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I. DISPOSICIONS GENERALS

BANC D’ESPANYA
15599 Circular 8/2012, de 21 de desembre, del Banc d’Espanya, a entitats de crèdit, 

sobre bases de dades d’actius transferibles a les societats que preveu el 
capítol II de la Llei 8/2012, de 30 d’octubre, sobre sanejament i venda dels 
actius immobiliaris del sector financer.

La Llei 8/2012, de 30 d’octubre, sobre sanejament i venda dels actius immobiliaris del 
sector financer, disposa a l’article 3 que les entitats de crèdit han d’aportar els actius 
adjudicats o rebuts en pagament de deutes a què es refereix l’article 1.1 del Reial decret 
llei 2/2012, de 3 de febrer, de sanejament del sector financer, a una societat per a la 
gestió dels actius esmentats. Així mateix, a l’article 6 disposa que les entitats de crèdit 
han de comptar amb bases de dades amb la informació necessària per a la gestió dels 
actius que han d’aportar a les societats esmentades i que correspon al Banc d’Espanya 
determinar els requisits que han de complir aquestes bases de dades.

Per la seva banda, el Reial decret 1559/2012, de 15 de novembre, pel qual s’estableix 
el règim jurídic de les societats de gestió d’actius, disposa a l’article 48.2 que les entitats 
obligades de conformitat amb la disposició addicional novena de la Llei 9/2012, de 14 de 
novembre, de reestructuració i resolució d’entitats de crèdit, juntament amb els actius que 
hagin de transferir a la Societat de Gestió d’Actius Procedents de la Reestructuració 
Bancària (Sareb), han de transmetre bases de dades amb la informació necessària per a 
la seva gestió. Les bases de dades esmentades han de complir els requisits que el Banc 
d’Espanya hagi establert per a les que preveu l’article 6 de la Llei 8/2012, abans 
esmentada.

Per donar compliment a aquell manament, el Banc d’Espanya no només ha tingut en 
compte la seva experiència supervisora, que li ha permès prendre referències de millors 
pràctiques en la matèria, sinó que, a més dels suggeriments rebuts de les associacions 
d’entitats de crèdit, ha analitzat les millors pràctiques observades per experts en la gestió 
d’actius. A més, en particular pel que fa als actius immobiliaris, ha tingut presents l’abast i 
la naturalesa de la informació que les societats de taxació faciliten a les entitats de crèdit 
en els seus informes de valoració.

Així doncs, en la Circular s’estableix primerament el contingut de les bases de dades 
objecte d’aquella, tenint en compte tant el corresponent a actius immobiliaris com l’oportú 
per als finançaments. Atès que és possible que les entitats obligades aportin actius de 
diferent naturalesa, aquesta Circular també aborda la possibilitat que les bases de dades 
que s’han de transmetre a les societats de gestió d’actius adaptin el seu disseny a la 
naturalesa dels actius que es transfereixen i que, atès que la Circular no estableix 
exhaustivament continguts per a qualsevol classe d’actius potencialment transferibles, 
almenys es prenguin com a referències per al disseny esmentat les estructures de 
continguts inclosos en aquesta, i es consulti prèviament amb el Banc d’Espanya 
l’adequació del disseny.

Addicionalment, la Circular proporciona indicacions per assegurar la compatibilitat del 
suport tecnològic de les bases de dades amb els sistemes de gestió que tinguin o tindran 
les societats per a la gestió d’actius, així com per al cas que diverses entitats aportin 
actius a una mateixa societat.
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En conseqüència, en ús de les facultats que té concedides, el Consell de Govern del 
Banc d’Espanya, a proposta de la Comissió Executiva, i d’acord amb el Consell d’Estat, 
ha aprovat la present Circular, que conté les normes següents:

Norma única.

1. Les entitats de crèdit que, per si mateixes o per mitjà de les seves filials, aportin 
actius a les societats a què es refereix el capítol II de la Llei 8/2012, de 30 d’octubre, 
sobre sanejament i venda dels actius immobiliaris del sector financer, han de comptar 
amb bases de dades sobre aquells actius, amb el contingut que, segons la seva 
naturalesa, es detalla a l’annex d’aquesta Circular.

