0,8887 0.9345 1,0000
92 0,8832 0,9007 0.9416 1,0000
93 0,8975 0,9128 0,9487 1,0000
94 09118 0,9250 0,9559 1,0000
95 0,9263 0,9373 0,9631 1,0000
96 0.9408 0.9497 0.9704 1.0000
97 0,9555 0,9621 09777 1,0000
98 0,9702 0.,9747 0,9851 1,0000
99 0,9851 0,9873 0,9925 1,0000
100 1,0000 1,0000 1.0000 1,0000

4.4.- Homogeneizacion por superficie edificada.

Concepto:

En la homogeneizacion por superficie, se utilizaran segin los usos, los
coeficientes correctores establecidos en el apartado 1.2.1. del Anexo II, aplicados en
proporcion al peso correspondiente del valor medio del suelo de las muestras
consideradas, respecto al valor medio del producto inmobiliario tomado como muestra,

de acuerdo con la siguiente expresion:
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hs = (1-d1 x Fs) /(1 — & x Fs)

Donde:

hs = Coeficiente de homogenizacion por superficie edificada.

Fs = Factor de relacion del valor medio del suelo de las muestras consideradas,
respecto al valor medio del producto inmobiliario tomado como muestra,
expresado en tanto por uno:

Fs— 2 (Valor del suelo de las muestras) / n° de muestras
2 (Valor de las muestras) / n® de muestras

8= Coeficiente corrector por superficie edificada del inmueble objeto de valoracion,
establecidos en el apartado 1.2.1. del Anexo II.

di= Coeficiente corrector por superficie edificada de la muestra, establecidos en el
apartado 1.2.1 del Anexo II.

A los efectos de la determinacion del coeficiente 8, se ha considerado la variacion
experimentada por el valor unitario de los distintos productos inmobiliarios, al alza o a la
baja, respecto de la superficie considerada estandar en la zona homogénea.

4.5.- Homogeneizacion por adecuacion al mercado (hm).

Concepto:

Trata de evaluar la adecuacion al mercado de los distintos bienes en funcion de
caracteristicas especificas, como puede ser el disponer o no de medios adecuados para la
supresion de barreras arquitectonicas, situacion de interior o exterior, orientacion, etc.

Valores comprendidos entre:

| Adecuacion al mercado (hm) 0,80 — 1,10

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a aquellos inmuebles que siendo adecuados

al mercado se contrastan con un bien que no lo es.

El mayor valor del coeficiente corresponde inmuebles que siendo menos adecuados al

mercado se contrastan con otro que lo es.

4.6.- Homogeneizacion por margen de negociacion (hn).

Concepto:

Trata de eliminar el componente especulativo de aquellas muestras que provienen
de la oferta de mercado.

Valores comprendidos entre:

‘ Margen de negociacion (hn) 0,85 -1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a situaciones en las que se aprecia una
desviacion al alza respecto del precio medio real de la zona.

El mayor valor del coeficiente corresponde aquellos inmuebles que presentan un valor
similar al valor medio real de la zona.
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5.- COEFICIENTE DE ACTUALIZACION A LA FECHA DEL HECHO
IMPONIBLE.

Concepto:

Para realizar la actualizacion por el desfase temporal entre las muestras
consideradas y el bien a valorar, se aplicara el factor corrector correspondiente a la
variacion experimentada por el precio medio del suelo o de la vivienda, expresado en
€/m?, entre la fecha a la que debe referirse la valoracion y la correspondiente a la muestra,
de acuerdo con la siguiente expresion:

Af=Pm/Pmi

Af= Coeficiente de actualizacion por diferencia entre la fecha a la que se refiere la
muestra y la del bien a valorar.

Pm = Precio medio de la vivienda en €/m? correspondiente a la fecha de transmision
del inmueble objeto de valoracion.

Pmi = Precio medio de la vivienda en €/m? correspondiente a la fecha de transmision
del inmueble tomado como muestra.

