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Nustrisimos sefiores:

de bienes én el mercade hipatecario.

El articulo 37, 4, del Real Dacreto 885/1882, de 17 da marzo,
autoriza al Ministerlo de Economia F Haciendn para dictar
una instrueceién en la que consten lag distintas normativag
concretas qgue hen de soguirse en la tasacidn de agrupacio-
nes o tipos de blenes admitidos en garantia de titulos hipo-
tecarios. :

Con fundamento en diche - articulo este Ministerlo dicté
la Orden del 14 de junioc de 1983 sobre condiciones de velora-
cién da log biones admitidos en gurmntia en el Mercado Hi-

_Por Orden de 10 de enero de 1983 se jintroduce un proce-
dimjento simplificado en la valoracién de viviendas
duales para munar la eficacla y se dad de la wvalormcidn
ocon la rapidez en su gestidn. y la disminucién dei coste del
servicio, . ’

La experiencia y estudios recientes dosarrollados sobre la
problematica de la tasacidon han puestp de meanifiesto aspectos
de dichas érdenes susceptibles de perfecclonamiento, lo gque
aconsefa introducir modificaciones parciales en log mismos con
el fin de facilitar la operatividad de las Entidades que reali-
cen la tasacién y al mismo tiempo conseguir valores simllares
para los bienes hipotecables afectos al mercado, de tai forma
que se garsntice que loé préstamos hipotecerios posean un
respalde real conocido ¥ sa proporclome segurided a los ad-
quirentes da tituios hipotecarios.

En su virtud, este Ministerio ha tentdo g Wien disponer:

Primero.~—S5e modifican las instrucriones sobrg valoracitn
de bienes en el Mercado Hiputecario regulados por las Orde-
aes ministeriales de 14 de junio de 1682 ¥ 10 de enero de 1983
en lo concerniente a vivlendas individuales v locales de ne-
gocdo en lo relativo a locales comerciales, en la forma que
Posteriormente so resefia en esta QOrden. -

Pol?ﬁg:ng?.—-sel autorizt.!a1 ?ar la] Direecidn (eneral del Tesore y
nanclera a dic a9 normas-de interpretaciom y
aplicacion de Ja instruccién de waloracién, 85f como las de

modificecién sobre aspectos concretos que no impliquen slte-
raciones en normas de SUpPerior rangh

QRDEN de 7 de diciembre de 1584 s0bre valoracidn

Tercero—La pressnte Orden entrard en vigor al dia si-
gulente de su publicacién en sl <Boletin Oflcia]l del Estados.

Lo que digo a VV. 11,
Madrid, 7 de diciombre de 1584,

BOYER SALVADOR

I1imos. Sres, Subsstretario de Ecomomia y Haciends y Director
genernl del Tesoro y Politica Financiers ‘

INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES EN EL
MERCADO HIPOTECARIO

Yivienda individual

{ AMBITO DE APLICACION
indivi- |

La presente pormativa es de aplicacién cobligatoria a todas
las tasaciones de cualquier tipo de vivienda individual inde-

pendlentemente del edificia en que se ubigque y las aisladas ©
adosadas ubicadas sobre una parcela.

Se incluyen ademas loS garajes y tresteros que estén vin-
culados a la vivienda. ,

DESCRIPCION DE LA GARANTIA

Se cumplimentarén las fichas incluidas en el enexo con la
amplitud gque requiera la Importancia de! inmuekle a tasar,
rellenandose. de acuerdo con las siguientes instrucciones: _

1. Identificacion.

Sa rellenaradn
vivianda, N
Se indicardn los datos correspondientes ai Registro de ia
Propledad y & numero regisirel de la finca que aparezcs en
la escriturn de propiedad de la vivienda cbjeto de la tasacion.
Asimismo se presentars croquis del area donde se ubica

los datos relativos & 14 locslizacien de la

la viviends. :
2. Bntorno. O

El entorno proximo a la vivienda oondldd:{a su vﬂor.en
cushio gue en &1 doben encontrarse los egquipamientor pre-

cisos para satisfacciéon de primerns necesidacdes, transportes
gque permitan la comuhlicacitn con zonas en las que se asien-
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tan los centros de trahajo, comercio asﬁriallzado stc. Se
gonsidera como amplitud del entorno la abarcada por un ra-
dio mAximo de uhos 500 meairos, dehiendo considerarse sola-
mente agualla parté gque resulta homogénesa con el emplaza-
miento de la vivienda.

Le caracterizacién del entorno Ba centrara. en las siguientes
puntos:

Significacion del entorno; En esto apartado se sefialard la
tipificacion, grado de consclidacién y desarrolic y caracteriza-
si4n del entorne préximo & la vivienda,

Conservacion de la infraestructura: Se indicard la infraes-
l.l'l.lC(téLIlll'a axistante en el entorno, asi como su grado de conser-
Yacl

Equipamiento y comubicaciones: Brevemente se indlcars el
equipami-nte comercial, escelar, ladico, etc., que definen el
entorno v cualilativamenie las comunicaciones de éste con el
municipic.

3. Inmueble.

Tipificacidn de! inmueble: Se describira brevemente la dig-
tribucidon ¥ los usos caracteristicos existentes en el edificio.

