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ORDEN de 7 de diciembre de 1984 sqbre valoracion
de bienes en el mercado hipotecario.

Ilustrisimos senores:

El articulo 37, 4, del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo,
autoriza al Ministerio de Economia y Hacienda para dictar
una instrucciéon en la que consten les distintas normativas
concretas que han de seguirse en la tasacién de agrupacio-
nes o tipos de bienes admitidos en gerantia de titulos hipo-
tecarios. *

Con fundamento en dicho articulo este Ministerio dicté
la Orden del 14 de junio de 1982 sobre condiciones de valora-
cion de los bienes admitidos en garantia en el Mercado Hi-
potecario.

Por Orden de 10 de enero de 1983 se introduce un proce--
dimiento simplificado en la valoracion de viviendas indivi-
duales para aunar la eficacia y seguridad de la valoracién
con la rapidez en su gestion y la disminucién del coste del
servicio.

La experiencia y estudios recientes desarrollados sobre la
problematica de la tasacion han puesto de manifiesto aspectos
de dichas ordenes susceptibles de perfeccionamiento, lo que
aconseja introducir modificaciones parciales en los mismos con
el fin de facilitar la operatividad de las Entidades que reali-
cen la tasacién y al mismo tiempo conseguir valores similares
para los bienes hipotecables afectos al mercado, de tal forma
que se garantice que los préstamos hipotecarios posean un
respaldo real conocido y se proporcione seguridad a los ad-
quirentes de titulos hipotecarios.

En su virtud, este Ministerio ha tenido a bien disponer:

Primero.—Se modifican las instrucciones sobre valoracion
de bienes en el Mercado Hipotecario regulados por las Orde-
nes ministeriales de 14 de junio de 1982 y 10 de enero de 1983
en lo concerniente a viviendas individuales y locales de ne-

gocio en lo relativo a locales comerciales, en la forma que
posteriormente se resefia en esta Orden.

ngundg.—Sq autoriza a la Direecién General del Tesoro y
POl!thB Financiera a dictar las normas de interpretaciéon y
aplicacién de la instruccibn de valoracién, asi como las de
modificacién sobre aspectos concretos que no impliquen alte-
raciones en normas de superior rang.

Tercero.—La presente Orden entrara en vigor al dia si-
guiente de su publicacion en el «Boletin Oficial del Estados.

Lo que digo a VV. II.
Madrid, 7 de diciembre de 1984.

BOYER SALVADOR

Ilmos. Sres. Subsecretario de Economia y Hacienda y Director
general del Tesoro y Politica Financiera.

INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES EN EL
MERCADO HIPOTECARIO

Vivienda individual
. AMBITO DE APLICACION

La presente normativa es de aplicacién obligatoria a todas
las tasaciones de cualquier tipo de vivienda individual inde-
pendientemente del edificio en que se ubiquc y las aisladas o
adosadas ubicadas sobre una parcela.

Se incluyen ademas los garajes y trasteros que estén vin-
culados a la vivienda.

DESCRIPCION DE LA GARANTIA

Se cumplimentaran las fichas incluidas en el ancxo con la
amplitud que requiera la importancia del inmueble a tasar,
rellenandose de acuerdo con las siguientes instrucciones:

1. Identificacion.

Se rellenaran los datos relativos a la localizacién de la
vivienda.

Se indicaran los datos correspondientes al Registro de la
Propiedad y al numero registral de la finca que aparezca en
la escritura de propiedad de la vivienda objeto de la tasacién.

. Asimismo se presentard croquis del area donde se ubica
la vivienda.

2. Entorno.

El entorno préximo a la vivienda condiciona su valor en
cuanto que en él deben encontrarse los equipamientos pre-
cisos para satisfacciéon de primerdas ‘necesidades, transportes
que permitan la comupicacion con zonas en las que se asien-
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tan los centros -de trabajo, comercio especializado, etc. Se
considera como amplitud del enforno la abarcada por un ra-
dio maximo de unos 500 metros, debiendo considerarse sola-
mente agquella parte que resulta homogénea con el emplaza-
miento de la vivienda.

La caracterizacién del entorno se centrara en los siguientes
puntos:

Significacion del entorno: En este apartado se sefialara la
tipificacion, grado de consolidacién y desarrollo y caracteriza-
sién del entorno préximo a la vivienda. -

Conservacién de la infraestructura: Se indicara la infraes:
tructura existente en el entorno, asi como su grado de conser-
vacion.

Equipamiento y comunicaciones; Brevemente se indicara el
equipami=nto comercial, escolar, ladico, etc., que definen el
entorno v cuulitativamente las comunicaciones de éste con el
municipio.

3. Inmueble.

Tipificacion del inmueble: Se describir4 brevemente la dis-
tribucién y los usos caracteristicos existentes en el edificio.