Para obtener este coeficiente se tomara como referencia la variacion experimentada
por el precio de la vivienda, por considerar este dato como el mas significativo y constante
en la evolucion del mercado inmobiliario y podra obtenerse de la tabla de tasa para la
actualizacion de compraventas disponible en el portal tributario de la sede electronica del
Gobierno de Aragon: “Tablas con la tasa para la actualizacidon de compraventa y tasas de
ajuste por el desfase temporal”.

En caso de tratarse de muestras de suclo se acudira preferentemente a las tablas
publicadas por el Ministerio de Fomento sobre “Precios de suelo”, siempre y cuando
muestren una evolucién coherente con el mercado inmobiliario, en caso contrario se
acudira a la variacion del precio de la vivienda.

6.- COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION ENTRE SUELOS
RUSTICOS CON CONSTRUCCIONES.

6.1.- Homogeneizacion por ubicacion del inmueble:

Concepto:

Trata de ajustar las diferencias que se pudieran producir por el municipio o barrio rural
donde radiquen los inmuebles.

Valores comprendidos entre:
| Localizacion (Lr) 0,90 — 1,00

Identificacion de valores limite:
El menor valor del coeficiente corresponde a aquellos inmuebles que se ubican en
distinto municipio o barrio rural.

El mayor valor del coeficiente corresponde a inmuebles que se ubican en el mismo
municipio o barrio rural.
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6.2.- Homogeneizacion por valor de las construcciones:
Concepto:

Trata de ajustar las diferencias que se pudieran producir por el distinto valor de las
construcciones de la misma naturaleza entre los bienes a comparar.

Valores comprendidos entre:
‘ Valor construcciones (Cr) 0,75 -1,00

Identificacion de valores limite:
El menor valor del coeficiente corresponde a aquellos inmuebles cuyo valor de
construcciones se diferencia en mas de 30.000 Euros con el bien a comparar.

El mayor valor del coeficiente corresponde a inmuebles cuyo valor de construcciones
se diferencia en menos de 10.000 Euros con el bien a comparar.

6.3.- Homogeneizacion por superficie:
Concepto:

Trata de ajustar las diferencias que se pudieran producir por la diferencia de superficie
entre los bienes a comparar.

Valores comprendidos entre:
Valor superficie (Sr) 0,85-1,00

Identificacion de valores limite:

El menor valor del coeficiente corresponde a aquellos inmuebles cuya superficie se
diferencia en mas de 2.000 m? con el bien a comparar.

El mayor valor del coeficiente corresponde a inmuebles cuya superficie se diferencia
en menos de 500 m? con el bien a comparar.
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. ANEXO III
JERARQUIA DE VALORES DE SUELO CON 60 TRAMOS DE VALORES DE
REPERCUSION Y 60 TRAMOS DE VALORES UNITARIOS

VALORES PARA EL ANO 2020

VALORES UNITARIOS DEL SUELO
VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO

—ET———————
JERARQUIA | MPORTE VALOR REPERCUSION . JERARQUIA IMPORTE VALOR UNITARIO 8
(E/mic) (E/m?s)
RO1 4.700 740 o1 910 35
RO2 1250 740 ﬂgi : ?g g:
RO3 4035 1,40 : ;
R04 3.820 1,40 uo4 1.755 1.35
RO 3430 a0 uo 700 35
RO 050 40 ldg .;-;g ; g
:gs : zig g uos 1.500 1 :30
R03 2.300 145 uos 430 30
R10 2170 1,35 3 0 ggg g
: = .kg i Cl 220 20
R 0 K] ut 150 25
R14 1530 T30 U14 080 20
R15 440 0 u1s 1.010 120
R1§ 350 KN} Ui a0 130
' ' ui7 70 120
R17 270 30 UTe =+ 12
B B L2 u1g 30 1,15
2 ' ' u20 650 1.15
o . = U2 565 115
o i 2 U2z 522 115
?;3 75 75 uz3 480 1,10
R24 20 25 24 452 1.10
U25 428 110
& o — Uz6 400 1,10
R26 720 25 L2 1] 110
R27 690 25 v i L0
:gg :gg iﬁ u29 325 710
R30 580 20 uz0 302 1,10
R31 550 0 U3t 278 10
: U3z 255 05
= 519 20 U33 234 05
; : 482 20 U4 212 05
2 » 1.20 U35 190 1,05
B g 1.20 3% 72 05
ES = 120 037 153 105
R37 55 115 U3 = &
e 2 115 U3 120 N
R39 00 115 -
. - =
; " U
K %0 13 uaz 78 1,00
R42 27 20 043 &7 3
R43 205 1,10 .
. m :
2 18 : 345 Zg E
o = : U4 20 100
RAE 147 : T 29 190
R4T 130 11 i 2 —
R 115 14 udg 3 o0
R49 100 1,10 .
. Uso 17 1,00
R50 87 1.1 U5 i 1
R51 75 11 U5 = 700
RS2 68 11 e T 1z
R53 61 T1 i 3 1
et = L1 Uss § 100
RS5 48 1 2 S 10
R56 42 11 g 3 L
o I 100 Use 190
n # 1,00 uss 0
s 1 1.00 U0 700
RE0 8 1,00
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VALORES PARA EL ANO 2021