Igualment, i de conformitat amb el que disposa l’article 48.2 del Reial decret 
1559/2012, de 15 de novembre, pel qual s’estableix el règim jurídic de les societats de 
gestió d’actius, aquelles entitats que hagin d’aportar actius a la Societat de Gestió d’Actius 
Procedents de la Reestructuració Bancària (Sareb) han d’ajustar el contingut de les bases 
de dades dels actius esmentats al que preveu aquesta Circular.

En cas que, per la naturalesa dels actius que s’aportin a les societats esmentades, les 
informacions sobre aquells no es puguin ajustar als continguts que estableix l’annex, les 
entitats han de dissenyar les bases de dades necessàries prenent com a referència les 
estructures previstes en l’annex esmentat i han de consultar prèviament amb el Banc 
d’Espanya l’adequació de les estructures dissenyades.

Als efectes d’aquest apartat, el disseny de les bases de dades ha de preveure 
l’agrupació dels actius per les seves diferents classes, de manera que es puguin transferir 
fàcilment a les diferents societats que es puguin crear per a la gestió de classes 
homogènies d’actius.

2. Les bases de dades a què es refereix l’apartat anterior s’han de poder transferir 
en un suport tecnològic compatible amb els sistemes de gestió de les societats per a la 
gestió d’actius abans esmentades.

En cas que diverses entitats de crèdit, per si mateixes o per mitjà de les seves filials, 
aportin actius a una mateixa societat per a la gestió d’actius, han de convenir prèviament 
el suport tecnològic de les bases de dades que hagin de transferir a la societat esmentada, 
i s’ha d’evitar la proliferació de formats o suports diferents.

Disposició final. Entrada en vigor.

La present Circular entra en vigor l’endemà de la publicació en el «Butlletí Oficial de 
l’Estat».

Madrid, 21 de desembre de 2012.– El governador del Banc d’Espanya, Luis María 
Linde de Castro.

ANNEX

1. Dades d’immobles

A) Relatives a la cessió dels actius

Codi de l’entitat cedent (vegeu G.11).
Codi del grup econòmic de l’entitat cedent (vegeu G.11).
Codi de l’actiu a l’entitat cedent.
Data de cessió.
Data d’adjudicació.
Valor comptable brut de l’actiu en la data de cessió.
Correccions de valor per deteriorament en la data de cessió.
Valor de transmissió.
Valor de transmissió (net).
Forma jurídica en què s’instrumenta la cessió.
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B) Identificació de l’immoble

Codi de l’actiu.
Tipus d’actiu.
Localització de l’immoble.

– País.
– Província.
– Municipi.
– Població.
– Tipus de via.
– Nom de la via.
– Número de la via.
– Bloc o portal.
– Planta.
– Porta.
– Codi postal.

Immoble integrat per diverses finques (vegeu G.8).
Identificador Únic de Finca Registral (IDUFIR).
Identificador registral.

– Província i municipi del registre.
– Número del registre.
– Tom.
– Llibre.
– Finca registral.

Referència cadastral.
Geolocalització.

C) Característiques de l’immoble

Data de les dades.
Font de les dades (vegeu G.11).

C.1) Per a tot tipus d’immobles

Contaminació aparent rellevant a l’efecte de valoració.

– Terreny.
– Construcció.
– Acústica.
– Ambiental.
– Altres.

Conserge/porter/seguretat privada.
Immoble amb característiques singulars.

C.2) Específiques segons el tipus d’immoble

Edificis i elements d’edificis.

Ubicació relativa al municipi.
Ubicació relativa al barri o zona.
Ubicació relativa a l’immoble.
Superfície construïda amb elements comuns (m2).
Superfície construïda (m2).
Superfície útil (m2).
Data de construcció.
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Data de l’última rehabilitació integral.
Estat de la construcció (vegeu G.9).
Llicència.
Ús polivalent.
Qualitat de la construcció.
Estat de conservació.
Nombre de plantes sobre rasant de l’edifici.
Codi de la promoció immobiliària (vegeu G.10).

