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MINISTERIO DE DEFENSA

23213 REAL DECRETO 2097/1985, 6 de noviembre, por el
~que se establecen las vacantes fijas que han de
producirse durante el afio naval 1985/1986, para la

aplicacion de la Ley 78/1978.

- De acuerdo con lo establecido en el punto 3 del articulo 14 de
la Ley 78/1978, de 5 de diciembre, de Escalas y ascensos en los
Cuerpos de Oficiales de la Armada, a propuesta del Ministro de
Defensa, con la aprobacion de la Presidencia del Gobierno y previa
deliberacion del Consejo de Ministros en su reunién del dia 6 de
noviembre de 1985, . -

DISPONGO:

" Articulo Unico.-Se eétablecqn para el afio naval 1985/1986, en
los empleos y Cuerpos de Oficiales de la Armada que se resefian,
las siguientes vacantes fijas:

~

a) Cuerpo G_eneral.

En Capitdn de Navio: Las naturales.
En Capitan de Fragata: Veintitrés.
En Capitan de Corbeta: Treinta y tres..

b) Cuerpo de Infanteria de Marina.

En Coronel: Seis. .
En Teniente Corenel: Siete.
En Comandante:; Dieciséis.

DISPOSICION ADICIONAL

Unica.-Los nimeros de vacantes fijas establecidas en el articulo
unico del presente. Real Decreto, incluyen cuatro de Comandante
de Infanteria de Marina que no produciran ascenso, por darse a la
amortizacién, de acuerdo con el Real Decreto 968/1983, de 30 de
marzo, que modifica el articulo 31 del Real Decreto 2008/1978, de
30 de junio, de Escalas y ascensos en los Cuerpos de Oficiales de
la Armada. .

Dado en Madrid a 6 de noviembre de 1985.
JUAN CARLOS R.

El Ministro de befensa,
NARCISO SERRA SERRA

23214 REAL DECRETO 2098/1985, de 6 de noviembre, por
el que se modifica la tabla II del anexo I del
Reglamento de Zonas e Instalaciones de Interés para

la Defensa Nacional.

En la tabla II del anexo I del Reglamento de Zonas e
Instalaciones de Interés para la Defensa Nacional, aprobado por
Real Decreto 689/1978, de 10 de febrero, figuran diversas instala-
ciones de caracter radioeléctrieo con indicacion de las correspon-
dientes zonas de seguridad radioeléctrica y superficies de limitacion
de alturas.

Entre estas instalaciones, solo figura un tipo especifico de radar,
¢l de vigilaneia y control, con una superficie de limitacién de
alturas comprendida entre unas pendientes no apropiadas para
salvaguardar la actuacion eficaz de otro tipo de radar, como es el
de costa. ) .

Por ello, se hace preciso establecer para estos radares unas
superficies de limitacion de alturas adecuadas.

En su virtud, previo informe de la Junta de Defensa Nacional,
a propuesta del Ministro de Defensa, de acuerdo con el Consejo de
Estado y previa deliberacion del Consejo de Ministros en su
reunién del dia 6 de noviembre de 1985,

DISPONGO:

Articulo tinico.-Se modifica la tabla II del anexo I del Regla-
mento de Zonas e Instalaciomes de Interés para la Defensa
Nacional, aprobado por Real Decreto 689/1978, de 10 de febrero,

ue quedara con la redaccion que se indica en el anexo a este Real
reto.

Dado en Madrid a 6 de noviembre de 1985.
JUAN CARLOS R.