Equipamiento y servicios comunes: Se indicara el equipa-
miento y los diferentes servicios del inmueble que sean comunes.

4. Caracteristicas de las viviendas..

Tipologia dg la vivienda: En este apartado se describirdn las
diferentes hanitaciones que compcnen la vivienda, con indica-
cién de su uso. :

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

Anexos a la vivienda: En este apartado se haran constar los
trasteros, namero de plazas de aparcamiento y superficle, cuan-
do se disponga de las mismas, si estan vinculadas a la vivienda
en cuestion.

Superficies:

Superficie til: Se entiende por superficie ulil la del suelo de
la vivienda cerrada por el perimetro definido por la cara inte-
rior de sus cerramientos con el exterior o con otras viviendas y
locales de cualquier uso, incluyendo la mitad de 'a superficie
doe suelo de 'os espacios exteriores de uso privativo de la vi-
vienda, tales como terrazas, miradores y tendederos, y excluyen-
do la superficie ocupada en planta por (os cerramientos inteé-
riores, fijos o moéviles, por los elementos estructurales vertica-
les y por las canalizaciones o conductos con seccién horizontal
superior a 100 centimetros cuadrados.

Superficie construida: Se entiende por superficie construida
la superficie atil definida, sin excluir ia superficie ocupada por
los elementos interiores mencionados e incluyendo los cerra-
mientos exteriores al 100 por 100 o al 50 por L00, segun se trate
de cerramienios de fachada o de cerramientos compartidos con
otras viviendas o locales, respectivamente.

Superficie construida con elementos comunes: .

Se entiende como tal la suma.de la superficie construida de
la vivienda mas la parte proporcional que le corresponde en los
elementos comunes del edificio donde se ubica. entendiéndose
como tales aquellos que se tienen en cuenta a efectos de c6mpu-
to de edificabilidad, salvo casos singulares. que tendran que
ser debidamente justificados.

A cfectos de tasacion, se tomara como superficie 'a construida
con elementos comunes. En viviendas acngidas a cualquier 1é-
gimen de proteccién oficial se tomara como superficie la con-
signada en la calificacién, )

Por e] tasador se comprobara si la superficie de escritura
coincide con la superficie construida con elementos comunes
o util, segin corresponda legalmente, en cuyo caso se tomaré
aquélla a efectos de tasacién. Cuando no, goincidan se levantara
crogquis acotafdo, que deberd acompanars® al anexo, toméandose
como supcrficie a efectos de tasacion. la resultante de las me-
diciones realizadas.

Superficie de la parcela: En caso de vivienda unifamiliar,
debera resefiarse la superficie de la parcela a efectos de valo-
racién del suelo en el calculo del valor de realizacion.

5. Situacion juridica,
Los apartados relativos a la situacién juridica resultan sufi-
cientemente explicitos en las fichas incluidas en el anexo.

8. Situacion econbmica. <

Se calcularan los afos de antigiiedad del edificio. Asimismo
se describira muy brevemente estado de -conservacion del mismo
y de la vivierda a tasar.

TASACION

A clectos de tasacién se toman como criterios de valoracidn
los Lres siguier.tes:

A) Vaior de realizacién o de ﬁlercado.

B) Vaqu" maximo legal de ventn (solamente para viviendas
de proteccion oficial).

C) Valor de capitalizacién o en renta (solamente para vi-
viendas de arrendada).

Valor de realizacién o de mercado:

Vm=Is +¢c Q—d)] . K,
en la que: - .
Vm = Valor de realizacion o de mercado.
s = Coste de ejecucién por contrata de la construccion/metro
cuadrado construido. :
d = El coeficiente de depreciacion por antigiiedad (d) es;

A) Caso de viviendas antiguas ya oc{lpadas y de sélida
construccién rara las que pueda esperarse una vida uatil su-

perior a cien.

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

Con seis a cincuenta aflos de antigliedad se aplicard una
reduccién adicional del 1 por 100 anual. L

Con cincuenta y uno a setenta y cinco aiflos se aplicard uns
reduccién .adicional a las anteriores del 0,5 por 100 anual.

Con mas de setenta y cinco anos no se aplicardn nuevas
reducciones.

B) : Caso de viviendas pendientes de primera ocupacion:

Con cero a cinco aifios de antigiiedad no se procedera a dis-
minucién alguna del coste.

Con mayor antigiiedad y a partir de los seis afios se aplica-
ran los coeficlentes reductores sefialados en el apartado A) an-
terior.

C) En casos 3speciales de cqnservacién mala o buena debe
corregirse el valor hallado, en uno u ofro sentido.