Equipamisale ¥ serviclos comunes: Se indicard el equips
miento y los diferentes servicios del inmueble que sean COMUnes.

4. Caracteristicas de lag viviendas.

Tipologia ds la vivienda: En este apartado sa describiran las
diferentes hamt.acionas que componen la vmenda con indica-
cidn de sit use.

El apartado relativo a terminaciones resulta suficientemente
explicito en las fichas incluidas en el anexo.

Anexos 8 la viviendd: En esle apartado se haran constar los
trasteros, namero de plazas da aparcamiento y superficie, cuan-
do se dlsponga de las mlsma,s si estdn vincula.das a la vivienda
en cuestion,

Superficies:

Superficie ftil: Se entishde por superficie atil la del suelo de
la vivienda cerrada por el perimetro definido por la cara inte-
rior de sus cerramibntos con el extarior o con otras viviendas y
locales de cualgquier weo, incluyendo 1a mitad de 'a suparficie
da guelo de los espacios exteriores de uso privative de 1a wi-
vienda, tales como terrazas, miradores y tendederos, ¥ excluyen-
do la superficie ocupada en planta por los cerramientos inte-
riores, fijos o moéviles, por los elementos estructurales vertica-
les vy por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal
superior & 100 centimetros cuadrados.

Superficie construida: Se entiende por superficie construlde
la superficie util definide, sin excluir la superficle ccupada por
Jog elementos interiores menclonados e incluysndo los cerra-
mientos exteriores al 100 por 100 o al 50 por 100, sagin se trate
de cerramientos de fachada o de cerramientos compartidos con
ctras viviendas o locales, respeclivamente,

Superficie construide con elementos comunes:

Sa entiende camo tal la suma de la superficie construida de
la vivienda mas la parte proporcional que le corresponde en los
elementos comures del edificio donde se ubica, sntendiéndose
comao tales aquellos que &8 tienen en cuents a efectos de cémpu-
te de edificahilidad salve casos singulares, qué tendréan que
ser debidamente justificados.

A cfectos de tasacion, se tomard como 5uperflcle la construida
conl elementos comunes. En viviendas acogidas a cuslguier ré-
gimen de proteccitén oficial se tomara como superficie la con-
signada en la calificacién,

Por el tasador se comprobaria si la superficie de escritura
coincide con la superficle construida con elementos comunes
o utll, segun corresponda legalmente, €n cuye caso se tomard
aquélla a efectos de tesaclén. Cuande no coinciden se levantara
croquis acotado, gque deberd acompanarse al anexo, tomandose
come superficie s efectos de tasacion la resuliante de las me-
diciones realizadas.

Superficie de la parcela: En caso de viviends unifamiliar
deberd rosefiarse la superficie de la parcela a efectos de valo
racion ael suelo en el calcule del valor de realizaclon.

5. Situacion furidica,

_ Los mpartados relativos u la situacion juridice resultan suf'-
cientemente axplicitos en las fichas incluidas en el anexo,

8, Situacién econdmica. )
Se calculardn los afios de antigliedad del edificio. Asimismo

8e describira muy brevemente estado de conservacidn del mismo
¥ de la viviernda a tasar.

TASACION

A efectos de tasacidn se toman como criteries Je valoracitn
los tres sigujerntes:

A) Vajor da realizacién o de mercado.
B) Valor maximo legal de venta {solamente para viviendas
de proieccidn oficial), .

~

C) Valor de capitalizacion o en renke (so]amente para vi-
viendas de arrendadal, '

Valor de realizacién o de mercado:

Vm=1Is 4+ ¢ 1—d}) . K.
en la gue:
Vm = Valor de realizacién o de mercado.
s = Coste da ejocucién por contrata de la construccion/mestro
cuadrado construido.
d = El coeficiente de depreciacién por antigliedad d) e

A} Caso de viviendas antlguas ya ocupadas v de sblida
construccién para las gue pueda esperarse una wida ntil su-
perior a cien,

Con cero a cinco afios de antigliedad se disminuird el coste
estimado en un 10 por 100,

Con seis a cincuenia afios de antigGedag !se aplicaré unsa
reduccién adicional del 1 por 100 anual,

Con cincuenla ¥ uno a setenta ¥ c¢inco afios se aplicaré una
reduccidn adicional a 1as anterjores del 0% por 100 anual.

Con méas de setenta y cinco afioe no se aplicRran nusvas
reducciones,

B) Case de viviendas pendienies de primera ocupaclénm:

Con cero a cince aflos de antigiedad no se procederd a dis-
minucién alguna del coate. .

Con mayor antigiledad ¥ a partir de los seis afios se aplica-
ran los coeficlenies red-uctoms sefialados pn el apartade A) an-
terior.

"C) En casos especiales da conhservaciéon mala ¢ buens debe
corregirse €l valor hallado, en une u otro sentido.

Respecto a 1as mejoras, 56lo se tendriAn en cuenta si suponen
una revalorizacién apreciable para cuslquisr posible comprador
¥y 1o gue respondan solamente a la gatisfaccién de unae DeCasi-
dad particular de su actual propietario.

Coeficiente de mercade: Se entiende como tal la relacidon sxis-
tente entre la suma de la repercusiéa del suelo y del coste de
conatruccién por contrala actualizado y el valor de mercado
o de realizacién. |

Valor maximo legal de venta.