El Ministro de Defensa,
NARCISO SERRA SERRA

ANEXO
Superficie
Zona de seguridad de limitacién
Instalaciones radioeléctrica. - de alwuras.
(En metros) (Porcentaje
- pendiente)
Radiobaliza marcadora tipg Z '
(7SMHz) ................... 1.000 100
Radiobaliza. marcadora en aba-
". nieo (75 MHz) ............. 1.000 100
Radiofaros no direccionales ... 2.000 10
Radiofaro omnidireccional VHE
(VOR), equipo medidor de
distancia (DME) y TACAN . |. 3.000 3
Radiogoniometro HF, VHF o
UHF ................ PR 5.000 2
Radar de vigilancia y control . 5.000 Entre -5y +2
Sistema de vigilancia y control
decosta ..........ooviininin, 5.000 Entre - 10y +2

MINISTERIO .
DE ECONOMIA Y HACIENDA

ORDEN de 4 de octubre de 1985 sobre valoracion de
bienes en el mercado hipotecario.,

23215

Ilustrisimos sefores:

En uso de la autorizacion contenida en el articulo 37.4 del Real
Decreto 685/1982, de '17 de marzo, se han dictado las Ordenes de
14 de junio de 1982, de 10 de enero de 1983 y de 7 de diciembie
de 1984. Esta ultima modifica las dos anteriores parcialmente, en
base_a la experiencia adquirida y estudios realizados, al objeto de
conseguir una tasaciéon lo mas ajustada posible de los bienes
susceptibles de ser hipotecados en garantia de créditos que signifi-
quen una auténtica cobertura a los titulos hipotecarios que se
emitan.

Habiéndose ultimado dichos trabajos en la linea expuesta,
procede completarse la citada Orden de 7 de diciembre de 1984,
extendiendo a los restantes bienes los criterios que fundamentaron
esta modificacion, :

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

Primero.-Se modifican las instrucciones sobre valoraciéon de
bienes en el mercado hipotecario regulados por las Ordenes de 14
de junio de 1982 y 10 de enero de 1983 en lo concerniente a:

- Edificios en construccion destinados a vivienda individual.

~ Edificaciones industriales en construccién o terminadas.

- Terrenos y edificaciones en construccion y terminadas ligadas
a una explotaciéon econdémica.

- Edificios en construccion y terminados destinados a vivien-
das y oficinas.

- Terrenos.

- Fincas risticas.

En la forma que posteriormente se resefia en esta Orden.

Segundo.-Se autoriza ‘a la Direccion General del Tesoro y
Politica Financiera a dictar las normas de interpretacion y aplica-
cién de la instruccién de valoracion, asi como las de modificacién
sobre aspectos concretos que no impliquen alteraciones en normas
de superior rango.

Tercero.~La presente Orden entrari en vigor al dia siguiente de
su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado».

Lo que comunico a VV, II.
. Madrid, 4 de octubre de 1985,

SOLCHAGA CATALAN

Ilmos. Sres. Subsecretario y Director general del Tesoro vy
Politica Financiera.,
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INSTRUCCION PARA LA VALORACION DE BIENES EN EL

MERCADO HIPOTECARIO. MODELO SIMPLIFICADO PARA

EDIFICIOS EN CONSTRUCCION DESTINADOS A VIVIENDA
INDIVIDUAL

Ambito de aplicaciéon

La presente normativa es de aplicacion obligatoria a todas las
tasaciones de cualquier tipo de vivienda unifamiliar en construc-
cidn, ubicada sobre una parcela, o para una sola vivienda de un
edificio en construccion.

Se incluyen los parajes y trasteros u otros anexos que estén
vinculados a la vivienda. .

No podra utilizarse esta normativa para tasar simultaneamente
dos o mas viviendas del mismo edificio, debiendo, en este caso,
utilizarse la normativa para tasacion de edificios en construccién.

Descripcion de la garantia

Se cumplimentardn las fichas incluidas en el anexo con la
amplitud que requiera la importancia del inmueble a 1asar y de
acuerdo con las siguientes instrucciones:

1. IDENTIFICACION

Se consignaran los datos relativos a la localizacion 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 tasacion.

2. LOCALIDAD Y ENTORNO

La localidad como primer factor influyente en la determinacién
del valor serd caracterizada esquematicamente a través de dos
rasgos fundamentales:

- El tipo de nacleo.
- Habitantes de la poblacion.

- Tipo de niicleo.-Se identificara, caso de no ser capital de
provincia, si es cabecera comarcal, si es un nucleo satélite depen-
diente laboraimente de otro nucleo auténomo. .