Respecte a las mejoras, s6lo se tendran en cuenta si suponen
una revalorizacién apreciable para cualquier posible comprador
y no que respondan solamente a la satisfuccién de una necesi-
dad particular de su actual propietario. :

Coeficiente de mercado: Se entiende como tal la relacién exis-
tente entre la suma de la repercusiéon del suelo y del coste de
construccién por contrata actualizado 'y el valor de mercad
o de realizacion. :

Valor maximo legal de venta:

Este valor es el que se fija como maximo por la legislacién
dte_a _vilviendas sujetas a algun tipo de régimen de proteccién
oficial, .

Se indicaré, en su caso, el tipo de régimen al que est4 aco-
gida la vivienda objeto de tasacién y el precioc méaximo de
venta autorizado por dicho régimen de proteccién.

Valor de capitalizacién o en renta:

Este valor es el atribuible a la vivienda como cunsecuencia
de las rentas que produce por su arrendamiento actual.

Solamente se determinara este valor en el caso de viviendas
arrendadas en el momento de la tasacidn.

Mientras continde vigente la actual Ley de Arrondamientos
Urbanos, se seguirén los siguientes criterios:

a) En casos concretos de arrendamientos con ocupacion de
la vivienda anterior al 1 de enero de 1842, se procedera a capi-
talizar la renta anual bruta total estipulada al tipo de interés
del 3 por 100 anual. ’

b) En casos de contratoss de arrendamiento con ocupacién
de la vivienda posterior al 1 de enero de 1942 se capitalizara
la renta bruta total anual estipulada al tipo de interés del 4,5 .
por 100 snual, salvo en los contratos suscritos durante los seis
altimos afios anteriores a la fecha de tasacién, a los que se
aplicara el tipo de capitalizacion del 15 por 100 sobre la renta
neta anual,

c) En casos de conlratos de inquilinato con clausula de re-
vision de renta establecida de acuerdo con el indice de precios
al consumo o con otro similar, se capitalizard la renta neta
anual actualizada al tipo de interés del 8 por 100, pudiéndose
modificar peri6édicamente este tipo de capitalizacién por la
Direccién General de: Tesoro y Politica Financiera.

Se entendera por renta neta anual a los efectos de esta norma
la que figure en el uitimo recibo abonado por el inquilino y que
se corresponde con la actualizada del contrato de arrendamiento.

En el computo ds la renta neta se incluir&n las mejoras y
se excluiran los consumos y gastos de comunidad a cargo del
inguilino que figurer. documentalmente. En el caso de que estos
altimos no puedan ser deducidos documentalmente, se conside-

“rara gue sn importe se eleva al 30 por 100 de la renta actual

abonasia por los inquilinos.

En casos de viviendas acogidas a cualquier régimen de pro-
teccion oficial, se determinara el valor en funcién de la renta
maxima legal si ésta fuera inferior a la real.

Valor de tasacién:

De los tres valores calculados se tomara como valor de tasa-
cion el menor de ellos,

En ¢l epigrafe observaciomes se resefiaran aquellas que el
tasador juzgue oportungs para la mejor comprensién de la ta-
sacion.



NUEVA REDACCION DEL ANEXD COMPLEMENTARTO SOBRE VALORACION STMPLIFLCADA

DE YIVIENDAS INDIVIDUAIES

]
TMunicipio: Provinclas Béa;r:los

4 Calle: Rimero: D.P.
T Pinca Registral nv: del Begistro de la Propiedad de

‘ Carpinteris Exterior -

Armarios empotrados: i

Nimeros Pot. automat.s

Ascensores: T{no.:
Agua caliente:
Calefaccidn:

Aire acondicionedo:

Gas ciudad

‘g Significacidn del emtormo:
B ; .
g4 =2 . . i .+ o .‘t -, .
* Conservacion de la infraestructura: Aparatos sanitarios y tontaneria N
2 vipamiont .
N Bquipamiento comunicaciones: -
~ 7 iAnexos e la vivienda:
- ‘ o
< 5 3 B Trasteros: m2
Tipificacién del inmusbles ST :
g Bquipamiento y servicioa comines: S Plazas de aparcamiento numero: Superficie: m2
-~ T,
) ~ .
Tipologia de la vivienda: 2 Util: . m2 Superf. construida con parte proporcional
s ‘ de zonas comaunes
K|Terrazas y tendederos m2
S Superf. de la parcela (VVda., unifamil.)
Termlnaciones |Pavimentos |Paredes {Techos (Carp. int: ?Construida de vivienda m2
L
Estar:
o e Propietaric:
3 s
4 Dormitorics: -
> . Usuario:
3 BEspacios de circulac. I
. ' Fecha contrato arrendzamiento: :
Cocina: / |
. l L] Clalisula de revisidn de renta:
1Aseos y baifios: ]
|
; J ‘ Tipo de proteccidn plclica gque le afecta:
1