Este valor es el que se {ija como maximo por la leglslacién
d? vllvlendas sujetas a algin Lipo de régimen de proteccién
oficia
- 8o indicard, en su caso, el lipo de réglmen al que ssi4 aco-
gida la vivierda abisto de tasaclén y el preclo maximo de
venta autcrizado por dicho régimen de proteccion.

Vealor de capitalizacién o en renta:

Este valor es el etribuible a la wvivienda .como cungecuencia
de las rentas que produce por su arrendamiento actiual.

Solamente se determinara esie valor en el caso de viviendas
arrendadas en e] momento de la tasacién.

Mientras continta vigente la actual Ley de Arrendamientos
Urbanos, se seguirdr los siguientes criterios: -

a) En casos concretos de arrendamlentos con ocupacion de
la vivienda anterior al 1 de enerc de 1842, se procederd a capl-
talizer la renta anual bruta totzl estipulade al tipo de interés
del 3 por 100 anual.

bl En casos de contratos de . arrendamiente con ocupAcitn
de la wivienda posterior &l 1 de enero de 1942 se capitalizara
la rentg bruta total anual estipulada al tipo de interés del 4,5
por 100 snual, salvo en los contratos suscritos durante los seis
altimos afios antericres o la fecha de tasacion, & jos que se
aplicara el tipo de capitalizaclén del 15 por 100 sobre la renta
neta anual .

) En casos de contratos de inquilineto con cldusula de re-
visidn de renta estabiecida de acuerde con el indice de precios
al cansumo o con otro similar, se caplializarad la renta neta
anual actualizada a! tipo de interés del 8 per 100, pudiéndose

-modificar periddicaniente este tipo de capitalizacién por la

Direccign General de Tesore y Politica Financiera.

Se entenders por renta neta anual a los afectos de esta norma
Ia que figure en el Gitimo recibe abonado por el inquiline ¥ qus
se corresponde cop la actuanlizada ds! contrato de arrsndamiento.

En sl cémputo'd- la renta neta se incluirhn las mejoras y
so excivirdn [os convrumos y gasios de comunidad a cargo del
inquiline que figurer. documentalmente, En ¢l caso de gque estos
atimos no puadan ser deducidos documentalmente, se conside-
rAard Gue su importe se eleva al 30 por 100 de la renta actual
ahonadn por los inguilinos.

En casos de viviendas acogidas & coalgquier régimen de pro-
teccidn oficial, se determinara el valor en funcién de la renta
mAaxima legal si ésta fuera inferior a la real.

" Valor de tasacién:

De Jos tres valores calculados se tomara como valor de tasa-
cién el menor de ellos, ) )
En el epigrufe ohservaciones se resefiardn afuellas que ol
tasador juzgue oportunas para la mejor comprension de la ta-

saclan.
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A) Valor de realizacidn por =2

Repercusidn del suelo

Coef, da percado

B) Valor meximo legal por m2 .

Tipo de capitalizacidn

Coste ds cons truccidn, sjecucidn por contrata

Coef, de depreciacifn por a.nt:. Hedad

{sclamenta pars viviendad en' régimen de rroteccién oficlal)

€} Valor de espiislizacion de la renta neta
(solamente peTa viviendas alguiladas)

Rarta neta por m2 capitalizsda

 —— - ——

pts/m2
pts/m?

p‘ks/m2

pis/m2 -

ptlfm.z

pte/m2

¥

VAILCR DE TASACION

ivienda

Plaza de garaje 'ﬁnculado
Trastexo vi_zmulado

Valor total de taszcidn

Pis
Pin
- . Pis

Pta

Rl ﬂ?bm& vircluncs

Firma: Techa:

“epba g 1

Sello Scad, Tasaciénll

Kombra del tasadod

LOCALES DE NEGOCIO

Locales comercinles

Al AMBITO DE APLICACION

La presenie mormativa eg de aplicacién a-la valoracién de
locales comercieles destinados al ejercicio de una actividad
comercial, scondmica v/o administrativa, siempre quc los mis-
mos posean una plants o acceso directo a nivel de calle ¥ en
sllos se desarrolle la actividad principal como establecimiento
ahieric al pablice.

B! DESCRIPCION Di:. LA GARANTIA ¥ DETERMINAC]DN DEL 'JALOR
- DE TASACHON

]

Se cumpltmentarén las fichas incluidas en el ancxo.con Ja
ampiitud gque requiera ls imporiancia de! inrmueble a tasar,
rellenandosa de acuerde con las siguientes instrucciones:

1. ldeniificacion de la garantic.

b

Se rellenarau los datas correspondientes a la localizacién del

iocal o locales objeto de tasacion,

Situacidn regisiral: Se indlcarin como minimo los dﬂ-tas co-f
rrespondienies al Registro de la Propiedad v ul numerc regis-
tral de la finca o fincas gue aperezcan en la cscritura de pro--
piedad de! inmueble ohicto de tazucién, !

2. En:mno_ proxime,

&} Tipificacién urbana.