- Censo de habitantes.-Se indicara la poblacion de derecho
segin el altimo censo, asi como si la de hecho es significativamente
diferente a la de derecho.

El entorno.préximo a la vivienda condiciona su valor en cuanto
"que en él deben encontrarse los equipamientos precisos para
satisfaccion de primeras necesidades, transportes que permitan la
comunicacion con zonas en las que se asientan los centros de
trabajo, comercio especializado, etc. Se considera como amplitud
del entorno la abarcada por un radio maximo de unos 500 metros,
debiendo considerarse solamente aquella parte que resulta homogé-
nea con el emplazamiento de la vivienda. .
La caractcrizacion del entorno se centrara en los siguientes
puntos:

- Significacion del entorno.-En cste apartado se sefalara la
tipificacion, grado de consolidacion y desarrollo y caracterizacion
del entorno proximo a la vivienda. ’

- Conservacion de la infraestructura.-Se indicara la infraes-
tructura existente en el entorno, asi como su grado de conservacion.

- Equipamiento y comunicaciones.-Brevemente se indicara el
equipamiento comercial, escolar, lidico; etc, que definan el entorno
y cualitativamente las comunicaciones de éste con el municipio.

3. SoLAR

Superficie

Sc consignardan las superficies que figuran en escrituras y
proyecto. A efectos de tasacion se tomard la menor, exceplo en
aquellos casos que esté justificado adoptar la mayor u otra
diferente.

Infraestructuras

Se considerarin como obras de infracstructura exterior las
necesarias para dotar al terreno de. los servicios urbanisticos
exigidos para su consideracion como solar, y como de infraestruc-
tura interior, las definidas en proyecto que se realicen o las
existentes en él. - )

Se indicara la obra ejecutada y se resefiaran las obras pendientes
de realizar, cuantificando la inversion pendiente en el momento de
efectuar la tasacion. .

Repercusion del solar

Se define como repercusion del solar urbanizado el cociente
cntre su valor de mercado y la supcrficie construible sobre rasante.

En el caso de que las obras de infraestructuras no estén
terminadas, la repercusion del solar urbanizado se obtendra como
suma de la repercusion .del terreno en el momento de realizar la
tasacién y el imporie por metro cuadrado construido de la
inversiéon pendiente.

4, CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

Tipologia de la vivienda.-En este apartado se describiran las
diferentes habitaciones que componen la vivienda, con indicacién
de su uso. .

El apartado relativo a elementos fundamentales y terminaciones
e instalaciones, asi como el estado de las obras, resulta suficiente-
mente explicito en las fichas incluidas en el anexo.

Superficies

Superficie atil.-Se entiende por superficie util 1a del suelo de la
vivienda cerrada por el perimetro definido por la cara interior de
sus cerramientos con el exterior o con otras viviendas y locales de
cualquier uso, incluyendo la mitad de la superficie de suelo de los
espacios exteriores de uso privativo de la vivienda, tales como
terrazas miradores y tendederos y excluyendo la superficie ocupada
en planta por los cerramientos interiores, fijos o moviles, por los
clementos estructurales verticales y por las canalizaciones o con-
ductos con secciéon horizontal superior a 100 centimetros cua-
drados. . :

Superficie construida.-Se entiende por superficie construida la
superficie util definida, sin excluir la superficie ocupada por los
elementos interiores mencionados e incluyendo los cerramientos
exteriores al 100 por 100 o al 50 por 100, segin se trate de
cerramientos de fachadas 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 computo de edificabilidad, salvo

casos singulares que tendran que ser debidamente justificados.

Por el tasador se comprobara si la superficie de escriturd
coincide con la superficie construida con elementos comunes o util,
segun corresponda legalmente, en cuyo caso se tomara aquélla a
efectos de tasacion. Cuando no coincidan, se levantara croquis
acotado que debera acompanarse al anexo, tomandose como
superficie a efectos de tasacion la resultante de las mediciones
realizadas.