“

15 )51Timd. gédhomica |3)81tuac. Juridioa

Fecha de calificacidn definitiva:

4nos de antigliedad del edificio:
Estado de conservacion del edificio:

Zstado de conservacion de la vivienda:

Renta neta anual del alquiler:

958

G861 oJauo 21
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* S
A) Valor de realizacién por m2 pts/m2 : ’
Repercusién del suelo pts/m2
Coste de cons truccidn, ejecucidn por contrata pts/m2
Coef. de depreciacidn por antigiedad %
Coef. de mercado
B) Valor miximo legal por m2 pts/m2
(solamente para viviendad en régimen de proteccidn oficlal)
C) Valor de capitalizacién de la renta neta pts/m2
- (solamente para viviendas alguiladas)
Renta neta por m2 capitalizé.da. pté/mz.
Tipo de capitalizacidn %
|VALOR DE TASACION
Vivienda Pis
Pl§za de garaje vinculado Pts
- Trestero v{ncu]:ado Pts
é ’Valor tgtal de tasacidn Pts
A .
E
;Firma: Fecha: Sello Scad. Ta.sapic'm: Nombre del tasadox
= .
O

LOCALES DE NEGOCIO

Locales comerciales

A) AMBITO DE APLICACION

La presente normativa es de aplicacién a la valoraciéon de
locales comerciales destinados al ejercicio de una actividad
comercial, econémica y/o administrativa, siempre que los mis-
mos posean una planta’ o acceso directo a nivel de calle y en
ellos se desarrolle la actividad principal como establecimiento
abierto al publico.

DESCHIPCION DE LA GARANTIA Y DETERMINACION DEL VALOR
. DE TASACION

B)

Se cumplimentaran las fichas incluidas en el anexo con la

amplitud que requiera la importancia del inmueble a tasar,.

rellenandose de¢ acuerdo con las siguientes instrucciones:
1. lIdentificacién de la garantia.

Se rellenarau los datos correspondientes a la localizacién del
local o locales o_b]eto de tasacion.
SituaciGn registral: Se indicaran como minimo los datos co-

rrespondientes al Registro de la Propiedad y al numero regis- °
tral de la finca o fincas que aperezcan en la escritura de pro- -

piedad del inmueble nbjeto de tasacién.
2. Entorno préximo.

a) Tipificacién urbana.

2.1 Delimitacién del entorno comercial.

Se adjuntar4 a la tasacién un croquis o plano parcelario a
escala suficientemente representativa, en el que se delimite el
entorno comercial préximo (en adelante ECP). El plano o cro-
quis debe incluir la zona de influencia comercial en le que se
ubica el local.

Se pretende con este croquis o plano situar al local comer-
cial objeto de tasacién dentro de un ECP definido en una zona
geografica por valores y caracteristicas comerciales similares a
las de aquel local.

2.2 Rasgos urbanos definitorios del entorno comercial pré-
ximo.

-, Se sefalaran sistematicamente los criterios que han servido
para elegir la delimitacién del ECP, asi como los rasgos de
homogeneidad que. presenta el interior del ECP delimitado.

2.3 Carécter. )

Se seilalard el rasgo hasico del ECP delimitado en cuanto
al uso maés caracteristico que predomina en la actualidad den-
tro de él

24 Nivel de renta del -entorno comercial préximo.

Se sefialard la alternativa que el tasador considere méas ade-
cuada. :

2,5 Breve comentario sobre desarrollo, consolidacién, anti-
gliedad y renovacién del entorno comercial préximo.

Desarrollo: Se indicara un hreve comentario sobre si el des-
arrollo del ECP en el que se encuentra el local se encuentra
en la actualidad terminado, o falta por terminar y, en este
caso, si la evolucién de los ultimos afios ha sido de tipo rapido
o de tipo lento.

Consolidacién: Se indicar4 muy brevemente el grado exis-
tente de edificacién consolidada_ en relacién a la méaxima ad-
misible por las ordenanzas vigentes.

Antigiiedad y renovacién: Se sefialardA muy_ brevemente la
entigliedad caracteristica del entcrno y el grado de reno-
vacién experimentado recientemente.

2.6 Equipamiento y servicios.

Se indicardn los existentes dentro del ECP, e incluso los que
se E?éllguentren exteriores a &1 pero que puedan influir sobre
el .

2.7 Cocrmentario sebre poblacién y densidad.

Se comentara la: existentes en el Area préxima al local co-
mercial objeto de tasacion,
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b) Tipificacién comercial.

2.8 Se senalaran graficamente en el plano parcelario del ECP
las fachadas ocupadas por-los locales comerciales en las inme-
diaciones del loca objeto de tasacién, extendiéndose dicho gra-
fiado solamente a las fachadas proximas al local comercial que
se encuentren dentro de una zona con un radio suficientemen-
te representativo.