2.1 Delimitacion del entorno comercial,

Se adjuntard a la tssaci6p un croguis o planc parcala.rio B
-ascala suficientemente representativa, en ol que se delimite el
entorno comercial proximo (en adelante ECP}. El plang a cro-
quis debe incluir ja zons cle influencia comercial en la que 56

. ubica el lpcal.

i
|

1

Se pretends con este croquis ¢ planc situar al local comer-
cial cbjeto de tasacién dentro de un ECP definido en una zona
Beogralica por valores ¥y ceracteristicas comerciales similares a
las de aquel local.

2.2 Rasgos urbanos dafm.ir.orios del entorno comercial pro-
ximo.

So sefialeran sistemdticements log criterios que han servido
para elegir la delimitacitn del ECP, asf como los reagos de
homogeneidad nue presenta el interior del ECP delimitado.

23 Caracter.

Se _sefialaré el rasge hasico del ECP delimitado an cuanto
al us0 més caracieristico que predomina en la actualidad den-
tra de 61. -

2.4 Nivel de renta del entorno comerctal pr(mmo

a‘.:‘-ae sefialars la alternativa que ol tass.d(}r considere més ade.
cuada.

2.5 Breve comentaric sobre desarre!lo, consolidecién, anti-
ghedad y rencovacién del enforno comercial préximo,

Desarrollo: Sa indicars un bhreve comentario sobre si el des
arrotlc del ECP en el que se encuentra e! local se encuentirs
en la actualided terminado, ¢ falta por terminar y, en este
c&se, 8l la evolucién de los nitimos afios ha side de tipo rédpido
o de tipo lento,

Caonsolidacitn: Se indicard wuy hrevemente el gradeo sxis-
tente de edificacién consolidada en relacién a la maxima ad-
misible par las ordenanzag .vigentes.

Antigiiedad y renovacidn: Se sefalard muy brevemente la
antigitedad caracteristica de! entorno vy el grado de remo-
vacidn experimeniado recientemente.

2.6 Equipamiento y servicios.

Se indicardn Jos existentes dentro del ECP, e mcluso los que
5e eélcuentren exteriores m ¢l pero que puedan influlr sobre
el ECP

.. 2% Cementario schre poblacién ¥ densidad,

" Se conentard li: existentes en el area préx;ma. al tocal co-

mer{:ml objeio de tasacion,
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B) Tipificacién comercial.

28 Se sefialgran graficamente on el plano parcelario del ECP
las fachadna ocupades por los lccales comsrciales en lag inme-
diaciones del loca objeto de tasacién, extendiéndose dicho gra-
fiado solaments a las fachadas proximas al local comercial que
ss encueniren dentro de una zona con un radio suficientemen-
te representativo. '

Sep Indicara e! estado de ocupacién de locales en el ECP y la
existencia de locales vacios similares al tasado.

2.9 Superficies y tipos de locales del entorno comsercial pré-
ximao.

Sa sefnlardn, con ol alcance que requiera ka Importancia del
inmueble a tasar, los tamailos caracteristicos de los locales, asi
como la tipologia de uso de los mismos. .

210 Accesibilidad ¥ trafico del entocrno comercial.

Se indicard la importancia del tréfico peatonal y del trafico
moterizado. la facilidad de aparcamiente en superficiea v la
oxistencia o ne de eparcamlentos tants pablicos come privados.

Fn caso necesaria se gedlalardn sistemAticaments los trans-
portes publicos existentes gue den servicio sl ECF y laa Areas
de la ciudad que puedan conoctarse directamente con el ECP.

3. Situacitn urbanistica,

Se determinarda el grado de sdecuwacién de las ceracteristicas
fisicas del local en relaciém con las ordenanzas generales de
edilicacién vigentes sn el Municipio.

Caso de encontrarse el local comercial ocupado, 3s indicard
expresamente si el uso existente estd autorizade par dichas or-
denanzas, : o : :

4. Caracteristicas fisicos del locol comercial.

4.1- Edificio en que se. encuenira el local,
a} Antiglieded aproximada. .

Se sedalard ol nimero de afos de antignedad del edificio
contades A partir de la fecha de terminacion de las obras de
reconstruceidn. Si no se conocleran con sxactitud se estimara
de forma nproximade.

b) Caracter de] edificlo.

Se describiran brevemente los usos caracteristicos exlstentes
en el edificio.

. c) Analisis comentado de la jdentificabilidad, accesibilidad
‘exterior y atraccién del local comerciaml,

Se indicaridn sintéticamente loa rasgos fundamentales gue
definan tanto g} edificio en relacién al ECP coma al local co-
mercial objeto de tasacién en relaclén a] propio edificic en gque
sg ehdcuenira. Se comentard especialmente la visualizacién e
identificabilidad desde el exterior tanto del edificio como del
local, la accesibilidad (sefialando si hay que realizar largos re-
corrides peatonales o asalver importantes desniveles para llegar
hasta la fachada del local) y la atraccidn comercial del locel,

Este analisis pueds ser sustituido por 'a documentacidn gra-
fica o fotografias que definan adecuadaments esog Rspactos,

42 Uso y destino setusl. '

Se .indicard sj el local, en ol momento de la tasacidm, se en-
cuentra en brute {estructura y acometidag hasta el Ifmite del
locall o, por el conitrarlo, se encuentira instalado para una
actividad comercial concrets. En este filtimo caso se explicara
¢! tipe de comervic pare 8] que se ha instalado. .