5. DOCUMENTACION LEGAL
Régimen

Para inmuebles sometidos a algin régimen de proteccion
publica, se adjuntara fotocopia de la calificacion provisional o
definitiva. :

Licencia municipal de obras
Se adjuntara folocopia de la licencia municipal de obras.

6. VALORACION UNITARIA

-Los criterios para determinar los valores unitarios seran:

- Valor de realizacion o de mercado. i .

- Valor maximo legal (s6lo para inmuebles de protecciébn
publica).

- Valor de capitalizacion de la renta neta (s6lo para inmuebles
destinados a alquiler). .

A efectos de tasacion de viviendas con sus anejos, se tomari la
superficie construida con elementos comunes. En edificios acogidos
a cualquier régimen de proteccidén piblica, se -tomara como
superficie la consignada en la calificacion.

Los inmuebles incluidos en el ambito de aplicacion de esta
norma que se encuentren en situaciones singulares por su estado de
construccion, ocupacion o uso, deberan ser valorados ademas con
criterios diferentes a los indicados, siempre que se justifiquen
debidamente. -

6.1 Valor de realizaciéon o de mercado.-Se define como tal, el
valor que tiene o puede alcanzar en el mercado una vez construido
el inmueble objeto de la tasacion.

Este valor se estima como producto del coste de ejecucion (Ce)
por el coeficiente de mercado (K).

~ Coste de ejecucion.-Se define el coste de ejecucion:
. Ce=(S+C)xR(1+AIPCxT)
siendo:

S: Repercusion del suelo urbanizado segiin apartado 3.
C: Coste de. construcciéon definido como coste de ejecucion
por contrata, expresado en ptas/m? construido.
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R: Relacién entre superficie construida y util. Este coeficiente
se utilizara cuando sea preciso realizar la tasaciéon en
ptas/m?2 util. ‘

A IPC: Incremento del Indice de Precios al Consumo, estimado
oficialmente para el afio en curso.

T: Tiempo etimado en aiios para la terminacion de las obras

desde el momento de realizar la tasacion.

- Coeficiente de mercado.-Se entiende por tal la .relaciéon
existente entre el precio de venta actual y normal estimado para
inmuebles similares al objeto de tasacién y el coste de ejecucion
calculado. Este coeficiente recdge los costes (honorarios, licencias,
tasas, financieros, publicidad, etc.) y el beneficio previsible. Para su
determinacion se realizard una investigaciéon del mercado.

6.2 Valor maximo legal.—Este valor es el que viene determi-
nado como maximo por la legislacion correspondiente al tipo de
régimen de proteccion oficial al que esté acogida la vivienda.

6.3 Valor de capitalizaciéon de la renta neta.-Este valor es el
atribuible a la vivienda como consecuencia de las rentas que puede
producir por su arrendamiento.

Solamente se determinara este valor en el caso de viviendas
destinadas a alquiler.. .

El valor de capitalizaciéon de la renta neta se obtiene como
producto de su valor actual (Va) por un coeficiente de proyec-
cion (P): :

El valor actual se obtiene capitalizando la renta neta al tipo de
interés del 8 por 100 anual, pudiéndose modificar periddicamente
este tipo de capitalizacion por la Direccién General del Tesoro y
Politica Financiera.

En caso de viviendas acogidas a cualquier régimen de protec-

cion oficial, se determinara el valor en funcién de la renta maxima

legal si ésta fura inferior a la real.

- Coeficiente de proyeccion P.-El coeficiente de proyecciéon P
recoge las variaciones del valor actual de capitalizacion de la renta
neta hasta el momento en que se pueda producir el arrendamiento
efectivo, y su valor en ningin caso sera superior a

(1 + AIPCxT)
siendo:

A IPC: Incremento de Indice de Precios al Consumo estimado
oficialmente.
T’ Tiempo en afos estimado desde el momento en que se
efectia la tasacion hasta el posible arrendamiento.