Se indicara el estado de ocupacién de locales en el ECP y la
existencia de locales vacios simiiares al tasaedo.

2.9 Superficies y tipos de locales del entorno comercial pro-
ximo.

Se sefialaran, con el alcance. que requiera la importancia del )

inmueble a tasar, los tamahos caracteristicos de los-locales, asi
como le tipologia de uso de los mismos.

2.10 Accesibilidad y tréafico del entorno comercial.

Se indicard la importancia del trafico peatonal y del trafico
motorizado, la facilidad de aparcamiento en superficie y la
existencia o0 no de aparcamientos tanto publicos como privados.

En caso necesario se sefialardn sistematicamente los trans-
portes publicos existentes gue den servicio al ECP y las 4reas
de la ciudad que puedan conectarse directamente con el ECP.

3. Situacién urbanistica.

Se determinara el grado de adecuacién de las caracteristicas
fisicas del local en relacién con las ordenanzas generales de
edificacién vigentes en el Municipio.

Caso de encontrarse el local comercial ocupado, se indicara
expresamente si el uso existente estd autorizado por dichas or-
denanzas.

4. Caracteristicas fisicas del local comercial.

4.1 Edificio en que se encuentra el local.
a) Antigliedad aproximada.

Se sefialard el nimero de afnos de antigiiedad del edificio
contados a partir de la fecha de terminacién de las obras de
reconstruccién. Si no se conocieran con exactitud se estimara
de forma aproximada.

b) Caracter del edificio.

Se describiran brevemente los usos caracteristicos existentes
en el edificio.

c} Analisis comentado de la identificabilidad, accesibilidad
exterior y atracciom del local comercial.

. Se¢ indicaran sintéticamente los rasgos fundamentales que
definan tanto el edificio en relacién al ECP como al local co-
mercial objeto de tasacién en relacién al propio edificio en que
se encuentra. Se comentara especialmente la visualizacién e
identificabilidad desde el exterior tanto del edificio como de!l
local, la accesibilidad (sefialando si hay que realizar largos re-
corridos peatonales o salvar importantes desniveles para llegar
hasta la fachada del local) y la atraccién comercial del local.

_ Este analisis puede ser sustituido por la documentacién gra-
fica o fotografias que definan adecuadamente esos aspectos.

4.2 Uso y destino actual.

Se indicard si el local, en el momento de la tasacién, se en-
cuentra en bruto (estructura y acometidas hasta el limite del
local) o, por el contrario, se encuentira instalado para una
actividad comercial concreta. En este ltimo caso se explicara
el tipo de comercio para el que se ha instalado.

4.3 Caracteristicas fisicas del local comercial.

a) Croquis acotados.

Se adjuntaran los croquis acotados de las plantas del local
comercial objeto de tasacion. En e] caso de que para su mejor
comprensién fuera necesario, se adjuntara también un croquis
en seccién o alzado de dicho local.

b} Superficies y alturas libres del local.

Se rellenaran los datos de la ficha del anexo correspondiente,
teniendo en cuenta que las superficies construidas que se indi-
quen no deberan contener la parte proporcional de zonas co-
munes correspondientes & otros usos existentes en el edificio
en el que se encuentra el local comercial.

¢) Longitud de fachadas.

Se rellenaran los datus de la ficha del anexo correspondiente,
considerandose como calle principal la que tenga mayor valor
comercial. .

d) Comentario critico de la ubicacién y caracteristicas co-
merciales. .

Se analizaran brevemente las caracteristicas comerciales del
local, y en especial las posibilidades de divisién fisica, la poli-
valencia de otros usos, la accesibilidad y facilidad de circula-
cién interior y el estrangulamiento, los desniveles y formas
irregulares que afecten de alguna forma a su valor comercial.

5. Acabados. Terminaciones e instaladones.

5.1 Acabados, instalaciones y elementos constructivos poli-
valentes recuperables. )

Para el calculo del valor actual recuperable se tomara el
valor unitario de construccién de las unidades recuperables,
depreciadas de acuerdo con su estado de aniigiedad y con-
servacion.

Se especificaran las principales unidades de estos conceéptos
en aquellos lccaies que habiendo sido instaiados p2ra um uso
comercial permitan a juicio del tasador, una recuperacién para
otros usos comercizics y la consiguiente ampliacién de la de-
manda potencial.

6. Régimen de'tenencia y ocupacion.

Se rellenaran los datos indicados en el anexc correspondiente,
Caso de tratarse de un local alquilado, los relativos al alquiler
se tormaran dei contrato de arrendamiento y del recibo de la
ultima renta abonada por el arrendatario.