VALORES DE REPERCUSION DEL SUELO VALORES UNITARIOS DEL SUELO
IMPORTE VALOR REPERCUSION
JERARQUIA (Eimec) GB JERARQUIA IMPORTE VALOR UNITARIO GB
(€ms)

R 4.700 1.45 U1 1810 140
RO2 4.250 145 U0z 1.850 140
RO3 4.035 145 uo3 1.800 1,40
R04 820 1.45 U4 1.750 140
ROS 430 14 U5 1.700 140
RO6 050 14 uoe 1630 135
RO7 720 1.4 Uo7 1560 135
ilt 2.430 145 ugs 1.500 1,35
RO 2.300 1,45 09 430 a5
R10 2.170 1.40 U0 380 30
A1 1.940 1.40 EEl 280 30
12 1.835 1.40 U1z 200 30
R1 1.730 1.40 U 110 25
R14 1.530 1.40 U4 005 25
R15 1.440 1,40 U15 900 25
R16 1.350 1,40 u1e 700 20
R17 1.270 1.40 17 680 120
R18 1.180 1,40 U1e 575 120
R19 1.120 1.40 1o 480 115
R20 1.050 1.40 uz0 392 1,15
R21 930 1.40 02 316 ,
R22 30 1,40 22 284 .
R23 75 1,40 U 75
R4 20 1.35 U4 232 )
R25 770 1,35 25 214 .
R26 720 1,35 U26 a5
R27 630 1,35 27 79 .
R28 660 1,35 uz2s 163 11
R29 630 1.30 uz29 147 1,
R30 590 1.30 U30 134 0
A31 550 1.30 U31 121 10
R32 515 1.30 u32 108 05
R33 480 1,25 U3i3 98 05
R34 447 1,25 L34 &7 05
R35 415 1,25 U3s 77 05
R36 385 1,26 U3s 68 05
R37 355 1,20 uar &1 05
R38 327 1.20 u3s 53 1,05
R39 300 1.20 u3e 47 1,05
R40 275 1,20 U40 4 1,05
R41 250 1,20 U4t 35 1,00
R42 227 1.20 U4z A 1,00
R43 205 1,20 U43 28 1,00
R44 185 1.20 Ud4 22 1.00
R45 165 1,15 U4s 18 1,00
R46 147 1,15 Uds 18 1,00
Ra7 130 115 u47 3 00
H48 115 1,15 U4s 1 00
A4 100 1,10 U4 0 00
R5( ar 1,10 uso 8 00
R51 75 1,10 us1 7 00
R52 68 1,10 us2 § 00
R53 61 1,10 Us3 4 00
R54 54 1,05 us4 4 00
R55 48 1.05 uss 00
A56 42 1.05 Usé 00
R57 a7 1.05 us7 00
A58 24 1,00 58 2 00
R59 14 1,00 usg 1 00
RGO 8 1,00 Ueo 1 1,00
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