7. TASACION

De los valores calculados, se adoptard como valor unitario de
tasacion el menor de ellos, determinandose la tasaciébn como
producto de éste por la superficie de la vivienda. : :

El garaje, el trastero u otro anexo vinculado se tasard como

partida alzada.
Documentacion grdfica

Como anexos al certificado de tasacién, se incluira la siguiente
documentacion gréfica:

Croquis de situacion.-El croquis de situacion recogera la
ubicacion del inmueble objeto de tasacion con respeclo a las
principales vias de la poblacion a escala suficientemente represen-
tativa. .

Croquis del entorno.-Este croquis recogera el entorno conside-
rado, con indicaciéon de la ubicacion del inmueble objeto de
tasacion. En ocasiones el croquis del entorno coincidira.con el de
situacion. ] L

Croquis del edificio.-Seran los necesarios para la definicién de
la distribucion y usos del edificio, sin que se realice necesariamente
a una escala determinada.

1. IDENTIFICACION DE LA GARANTIA

Municipio: Provincia:
Barrio: Calle: Niam.:
Finca registral nam.: , del Registro de la Propiedad de:

2. LOCALIDAD Y ENTORNO

Tipo y habitantes de la poblacién:
Significado del entorno:
Conservacion de la infraestructura:
Equipamiento y comunicaciones:

BOE nam. 271
3. SorLar’

Superficie

De parcela, caso vivienda unifamiliar ........... .. .. m?>
Infraestructuras

Obra ejecutada .......... A

Pendiente de realizar ................... ... ..... Ptas/m?
Repercusion

Ptas/m2 parcela
..................................... »Ptas/rr_xz construible
4. CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

Tipologia:

Elementos fundamentales

- Cimentacion:

- Estructura:
~ Cubierta:

- Cerramienios exteriores:
- Fachada:
- Carpinteria exterior:

Terminaciones

Pavimentos

Paredes Techos Carﬁ. interior

Estar

Dormitorios

Espac. circula
ci6n

Cocina

Ascos y banos

Instalaciones:

Armarios empotrados:

Ascensores:

Agua caliente:

Calefaccion:

Teléfono:

Aire acondicionado:
Aparatos sanitarios y fontaneria:

Portero automatico:

Estado de las obras:

7 -
Tiempo estimado para su ter-
minacion: ........ veees.. ESES

Superficies

- Util: Vivienda

- Construida:
vienda )

Garaje vincul.

]

[

2 L 2
m~  Garaje vincul. Dm

Vi- 2 Trasteros u otros 2
|:| m~  anej. vinc. l:,m

2 Trasteros u otros 2
m Vi . m
anej. vinc.

5. DOCUMENTACION LEGAL

- Régimen:

- Calificacion provisional:

- Licencia municipal de obras:
- Observaciones:
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6. VALORACION UNITARIA

Valor de realizacion:
S+ xR x(1+ AIPC.T) x K
- Repercusion del suelo (S) ..
- Coste de construccion (C) ..
- Coeficiente: R.(1 + AIPC).T
- Coeficiente de mercado (K).
Valor méximo legal .........................
(S6lo para vivienda de proteccion publica)
Valor de capitalizacion de la renta neta esti-
mada ............ ... .. ...
(So6lo para vivienda destinadas a alquiler)

2 Ptas/m z
%

Ptas/mz
Ptas/m

Plas/m2

Ptas/m2

- Renta neta por m“ .........
- Tipo de capitalizacién ......
~ Coeficiente de proyeccion P.

7. TAsAciON

Vivienda ............ ... ...l
- Garaje vinculado ........................
- Trastero vinculado ......................
- Otros anexos vinculados

Ptas.
Ptas.
Pias.
Ptas.
Ptas.

Valor total de tasacion

8. OBSERVACIONES

Firma, fecha. sello de la Sociedad de tasacion y nombre del
tasador.

Documentacion grafica

- Croquis de situacion
- Croquis del entorno.
- Croquis del edificio.

INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES EN EL
MERCADO HIPOTECARIO. EDIFICACIONES INDUSTRIA-
LES EN CONSTRUCCION O TERMINADAS

/Ambito de aplicacién

La presente normativa es de aplicacién a la valoracion de todo
tipo de edificaciones estructuralmente diafanas, destinadas a naves
industriales, comerciales o de almacenamiento de uso polivalente,
locaiizadas dentro o fuera del casco urbano, siempre que el suelo
sobre el que se asienten esté calificado para el uso al cual se
destinan.

Descripcion de la garantia

Se expondran los epigrafes del anexo con la amplitud que
requiera la importancia de la finca a tasar, de acuerdo con las
siguientes instrucciones: -

1. IDENTIFICACION

Se consignaran en este apariado todos los datos que permitan
identificar la garantia, mdlcando en el punto correspondiente el
tipo de edificacion, y si ésta es nave industrial, comercial o de
almacenamiento.

Se describira someramente la nave, indicando si se trata de una
sola edificacion o de varias agrupadas en un complejo, y el uso o
acuividad al que estén destinados.

2. LocALIDAD

Se identificara en caso de no ser capital de provincia, si es
cabecera comarcal, nucleo- satélite o nucleo autonomo en cuanto a

ocupacién laboral se refiere. Se resefiaran los datos necesarios para

tipificar la localidad, indicando su poblacion de derecho segin el
altimo censo y una estimacion en cuanto al crecimiento de ésta.
E! apartado referente a comunicaciones incluira las mas signifi-
cativas, indicando tipo de carreteras, exisiencia de ferrocarril,
puerto y aeropuerto.
Se deberd dcscribir el tipo de actividad dominante en la
localidad, indicando si ésta depende de una sola Empresa.

3. AREA DE INFLUENCIA Y/O ENTORNO

Se indicaran sus rasgos basicos termitoriales y socioeconomicos.

3.1 Tipificacion urbana.-Se tipificara el -entorno ¢omo
urbano, suburbano o rural, indicandosc si la nave se encuentra.en
un poligono industrial.

Los punios correspondientes a grado de edificacién industrial y
ritmo de desarrollo seran estimados por el tasador, refiriéndose al
grado de edificacion industrial en relaciéon al maximo previsto por
las ordenanzas.

3.2 Tipificacion industrial.-Se aportaran todos los datos nece-
sarios para la identificacién industrial del entorno, indicandose cl
tipc de industria existente ¢n la zona. Se estimara por el tasador la
densidad de naves en la zona y el nivel de ocupacion de éstas.

En el epigrafe correspondiente a accesibilidad se resefiaran los
medios de transporte utilizables, debiendo indicarse la existencia o
no de transportes publicos.

3.3 Infraestructuras y, equipamientos. -Se ‘indicaran las exis-
tentes en el entorno, asi como su grado de conservaciéon e
idoneidad.

4. TERRENO AFECTO AL INMUEBLE

4.1 Superficie.-Se consignaran las superficies reales y/o las
que figuren en escrituras y proyecto. A efectos de tasacion se
tomara la menor, excepto en aquellos casos que esté justificado
adoptar la mayor u otra diferente.

4.2 Caracteristicas urbanisticas.- Debera senalarse el cumpli-
miento o no de la legislacién urbanistica a la vista de la documenta-
cion aportada.

4.3 Infraestructuras.-Se considerarin como obras de infraes-
tructura exterior las necesarias para el -normal uso de la nave y
como de infraestructura interior las definidas en proyecto o las
existentes en él.

5. EDIFICACION

5.1 Documentaciéon técnica.-Para inmuebles en construccion
se sefalara el nivel del proyecto analizado, asi cofno su fecha de
redaccion y visado.

Para inmuebles terminados se indicaran los documentos (pla-
nos, memorias, etc.) o0 proyecto completo, cuando exista, que ‘se
han utilizado.

5.2 Caracteristicas.-Se cumphmentaran tantos 1mpresos como
edificaciones sean susceptibles de descripcion separada. Para las

zonas administrativas y anejos se utilizara otro lmpreso en el caso .

de que se encuentren en otro edificio independiente 6 que por sus
caracteristicas el tasador considere necesaria una descripcion mas
detallada. Cuando no se den estas circunstancias se utilizara el
espacio correspondiente del apartado 5.2.