Habitatges.

Tipus d’habitatge.
Nombre d’ascensors en el bloc.
Nombre de dormitoris.
Nombre de banys.
Exterior/interior.
Orientació.
Superfície de terrassa (m2).
Terrassa estenedor.
Cuina equipada.
Armaris de paret.
Porta de seguretat.
Sistema d’alarma.
Circuit tancat de seguretat.
Aigua calenta.
Combustible de l’aigua calenta.
Tipus de calefacció.
Aire condicionat.
Instal·lacions comunes.

– Zona verda (m2).
– Piscina.
– Tennis/pàdel.
– Altres instal·lacions esportives.

Locals comercials.

Front (m).
Fons (m).
Altura (m).
Divisibilitat.
Superfície a l’entresolat (m2).
Superfície a planta soterrani (m2).
Tipus de carrer.

Oficines.

Tipus d’edificació.
Terra tècnic o sostre fals per a instal·lacions.
Divisibilitat.

Hotels.

Categoria.
Tipus de destí.
Instal·lacions.

– Sales de convencions/reunions.
– Restaurant.
– Instal·lacions esportives.
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Naus industrials.

Altura lliure (m).
Espai diàfan.
Llum estàndard d’estructura (m).
Instal·lacions.
Soterranis.
Ubicació.

Sòl urbà i urbanitzable.

Tipus de sòl.
Desenvolupament del planejament.
Sistema de gestió.
Fase de gestió.
Paralització de la urbanització.
Percentatge de la urbanització executat (%).
Percentatge de l’àmbit valorat (%).
Proximitat respecte del nucli urbà.
Projecte d’obra.
Superfície del terreny (m2).

Finques rústiques.

Superfície total (ha i a).
Superfície de cultius de secà (ha i a).
Superfície de cultius de regadiu (ha i a).
Superfície d’altres usos agrícoles (ha i a).
Superfície d’usos ramaders (ha i a).
Superfície construïda d’habitatges (m2).
Superfície construïda destinada a usos agropecuaris (m2).
Aigua de regadiu legalitzada.
Energia elèctrica.
Accés a infraestructures vials.
Ús actual del sòl.
Aprofitament esperat.

Edificis i sòl urbà i urbanitzable:

1) Aprofitament (unitats segons ús).

Residencial (habitatges protegits).
Residencial (habitatges lliures de primera residència).
Residencial (habitatges lliures de segona residència).
Oficines.
Locals comercials.
Ús industrial.
Ús hoteler (nombre d’habitacions).
Places de garatge.
Trasters.
Altres usos.

2) Aprofitament [superfície segons ús (m2)].

Residencial (habitatges protegits).
Residencial (habitatges lliures de primera residència).
Residencial (habitatges lliures de segona residència).
Oficines.
Locals comercials.
Ús industrial.
Ús hoteler.
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Places de garatge.
Trasters.
Zona verda i instal·lacions esportives.
Dotacional.
Altres usos.

D) Valoració

Última taxació completa.

Data de l’última taxació.
Societat de taxació/valoració (vegeu G.11).
Número de taxació.
Ajustada a l’Ordre ECO/805/2003.
Mètode de valoració (valor).
Condicionants.
Advertències.
Visita.
Tipus de dades utilitzades d’immobles comparables.
Mètode residual dinàmic.

– Tipus d’actualització.
– Taxa anual mitjana de variació del preu de mercat de l’actiu.
– Termini màxim per finalitzar la construcció.
– Termini màxim per finalitzar la comercialització.

Mètode residual estàtic: marge de benefici del promotor.
Valor de taxació.
Valor hipotecari.
Valor en hipòtesi d’edifici acabat.
Valor del terreny.
Valor a l’efecte de l’assegurança.