4.3 Caracleristicas fisicas del local comercial.

‘a) Croquiﬁ ncotados,

Se adfuntarin los croguis acotados de las plantas del local
comerclal objete de tasacién. En el caso de qus para su mejor
com:prensién fuera necesario, se adjuntara también un crequis
en secclén o alzade de dicho local,

b)) Superficies y alturas libres del local. -

Se rellenarén log datos de la ficha del anexo correspondtente,
tenisndo én cuenin que las superficies construidas qus se indi-
quen no deberan contener la parte proporcional de zonas co-
munes correspondientes & oiros usos existentes em el edificle

en el que se encuentra el local comercial

¢ Longitud da fachadas, -

Se relleparin los datos de la fiche del anexo correspondients,

conslderindose come calls principal la que tenga mayer valor
comercial, ' ’

d) Comentario critico de ll'ubicaéibn. vy caracteristions co-
merciales. . o - .

Se analizardn brevemente las caracterfsticas comerciales del
tocal, ¥ en especial las posibilidades de divisién fisica, la pall-
valencia de otrus usos, la accesibilidad v facilidad de circula-

cidn interior y el estrangulamiento, los desniveles vy formas
irregulares que afecten de alguna forms a su valor comercial.

5. Acabados. Terminaciones e insialaciones. b

5.1 Acabados, instalaciones ¥ elsmeontas canstructivos pofi-
valentes recuperahles.

Para el calculo del valor actual recuperable se tomard el
valor uvnitario de construccién de las unldades recuperables,
depreciadas de acuerdo con su estado de aniigiedad y con-
servacién.. R

Se especificaran las principales unidades de estos conceptos
en aquellos locales que hahieodo sido instajados pura un uso
comercial permiian. a juicio del tasador, una racuperacién para
otros usos comercinies ¥ la consiguienta ampliacidn de la de-
manda potencial. = * o

8. Beégimen de tenencia y ocupaciin.

Se rolienarén log datos indigados en el anexe correspundienta,
Casoc de tratarse de un local algnilado, los reiativos al alquiler
se tomaran del contreto de errendamiento y del recibo da 18
iltima renta abonada por el arrendatario,

7. Informacion del mercado.

Se informara de los locales de venta o vendidos reclente-
mente on o1 ECP. En el caso de qus sea inexistente por caren-
cia de ofertp.o transaccion reclente de locaias se indicaran los
datos de ciras zonas de la localidad que tengan unas caracte-
risticag ¥ valores comerciales similarcs a las del ECP,

Sa obtendrén los valores unitarios de los locales de la zona
mediante la division del precio total del local por la superficie
construida sin elementos comunes.

Se sefialaran, asimismo, los valores unitarios maximos y 'mi-
nimos de log locales de Ia zona, asf coma el valer uniturio que
se asigna al local comercial que es objetg de tasacidn.

7.2 Homogeneizacion de los precics unitarios. ’

Upa vez obtenldos los precios unitarios de los locales testi-
go, calculados mediante la divisién de los precios totales de
cada local por su superficia gonstiruida sin elemsntos cornunes,
ss procedera sl esjablecimiento de les precios de mercadi heo-
mogeneizados 4 nivel de la planta baja, gue se obtendsan a
{.'_artlt de log precics unitarios calculados para los locales tos-
igo. . '

Pars la homogeneizacion de dichos precios se tendran en
cuenta, sl meros, las siguientes circunstancias; la diferencia
enire los precios de oferta y los precios reales de transacciones
de compraventa, la longitud de la fachada, el fondo de los lo-
cales, los desniveles interlores existentes an los locales y cuan-
tas circunstancias se considere que tienen influencia decisiva
sobre al valar de los locales,

En el caso de que los datos obtenidog de los locales testigo
corresponden a locaies Instalados para actividades comerciales
concretas, a efectos de homogebetzacién se deducird de los pre-
cios dp oferta &l menos el valor actual de Ia inversién corres-
pondiente a las instalaciones de dicho local.

8. Tasacion. Cdlculo de .!os.va!ares unitarios.

B.1 Walor de realizacién o comercial en bruto.

Se entiende por tal el gque podria obienerse en &8l momento
de la tasacién por la venta del local en el mercado secundario
supuesto libre de contratos de arrendamiento y de cualquler
otra caxga que grave o limite la propiedad.

El walor de realizacion on biuto obtenido por explicacion
del mélodo incluido en el punta 8.1 del anexo do esta norma
sa contratard con la informaci6n estadistica de los precios rea-
les homogenelzades por metro cuadrado que 5¢ dan en la zona,

8.2 Valor de realizacién ¢ comercial de locales Instalados.

Se calculara aplicando los mismos criterloy gue para la de-
termingcién del valor de realizacién ¢ comercial en bruto.