7. Informacién del mercado.

Se informara de los locales de venta o vendidos reciente-
mente en ei ECP. En el caso de que sea inexistente por caren-
cia de oferta o transaccién reciente de locaies se indicarén los
datos de otras zonas de la localidad que tengan unas caracte-
risticag y valores comerciales similares a las del ECP.

Se obtendran los valores unitarios de los locales de la zona
mediante la divisién 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 la zona, asi como el valor unitario que
se asigna al local comercial que es objeto de tasacion.

7.2 Homogeneizacién de los precios unitarios.

Una vez obtenidos los precios unitarios de los locales testi-
go, calculados mediante la divisién de los precios totales de
cada local por su superficie construida sin elementos comunes,
se procedera al establecimiento de los precios de mercads ho-
mogeneizados a nivel de lg planta baja, que se obtendrén a
partir de los precios unitarios calculados para los locales tecs-
tigo.

Para la homogeneizacion de dichos precios se tendran en
cuenta, al menos, las siguientes circunstancias: la diferencia
-entre 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 interiores existentes en los locales y cuan-
tas circunstancias se considere que tienen influe.cia decisiva
sobre el valor de los locales.

En el caso de que los datos obtenidog de los locales testigo
correspondan a locales instalados para actividades comerciales
concretas, a efectos de homogeneizacion se deducira de los pre-
cios de oferta al menos el valor actual de la inversién corres-
pondiente a las instalaciones de dicho local.

8. Tasacion. Cdlculo de los valores unitarios.

8.1 Walor de realizacién o0 comercial en bruto.

Se entiende por tal el que podria obtenerse en €] momento
de la tasacién por la venta del local en el mercado secundario
supuesto libre de contratos de arrendamiento’y de cualquier
otra carga que grave o limite la propiedad.-

El valor de realizacién en bruto obtenido por explicacion
del método incluido en el punto 8.1 del anexo de esta norma
se contratara con la informacién estadistica de los precios rea-
les homogeneizados por metro cuadrado que se dan en la zona.

8.2 Valor de realizacién o comercial de locales instalados.

Se calculara aplicando los mismog criterios que para la de-
terminacion del valor de realizacién o comercial en bruto.

Al resultado unitario obtenido se sumara el coste de ejecu-
cién por contrata y se restard la depreciacion por antigiiedad
de los acabados, instalaciones y elementos constructivos poli-
valentes recuperables, El coeficiente de depreciacién que se
aplique a estos conceptog debera ser necesariamente igual o
superior a los generales aplicados para el calculo del valor
comercial en bruto. ’

8.3 Valor en renta.

Este valor, que so6lo se calculard si el local esta arrgndado
en e] momento de la tasacion, es el obtenido al capitalizar las
rentas que produce su alquiler actual.

Mientras continue vigente la actual Ley de Arrendamientos
Urbanos se aplicaran los siguientes criterios: a} En caso de
contrato de arrendamiénto con ocupacién del local anterior
al 1 de enero de 1941, no procedera a capitalizar la renta bruta
total anual estipulada al tipo de interés del 3 por 100 anual.

Se entenderé4 por renta bruta total anual estipulada, a los
efectos de esta norma, el conjunto de los pagos anuales realiza-
dos por el arrendatario en concepto de alquiler. b) En caso de
contrato de arrendamiento con ocupacién del local posterior
a]l 1 de enero de 1642 se capitalizard la renta bruta anual esti-
pulada al tipo de interés del 4,5 por 100 anual, salvo en los
contratos suscritos durante los seis afos anteriores a la fecha
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de tasacién, a los que se aplicard el tipo de capitalizacion
del 18 por 100. ¢c) En caso de contrato de inquilinato con clau-
sula de revision de renta en funcién del indice de precios al
consumo u otro similar se capitalizara la renta neta anual
actualizada al tipo de interés del 12 por 100 anual, pudiéndose
modificar éste periédicamente por lg Direccion General del
Tesoro y Politica Financiera.

Se entendera por renta nasta anual, a los efectos de esta
norma, la que figura en el ultimo recibo abonado por el in-
quilino, equivalente a la obtenida al actualizar el contrato de
arrendamiento. En el cémputo de la renta neta se incluiran
las mejoras y se excluiran los consumos y gastos de comunidad

a cargo del inquilino demostrables documentalmente. En caso
contrario, se considerara que su importe se eleva al 30 por 100
de la renta actual abonada.

9. Valor de tasaciénv.

Se tomaré como valor final de tasacién el menor de los
calculados en el namero 8. :

10. Observaciones.

Se resefiarén aquellas que juzgue oportunas el.tasador para
facilitar la comprension de la tasacion.