Última taxació per models automàtics de valoració.

Data de l’última taxació.
Societat de taxació/valoració (vegeu G.11).
Número de taxació.
Valor de taxació.

Altres valoracions.

Valor comptable brut.
Correccions de valor per deteriorament d’actius.
Valor del terreny ajustat.
Valor cadastral actual.

E) Situació i gestió

Propietat.

Percentatge de l’immoble propietat de l’entitat (%) (vegeu G.1).
Càrregues de l’immoble (vegeu G.6).
Imports pendents de pagament a tercers (vegeu G.5).

Disponibilitat per a la venda.

Immoble ocupat.
Immoble llogat (vegeu G.2).
Llicència d’activitat.
Activitat econòmica desenvolupada a l’immoble.
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Condicionants judicials (vegeu G.7).
Immoble disponible per a la venda.
Immoble amb compromís de venda (vegeu G.3).
Codi que vincula actius la venda dels quals es gestiona conjuntament.
Data d’estimació del preu de venda.
Preu brut de venda.
Preu brut unitari €/m2.
Preu net de venda.
Validació externa del preu de venda.
Validador/valorador extern (vegeu G.11).

Manteniment.

Gestor extern de l’immoble.
Codi del gestor extern (vegeu G.11).
Assegurança (vegeu G.4).
Costos de manteniment (anuals).

– Assegurança
– Despeses de comunitat.
– Impostos.
– Gestor.
– Altres despeses.

Immobles de lloguer.

Superfície bruta arrendable (SBA).
Percentatge d’ocupació sobre SBA (%).
Nombre d’unitats llogades.

– Residencial (habitatges).
– Oficines.
– Locals comercials.
– Ús industrial.
– Ús hoteler (habitacions).
– Places de garatge.
– Trasters.
– Altres usos.

Hotels.

Cadena hotelera.
Percentatge mitjà d’ocupació anual (%).
Ingressos bruts anuals per habitació disponible.
Nombre d’habitacions disponibles.

Naus industrials.

Polígon industrial: percentatge d’ocupació actual (%).

F) Vincles amb documents justificatius

Últim informe de taxació completa.
Últim informe de taxació per models de valoració automàtica.
Últim informe de grau d’avanç estimat.
Altres documents justificatius.
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G) Dades addicionals

G.1) Copropietaris

Codi de l’actiu.
Codi d’identificació del copropietari.
Percentatge de l’immoble propietat del copropietari (%).

G.2) Contractes d’arrendament

Codi de l’actiu.
Codi d’identificació de l’arrendatari.
Dades dels contractes.

– Identificador de la unitat llogada.
– Data d’inici del contracte de lloguer.
– Data de venciment del contracte de lloguer.
– Opció de renovació del contracte de lloguer (sí/no).
– Opció de compra (sí/no).
– Lloguer anual. Import brut.
– Fiança rebuda. Import.
– Quantitats rebudes a compte. Import.
– Costos imputables als inquilins. Import.
– Imports del lloguer vençuts pendents de cobrament.

G.3) Compromisos de venda

Codi de l’actiu.
Codi d’identificació del comprador.
Data del contracte privat.
Preu compromès de compravenda.
Import de les arres rebut.

G.4) Contractes d’assegurança

Immobles coberts per la pòlissa.

Codi de l’actiu.
Número de pòlissa.

Dades de la pòlissa.

Número de pòlissa.
Codi d’identificació de l’assegurador.
Riscos coberts.
Import total cobert per la pòlissa.
Import anual de la prima.

G.5) Creditors

Codi de l’actiu.
Codi d’identificació del creditor.
Concepte.
Import pendent de pagament.

G.6) Càrregues
Codi de l’actiu.
Codi d’identificació de la persona a favor de la qual existeix la càrrega.
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Concepte.
Import de la càrrega que suporta l’immoble.

G.7) Tràmits legals

Codi de l’actiu.
Data del tràmit.
Tipus de tràmit legal.
Jutjat.