Al resultede unitario obtenido se sumeard el coste de ejecu-
cién par contrata y se restard la depreciacién por antigiiedad
de los acabados, instalacionas y slementos constructivos poli-
valentes recuparables. E] coeficients de depreciaclén que se
aplique & estos conceptog deberi ser necesariamante ignal o
superior & los generales' aplicados para el calculo del wvalor
cotnercial an hruato. E

9.3 Valor en renta. : i

Este valor, que sdle se calculark si el Jocal esta arrendado
en ol momento de la tasacion, es el obienido al capitalizar las
rentas que produce su alguiler actual. i

Mientras continie vigente la actual Ley de Arrendamientos
Urbanos se aplicardn log sigulentes criterios: al En casc de
contrato de arrendamiénto con ocupacién de! local anterfor
al 1 de energ de 1841, no procederd A capitalizar Ia renta bruta
total anual estipulada al tipe de interés del 3 per 100 anual.

Se snienderd por renta bruta total anual estipulada, a los
efectod de esta norma, el conjunto de los pagos anuales realiza-
dos per el arrendalario en concepto de alquiler. b) En caso de
contrato de arrendamiento con ocupacién del local posterior
a} 1 de snerv de 1942 se capitalizars la rents hruta anual estl-
pulada al tipo de interés del 4.5 por 100 anual, salve en loa
contratos suscritos durante los seis afios anteriores a la fecha
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de tasaciém, & lds que se aplicarda el tipe de ceapitalizacién
de! 18 por 100. ¢) En caso de contrate de Inquilinate con clau-
sula de revisién de renia en funcion del indice de precios al
consumo u otre similar se capitalizard la renta nata anual
actualizada al tipo de interds del 12 por 100 anual, pudidndoss
modificar éste perlodicamente por la Direccién General dal
Tesoro y Politice Financlera.

Se antenders por renta neta anual, a los efectos de esta
norms, la que figura en el ultimo nambo abonado por el in.
qunlmo equivalente a la obtenida al actualizar el contrato de
arrendamiente. En el cémpute da la renta neta se Incluiran
lag mejoras y se exclulran los consumos y gastos de comunidad

&8 CAI'fg det inguilino .demostrables documentalmente, En caso
contrario, se considerara que su importe se eleva al 30 por 100
de la renta actual abonada.

9. Valor de tasacidn. ’

Se tomard como valor findl de tasacion el mencr de losg
calculadoa en el niimero 9.

10, Observaciones.

Se resefiar4n aguelilas gque juzgue gportunas el tasador para
facilitar la comprensién de la tasacién.
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. LOCALES DE NEGOCIO
Locales vomerciales, Modelo simplif_icado .
A} AMBITO DE APLICAGION

La presente normativa en su modalidad simplificada es de
aplicacitn 5 la valoracion de locales comerciales destinados al
efercicic de una actividad comercla)l, scondmlcs y/o adminis-
trativa, siempre que los mismos posean una planta o acoeso
directo a nivel de ia calle ¥ desarrolien la activided principal
como establacimiento ablerto al publica.

. Serd este modelo simpllficade en aguellos capos en log gque
el préstamg hipotecario -solicitade que aporta gomo garantia
el local comercial tenga un importe igual o inferior a cinco
miliones de pesetas, pudiéndose modificar periddicamente csta
cifra por la Direccion General del Tescoro y Politlca Financiera.

B} DESCRIPCION DE LA GARANTIA Y DETEMACTDN‘D‘EL VALOR
DE TASACION: -~ .=

L REREE . N

Se cumplimenwmn las fichas incluidas en el anexo, re}hndn—

dose de acuerdo con las tlguientes lnstrucciones

1. Ildentificacion de la garant.r:a

Eiir on A R

Se rollenarén los datos correspondientes  la localizadidn dol
Incal o locales ohjeto dﬁ tasaciodn.

.
2. Entorno prdximo.
a} Tipificacion url'mna

2.1 Croquis da emplazamienw

Se adjuntara a la -tasacién wun croquis o plano parcahrio -
ascala suficientemente pepresentativa, en el que se delimite
sl entormo comercial. préximeo len adelants ECP). El plano o
croquis debe incluir ].a zona de influencia comercial en la gque -
pe ubica ol local.

Se pretende con aat!e Troguis o plano aitnar al dorat comers:
cial objeto de tasacién.dentro de un ECP definido, en unes zoha
Faogréﬂca por valores y caracteristicag comerciales similares a
as de ‘aguel local, f

H

e M. R

2.2 Rasgos urbanm daﬂnitorias del entorno comerclal pro—
Ximo,

Se sefialardn muy llntéticamanw los criterios que han servi-
da para elegir la delimitactdn del ECP, asi como los resgos ur-
banos de homogeneidad .qus presenta sl interlor del! ECP de-
Nimitade, subrayando las caracteristicas rde renta, aquipamientos
¥ servicios. .

b} Tipificecisn ccu!lerclal,

' Cr T e e A e T S L R L R Y S S T L]
2.3 Comentario. <

Se Indicaran sucintamente los principales rasgog definttorios
del atractivo comertial dal ECP..¥ en. especial o trafico peatonal
y vehicular y el grado de ocupacién de los locales,

En caso necesario o weflalardn sintéticamente o8 “transpor-
tes publicos existenites que den servicio al ECP y las Arsas de |
la ciudad conectadas 'directamenta con el ECP

3. Situacion urbanisuca T

Se determinard -el g‘rado de edecuaclén de las caracteristi-
cas fisicas del local et relaclén con las ordenanzas generales de
edificacidn vigantes en el municiplo,

de encontrarse ¢! local comercial ocupado, se indicara
g:prasamente i el uso existents esté autorizedo por.dichas or-.
angnzas ;

oo TERSAL LS

4. Cumcteristicus figicas de£ local comercial.
4.1 Edificlo an gl que 82 encuentra el local.

a} Antigtednd aproximada.