Calle:

Finca registral n®

1. IDBNTIFICA :CION
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del Registro de la Propiedad de

Barrios

Nimero:
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LOCALES DE NEGOCIO
Locales comerciales. Modelo simplificado
A) AMBITO DE APLICACION

La .presente normativa en su modalidad simplificada es de
aplicacion a la valoracién de locales comerciales deéstinados al
ejercicio de una actividad comercial, econémica y/0 adminis-
trativa, siempré que los mismos posean una planta o acceso
directo a nivel de- la callé y desarrollen la actividad principal
como establecimiento abierto al publico.

Ser4a este modelo simplificado en aquellos casos en los que
el préstamo hipotecario solicitado que aporte como garantia
el local comercial tenga un importe igual o inferior a cinco
millones de pesetas, pudiéndose modificar periédicamente csta
cifra por la Direccion General del Tesoro y Politica Financiera.

B) DESCRIPCION DE LA GARANTIA Y DETERMINACION DEL VALOR
DE TASACION

Se cumplimentaran las fichas incluidas en el anexo, rellenan-
dose de acuerdo con las siguientes instrucciones:

1. Identificacién de la garantia.

Se rellenaran los datos’correspondie'ntes a la localizacién del
local o locales objeto de tasacion.

2. Entorno proximo.
a) Tipificacion urbana.

2.1 . Croquis de emplazamiento.

Se adjuntara a la tasacién un croquis o plano parcelario, a |

escala suficientemente representativae, en el que se delimite
el entorno comercial préoximo (en adelante ECP). El plano o
croquis debe incluir ia zona de influencia comercial en la que
se ubica el local.

Se pretende con este croquis o plano situar al locael comer-
cial objeto de tasacién dentro de un ECP definido en una zona
geografica por valores y caracteristicas comerciales similares a
las de aquel local.

2.2 Rasgos urbanos definitorios del entorno comercial pré-
ximo.

Se sefialarAn muy sintéticamente los criterios que han servi-
do para elegir la delimitaciéon del ECP, asi como los rasgos ur-
banos de homogeneidad que presenta el interior del ECP de-
limitado, subrayando las caracteristicas de renta, equipamientos
¥ servicios.

b) Tipificacién comercial.

2.3 Comentario. -

Se indicaran sucintamente los principales rdasgos definitorios
del atractivo comercial del ECP, y en especial -el trafico peatonal
y vehicular y el grado de ocupacién de los locales.

En caso necesario se seftalarén sintéticamente los transpor-
tes publicos existentes que den, servicio al ECP y las areas de
la ciudad conectadas directamente con el ECP.

3. Situacién urbanistica.

Se determinara el grado de adecuacién de las caracteristi-
cas fisicas del local en relacién con las ordenanzas generales de
edificacion vigentes en el municipio.

Caso de encontrarse el local comercial ocupado, se indicara

expresamente si el uso existente esta autorizado por dichas or-

denanzas.
4. Caracteristicas fisicas del local comercial.
4.1 Edificio en el que se encuentra el local.

a) Antigiedad aproximada,

Se sefialara el numero de afos de antigiiedad del edificio
contados a partir de la fecha de terminacién de las obras de
construccidn. Si no se conocieran con exactitud se estimara de
forma aproximada.

b) Caréacter del edificio.

Se des_cr_ibirl.—'m brevemente los usos caracteristicos existentes
en el edificio.

4.2 Uso y destino actual.

Se indicara si el local, en el momento de la tasacién, se en-
cuentra en bruto (estructura y acometidas hasta el limite del
local) o por el contrario se encuentra instalado para una acti-
vidad comercial concreta. En este ultimo caso se explicara el
tipo de comercio para el que se ha instalado.

4.3 Caracteristicas fisicas del local comercial.

a) Croquis.

Se adjuntgr'én los croquis acotados de las plantas del local
comercial objeto de la tasacion.

-~

b) Superficies y alturas libres del local.

Se rellenarén los datos de la ficha del anexo correspondien-
te teniendo en cuenta que las superficies construidas que se
indiquen no deberan contener la parte proporcional de zonas
comunes correspondientes a otros usos existentes en el edificio
en el que se encuentra el local comercial.

c) Longitud de fachadas.

Se rellenaran’ los datos de la ficha del anexo correspondiente
considerandose como calle principal la que terga mayor valor
comercial. :

d). Comentario critico de la ubicacion y caracteristicas co-
merciales. '

Se. analizaran brevemente las c:aracterl'stica.s comerciales del
local y en ®tspecial las posibilidades de divisién fisica, la poii-
valencia de otros usos, la accesibilidad y facilidad de circuia-

cién interior y el estrangulamiento, los desniveles y formas irre-

gulares que afecten de alguna forma a su valor comercial.
5. Acabados, .terminaciones e instalaciones.