G.8) Identificació de finques integrants de l’immoble

Codi de l’actiu.
Identificador Únic de Finca Registral (IDUFIR).
Identificador registral.

– Província i municipi del registre.
– Número del registre.
– Tom.
– Llibre.
– Finca registral.

Referència cadastral.

G.9) Edificis en construcció

Codi de l’actiu/promoció immobiliària.
Percentatge construït (%).
Data de l’últim grau d’avanç estimat.
Societat de taxació/valoració que va estimar el grau d’avanç.
Certificació d’obra signada.
Data estimada per acabar l’obra.
Cost d’adquisició del sòl.
Despeses de desenvolupament.
Cost estimat per acabar l’obra.

G.10) Promocions immobiliàries

Codi de la promoció immobiliària.
Any de començament de la comercialització.
Percentatge de vendes formalitzades (%).

G.11) Dades personals

Codi d’identificació personal.
Nom.
Domicili.

– País.
– Província.
– Municipi.
– Població.
– Tipus de via.
– Nom de la via.
– Número de la via.
– Bloc o portal.
– Planta.
– Porta.
– Codi postal.

Telèfon.
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2. Dades de finançaments

A) Relatius a la cessió dels actius

Codi de l’entitat cedent
Codi del grup econòmic de l’entitat cedent
Codi de l’operació a l’entitat cedent
Data de cessió
Classificació del risc
Qualificació creditícia de l’operació a l’entitat cedent
Valor comptable brut de l’actiu en la data de cessió
Correccions de valor per deteriorament en la data de cessió
Valor de transmissió
Valor de transmissió (net)
Forma jurídica en què s’instrumenta la cessió

B) Dades identificatives de persones

B.1) Dades de la persona

Codi d’identificació personal
Naturalesa del titular
Nom
Domicili
País de residència
Província de la persona
Sector
Activitat econòmica
Situació especial. Tipus
Situació especial. Data
Codi del grup econòmic del qual formi part
Nom del grup econòmic del qual formi part
DADES ADDICIONALS PER A PERSONES FÍSIQUES
Data de naixement
País de naixement
Sexe
DADES ADDICIONALS PER A EMPRESES
Forma social
Mida de l’empresa
DADES FINANCERES

B.2) Dades que relacionen les societats col·lectives, societats comanditàries o 
agrupacions d’interès econòmic amb els seus integrants

Codi d’identificació personal
Codi del soci col·lectiu o integrant de l’AIE

C) Dades que relacionen les persones amb les operacions

Codi de l’operació
Codi d’identificació personal
Naturalesa de la intervenció

D) Dades bàsiques de les operacions

Codi de l’operació
Tipus d’instrument (producte)
Moneda
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Principal. Inici de l’operació (moneda de l’operació)
Límit màxim del risc. Inici de l’operació (moneda de l’operació)
Data de formalització
Data de venciment
Novacions i refinançaments
Finalitat de l’operació
Finançament de construccions o promocions immobiliàries

– Estat de la construcció
– Llicència
– Nombre d’habitatges previstos

Classificació per províncies del crèdit
Esquema d’amortització
Préstecs sindicats. Percentatge (%)

E) Dades dinàmiques de les operacions

DEUTE PENDENT DE COBRAMENT (MONEDA DE L’OPERACIÓ)
Principal. Import no vençut
Principal. Import vençut
Interessos i comissions vençuts
Interessos de demora
Despeses exigibles
Límit actual del risc
DEUTE PENDENT DE COBRAMENT (CONTRAVALOR EN EUROS)
Principal. Import no vençut
Principal. Import vençut
Interessos i comissions vençuts
Interessos de demora
Despeses exigibles
Límit actual del risc
INCOMPLIMENTS
Data del primer incompliment
Data de l’últim incompliment
Nombre de quotes impagades

F) Dades dinàmiques dels riscos indirectes

Codi de l’operació
Codi d’identificació del titular del risc indirecte
Risc màxim garantit
Risc disposat garantit. Import total