Se gefialard el numero de afios de antigliedad del edificto
contados & partir de Ia fecha de terminacién de las obras de
construcclén. Si no se conocleran con exactitud se estirnara de
forma aproximada.

b} Cardcter del edificio.

Se describiran brevemente los usos curacteristicos existentes
en ¢l edificio. .

4.2 Uso y destino actual.

Se indicara sl el local, en el momento de la tasacidn, se en-
cuentra en bruto (estructura y acometidas hasta el limite dsl
local) o por el contrario se encuentra instalado para una acti-
vidad comercial concreta. En este 1iltimo caso se explicara |31
tipo de comercio patrs el gue sa ha instalado. - - ) o

4.3 Caracteristicas fisicas del local comercial,

Croguis.
Se mdjuntaran Ios croquis acotados de las plantas del local

) Superficies y alturas jibres dol focal,

Se rellenaran los datos de lx fiche del anexo maapondien-
ie teniendo en cuenta que las superficies construidas que gs
indiquen no deberdn contener la parte proporcional de zonas
comunes correspondientes & otros usds existentea gn el adificia
er: .8l que se ancuent.ra #] local mmarcial.

_ © Longitng de fachades. . " .° 7 ',-' =

Se rellenacan: ].os datos de ls ﬂch- del anexo oomcpondimre
considerandoae como calJe prmcipal h que tengs mayu valor
cormarcial, .

" d) Comentario critico de la uhlmcibn ¥ camcteristicas co-
mervialos,

-~ Se-analizargn -brevementa hs caracteristicas comerdales del
Jozal "y ‘an especial las posibllddades de divisidn fisica, 1a poii-
valencia de-otros waos, la acoesibilidad y facilidad de circuia-
~titn interior ¥ el estrangulamibnto, los desniveles y formas irpe-
gu.iaras que- nfscm de a.lgunn forma a su valor comercial.

...5. Aaahndm .tarm&nasjnna J—lﬂl“ahcioneo

. 51 Acabados, msta.la.ciom ¥ elemntor. cpnstructivos poliva.
lenteg recupmbles

Para el chlculo de! valor .l:tu.sl recuperable se tomaré el
valor unitaric de construcciém de ias Onidades recuperables,
deprecladas de acuerde oon de antigiedad ¥y con-

servacion. . e -
Se especificarin las principales unidadea de catos conceptos
en-wgoellos Yofales-qua habiendo side instalados para un uso

comordcial coacrelo-permitan, a juicico del tasador, une recupe-
“Taclén para ©irds uepE comerciales y la consiguiente amplis-
cién de la demapda potcndul

6. Régimen de teﬂencia y o;:upacién.

- Ga vollerinrbn los &atns Indicnion on el anexo correspondion-

,ja_ Luso de tyatarse de un Jocal alquilado, los relativos al aigui-
ler se tomarén del contrutp ds sirendamiento y deil recibo Jde
la wltima renta abonada por ?1 Aarrendatario.

'.1. Informacidn de! mermdo

Se informara de Ios loca.leh en venta o vendidos reclente-
mnente on ol ECP.- En-o) caso de que sea lnexistents por caren-
cia do oferfa & transdccion rediente de locales, se indicarén los
datos de oiras zonas de la .'lomlld.a.d que tengan unas caracte-
risticas slmilares a ias-de] ECP,’

Se obtendran los valorey uditarios de los locales de la Zona
mediante la divisién #sal precid total del local por la superficie

| construlda sin plementas. comynds. .

Se sofAaldrhn, asimismé, los walorss unitarios méximos ¥ nti-
nimos de los locales de la zong; asl como el valer unitavio que
se-asigna &l gecal comercial quy eox. .abjeta de tasacion.

s n Brad B50CIKN...Cdlculo slg. Jo! 'vabrea unitarios,

= L= aler-ghe Tealizacin e p.matmal en bruto
.Se. gntienge_por tal ol que obtenerse en ol momento
aa larf'ansaczbn l;'g la vent: del ‘local en o] mercado sscundaric
supuesto libre de contratos de axrendamiento ¥ de cualquier otra
carga que grave o limita la propt
El valor de rezlizacién en bruto ohtenido por explicacién del
método incluido en el punto 8.1 dal anexo de esta norma se
contrastard con la informacién estadistica de los precios reales
que $8 dan en la Zona.

8,2 Va!or de reahza.cmn o uomarcial de locales instalados. ':‘:

Se calcularg aplicando loe mismos criterlos gue para la de-
terminacién del valor de realizacién o comercial en bruto.

Al resultade unitario obtenidc se sumara el costa de sjecu-
eién por contrata v se restard la depreciacién por antigledad
de los acabados, instalaciones y elementos constructives poli-
valgntes recuperables. E] coefliciente de depreciacion que sp
aplique & estos conceptos deberi ser necesariamente igual o
superior a los generales aphcados para el calculo del valor co-
mercial en bruto.