5.1 Acabados, instalaciones y elementos constructivos poliva.

lentes recuperables. . -

Para el calculo del valor actual recuperable se tomara el
valor unitario de construcciéon de las unidades recuperables,
depreciadas de acuerdo con su estado de antigiedad y con-
servacion.

Se especificaran las principales unidades de estos conceptos
en aquellos locales que¢ habiendo sido instalados para un uso
comercial concreto permitan, a juicio del tasador, una recupe-
racién para otros usos comerciales y la consiguiente amplia-

[ cién de. la. demanda potencial.

6. Régimen de tenencia y ocupacion.

Se rellenaran los c_latbs indicados en el anexo correspondien-

. te. Caso de tratarse de.un local alquilado, los relativos al alqui-

ler se tomaran del contrato de arrendamiento y del recibo de
la altima renta abonada por el arrendatario.

7. Informacion del _mercado.

Se informara .de los locales en venta o vendidos reciente-
mente en el ECP. En ei caso de que sea inexistente por caren-
cia de oferta o transaccion reciente de locales, se indicaran los
datos de otras zonas -de la.localidad que tengan unas caracte-
risticas similares a ias del ECP. = -

Se obtendran los valores uanitarios de los locales de la zona
mediante la division del precio total del local por la superficie

_construida sin elementos comunes. .

Se ‘seflalaran, asimismo, los valores unitarios maximos y mi-
nimos de los locales de la zona, asi como el valor unitario que
se asigna al local comercial que as objeto de tasacién.

8. Tasacion. Cdlculo dg los valores unitarios.

8.1 Valor de realizacién o comercial en bruto.

. .Se entiende por tal el gque podria obtenerse en el momento
de la tasacién por la venta del local en el mercado secundario
supuesto libre de contratos de arrendamiento y de cualquier otra
carge que grave o limite la propiedad. .

El valor de realizacion en bruto obtenido por explicacién del
método incluido en el punto 8.1 del anexo de esta norma se
contrastara con la informacion estadistica de los precios reales
homogencizados por metro cuadrado que se dan en la zona.

8.2 Valor de realizacion o comercial de locales instalados.

Se calculara aplicando los mismos criterios que para la de-
terminacion del valor de realizacion o comercial en bruto.

Al resultado unitario obtenido se sumara el coste de ejecu-
cion por contrata y se restara la depreciacion por antigiedad
de los acabados, instalaciones y elementos constructivos poli-
valentes recuperables. El coeficiente de depreciacién que se
apligue a estos conceptos deberd ser necesariamente igual o
superior a los generales aplicados para el calculo del valor co-
mercial en bruto.

8.3 Valor en renta.

Este valor, que 6l se calculara si el local estd arx;enda,do
en el momento de la tasacion, es el obtenido al capitalizar las
rentas que produce su alquiler actual.

Mientras continiie vigente la actual Ley de Arrendamientos
Urbanos se aplicaran los siguientes criterios:

a) "En caso de contrato de arrendamiento con ocupacién del
local anterior al 1 de enero de 1942, se procedera a capitalizar
la renta bruta tctal anual estipulada al tipo de interés del 3
por 100 anual. .

Se entendera por renta bruta total anual estipulada, a los
efectos de esta norma, el conjunto de los pagos anuales reali-
zados por el arrendatario en concepto de alquiler.

b) En caso de contrato de arrendamiento con ocupaclén del
local posterior al 1 de enero de 1042 se capitalizar4 la renta
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bruta total anual estipulada al tipo de interés del 4.5 por 100
anual, salvo en los contratos suscritos durante los seis anos
anteriores a la focha de tasacioén, a los que se aplicara el tipo
de capitalizacién del 18 por -100.

o En caso de contrato de inquilinato con clausula de revi-
sin de renta en funcién del indice de precios al consumo y otro
similar, se capitalizard la renta neta anual actualizada al tipo
de interés del 12 por 100, pudiéndose modificar este periédica-
mente por la Direccién General del Tesoro y Politica Financiera.

Se entender&4 por renta anual a los efectos de esta norma !a
que figure en el ultimo recibo abonado por el inquilino, equi-
valente a la obtenida al actualizar el contrato de arrendamiento.
En el computo de la renta neta se incluiran las mejoras y se

excluiran los consumos y gastos de comunidad a cargo del in-
quilino demostrables documentalmente. En- caso contrario, se
considerarad que su importe se eleva al 30 por 100 de la renta
anual abonada.

9. Valor de tasacion.

Se tomara como valor final de tasacién el menor de los cal-
culados en el nimero 8,

10. Observaciones.

Se resenaran aquellas que juzgue oportunas el tasador para
facilitar la comprension de la tasacién.

MODELO SIMPLIFICADO DE TASACTON PARA IOCAIES
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