G) Dades sobre el tipus d’interès

Codi de l’operació
Modalitat del tipus d’interès
Tipus d’interès ordinari vigent
Tipus d’interès de demora
Comissions
Esquema de liquidació d’interessos
Tipus d’interès variable

– Esquema de revisió
– Tipus d’interès variable de referència vigent
– Tipus d’interès mínim
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– Tipus d’interès màxim
– Marge sobre el tipus de referència

H) Tràmits legals

Codi de l’operació
Data del tràmit
Tipus de tràmit legal
Jutjat

I) Dades sobre garanties reals

I.1) Dades bàsiques que relacionen les operacions amb els actius afectes en garantia

Codi de l’operació
Tipus de garantia
Abast de la garantia
Codi de la garantia
Codi intern de l’actiu afecte en garantia
Ordre de prelació de la garantia
Import de la responsabilitat hipotecària. Principal
Import de la responsabilitat hipotecària. Interessos i costes
Actius en garantia de finançaments de promocions immobiliàries

I.2) Dades bàsiques d’immobles afectes en garantia

Codi intern de l’actiu afecte en garantia
Nombre d’operacions garantides

Identificació de l’immoble

Tipus d’actiu
Localització de l’immoble
Immoble integrat per diverses finques
Identificador Únic de Finca Registral (IDUFIR)
Identificador registral
Referència cadastral
Geolocalització

Càrregues

Import de les càrregues prèvies compromeses amb tercers

Última taxació completa

Data de l’última taxació
Societat de taxació/valoració
Número de taxació
Ajustada a l’Ordre ECO/805/2003
Mètode de valoració (valor)
Condicionants
Advertències
Visita
Tipus de dades utilitzades d’immobles comparables
Mètode residual dinàmic

– Tipus d’actualització
– Taxa anual mitjana de variació del preu de mercat de l’actiu
– Termini màxim per finalitzar la construcció
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– Termini màxim per finalitzar la comercialització

Mètode residual estàtic: marge de benefici del promotor
Valor de taxació
Valor hipotecari
Valor en hipòtesi d’edifici acabat
Valor del terreny

Última taxació per models automàtics de valoració

Data de l’última taxació
Societat de taxació/valoració
Número de taxació
Valor de taxació

Edificis i elements d’edificis

Data de construcció
Data de l’última rehabilitació integral
Estat de la construcció
Llicència
Ús polivalent
Habitatge habitual del prestatari
Valor del terreny ajustat
Nombre d’habitatges

Sòl urbà i urbanitzable

Tipus de sòl
Desenvolupament del planejament
Sistema de gestió
Fase de gestió
Paralització de la urbanització
Percentatge de la urbanització executat (%)
Percentatge de l’àmbit valorat (%)
Proximitat respecte del nucli urbà
Projecte d’obra
Superfície del terreny (m2)
Aprofitament (m2)
Producte que es preveu desenvolupar

Finques rústiques

Ús actual del sòl
Aprofitament esperat

I.3) Dades bàsiques dels actius financers afectes en garantia

Codi intern de l’actiu afecte en garantia
Nombre d’operacions garantides
Tipus d’actiu
Codi de l’emissor d’instruments financers
Codi del valor
Cotització
Nominal

I.4) Dades dinàmiques que relacionen les operacions amb els actius afectes en garantia

Codi de l’operació
Codi intern de l’actiu afecte en garantia
Import del valor de la garantia atribuït a l’operació
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I.5) Dades dinàmiques d’edificis en construcció i promocions immobiliàries afectes en 
garantia

Codi intern de l’actiu afecte en garantia

Edificis en construcció

Percentatge construït (%)
Data de l’últim grau d’avanç estimat
Societat de taxació que va estimar el grau d’avanç
Certificació d’obra signada
Data estimada per acabar l’obra
Despeses de desenvolupament

Promocions immobiliàries

Any de començament de la comercialització
Percentatge de vendes formalitzades (%)
Percentatge de subrogacions o cancel·lacions per lliurament d’habitatge a comprador 

final (%)
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