8.3 Valor en renia. .

Este valor, que s6lo se ehleulara sl el local estd srrendade
en el momente do la tasacién, es el pbtenido al capftalizar ias
rentas que produce su elquiler actual,

Micniras continte vigents s actual Ley de Arrendamiantos
Urbanos se aplicaran los siguientes criterios:

a) En caso de conr.rs.l.o de arrendamiento con acupacién del
local anierlor al 1 de enero de 1842, se procedersa a capitalizar
la renta bruta tctal anual estipulada al tipo da interds dei 3
por 106 anual. -

Se entendera por renta bruta total anual astipulada, a lo=
efectos de ests norma, el conjunto de los pagos anuales reali-
zados por el arrendatario en concepto de alquller.

® En cazo-de contrato de arrendamiento con gcupacién del

comarcial objeto de la tasacidn.

local posterior al 1 de enero de 1942 se capltalizard la renta
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bruta total anual estipulada al tipo de Interés del 4.5 por 100
pauel, salve en los contrateos suscritcs durants. los sels afios
anteriores a la focha de tasacion, a loa que g0 aplicard ol tipo
de capitalizaciéon del 18 por 100.

¢} En caso de contrato de lnqmlmato con cléusuls de revi-
sién de rents en funcién del indice de precios ul cansume y otra
simllar, se capitalizard la rents neta anual actuslizada al tipo
de interés del 12 por 100, pudléndose modificar este periddica-
mente por 1a Direccién General del Tsaoro y Politica Flnanciera.

Se entenderd por renta anual a los efectos de esta norma ja
gue flgure en o] 1liimo reclbo abonado por el inguiline. equi-
valente a la obtenida al actualizar sl contrato de arrendamiento.
En el computo de la renta nets se incluiran ias mejorss vy se

l‘acllitar la oompranlién de la tasadén.

' excluiran los consumoes ¥ gasios de comunidad a cargo del In-

quiling demaostrables documentalmente. En caso contrarlo, se
considerari que su lmporte se eleva al 30 por 100 de la renta
anuel abonada. . . ’

9, Vaior de tasacién,

" Se tomara como valor final de tasacion el menor de los cal:
culados en el ntmerc 8, .
10. Obssrvaciaies, B

Se resefiarin Aquellas que iuzgue oportunas o} te.sador para
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EDIPICIO EN EL QUE SE ENCURNTRA B 1o0al

a) Antigledad zproxioeda

b) Cazactor del edificios
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1) Comentarie eritico de la wbicacion y caractarfaticas comer

giples del Josnl:

Posinilided de divisisn fisicaz
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5. ACABAROS, TURMTNACIONGS B THYTALACIOWES

Sale Acabezios, inatajaclotes y .olsmentos comfmt;ws o 1iva-
luntes :eg}_xz' arebles:
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- 6o BROTHEN DB TSFAMOLA Y- OCUPAGXON

6.14 SITIKCION D2 QOUPAGICH

641414 STH QCUPANTY

6420 OCUPADO FOR BT FROPTERART)

Sels3e ABRENTATO

Se2¢ SITUACION DE MGUILER

Fecha de oontrato

Renta emal gagin contyeto _Pte.
«eats nota aumal aoteal : Pla,
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&, BEGIMEW DE TENERCIA ¥ OCULACION

6.1. SITIACION DE OCUPACTON

e e e e T

falate SIH OCUPANTE

ra——

§.1.2, OCUPADC PC? EL PEOPIETARIO

6u1.3+ ARHENTRIO

a

5.2, STTUACTION D& ALCUTLET

Fgche de conirgto

Tanta anual segtn ccairnta : Pia,

—

Rents neta snual aciual _ Pta.

Claisulz do zevision da resta

s . . . RSN R

o [

Dorecho de traspaso

T

INFORACION DAL MEROADO

PRECICS UNLMRIOS MAXINOS ¥ KIUTHOS DE LOCALES T5TI60

SINTIARES AL TOGAD BASADO

PRECIOS [WITARIOS MAXTMOS 7 MINIMOS DE LOCALES TESTIGO * -
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8.1, TVALOM CONERGIAL ER BRUTG SR < ' ' - . L L N

8, CALCULO D LOS VALORES UNITARLOR

y ) e
Reperoisidn'dsl sgler Fs./a consty .l_c? .
: Y
Comte 48 l2-construcaion s cruid 8
g . {5jaoualdn-por contratal Fi3/=% construid E‘%
* . g i N __-! o
g Bepraciaoién T antigieded 7u3,/n7 godsiruid
- g ..{VR) VALGR IE Bsmszcmx rta/n? construid ! _ . J
R o S ' iznps Sello Sded, Tasacidot domtre del -fasado
E KR (K} CCEFICM DE EECA.DQ ceve g . Plrmat . m . 1io . .
5 pts/.ﬂconatruj(‘ »
3 {m.x) VALOR COMZSGEAL = BBUTO | %
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"Qls,2) cosTe DB ACARAIDS, IESTAEAGTONES ¥ ELENENTOS CORSTRUGTIWS POLTVALENTES
RECUPSHABIES .. I PtS/u aaus.rﬂ
(1) ¢ (2) VAIGR UETTARIO DM E¥ALIZACTCH| Ptaju? oonstru. | o
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