A efectos de tasacion se lomarda la superficie construida,
entendiendo como tal la que esta bajo cubierta..

En el caso de existencia de matenales ficilmente deteriorables
o desmontables s¢ indicara en el punto correspondiente.

Como instalaciones a destacar se ciltarin aparatos elevadores,
puentes grua, sistema de ventilacién en caso de que ésta no sea
natural, calefaccion, aire comprimido, etc.

Se consideraran condicionantes para usos alternativos las carac-
teristicas y elementos de la edificacion que limiten o dificulten usos
distintos al del momento de la tasacion.

6. DOCUMENTACION LEGAL

Licencia municipal de obras: En construcciones de nueva planta
se adjuntara fotocopia de la licencia municipal de obras.

Contratos de arrendamientos: En. inmuebles arrendados se
adjuntarin fotocopias de los contratos y del ultimo recibo de renta
abonado.

Licencia de apertura o funcionamiento: En el caso de que ¢l
inmueble esté terminado y no utlllzado fotocopia del certificado
final de obra.

7. TASACION

A efecto de tasacion se loman como criterios de valoracion los
tres siguientes:

7.1 Valor de reposicion.-Se define como tal el cosic que
supondria reproducir la edificacion objcto de tasacion en cl estado
que presenta en el momento que ésta sc realiza. Se calcula como la
suma del valor del suelo y del coste de construccion.

El valor del suelo se estimari en funcion de los precios
alcanzados en la zona, y teniendo en cuenta las caracteristicas de
su ubicacion, calificacién e infraestructuras. Se considerara el
siguiente orden preferencial:

. — Terrenos del mismo entorno que la nave y que tengan la
misma calificacion y uso. ) o
- Terrenos de otras areas de caracteristicas y usos similares.

pg
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El coste de construcciéon se calculari como el normal de
ejecucion por contrata, mas honorarios y licencias, en la zona para
naves de similares caracteristicas. Este coste serd disminuido por la
depreciacion acumulada, que no debera ser inferior al 3 por 100
anual, calculado desde la fecha de construccién o desde la Gltima
reforma importante. Casos especiales de buena conservacion debi-
damente razonados podran modificar el coeficiente anterior.

7.2 Valor de realizacion.-Se define como tal el que podria
obtenerse en el mercado por el inmueble objeto de tasacion. Se
estimara en funcién de los precios alcanzados en el mercado para
inmuebles de similares caracteristicas, debiendo tenerse en cuenta
su idoneidad para usos alternativos y/o los posibles costes de
transformacién que se deriven.

7.3 Valor de capitalizacion de la renta.—Solo se considerara
para edificios arrendados en el momento de la tasacion:

- En caso de contratos de arrendamiento con ocupacion del
edificio anterior al 1 de enero de 1942, se procedera a capitalizar
la renta anual estipulada, siempre que no supere el maximo legal,
al tipo de interés del 3 por 100 anual.

- En caso de contratos de arrendamiento con ocupacion del
edificio posterior al 1 de enero de 1942, se capitalizara la renta
anual estipulada, al tipo de interés del 4,5 por 100 anual.

- En el caso de contratos de arrendamiento con clausula de
revision libre se capitalizari la renta anual actualizada al tipo de
_interés del 12 por 100

~ En el caso de contrato de arrendamiento de industria, la parte
de la renta contractual imputable al inmueble serd la que se
actualizara para la determinacién del valor en venta conforme al
criterio anteriormente expuesto.

- 8. VALOR DE TASACION

El valor de tasacion serd el menor de los valores obtenidos por
los tres procedimientos anteriores.

Documentacién grafica

Como anexos al certificado de tasacién se incluira la siguiente

documentacion grafica:

- Croquis de situacion.—El croquis de situacién recogera la
ubicacion de la edificacion objeto de tasacion, con respecto a las
principales vias de comunicaci6n, 2 escala suficientemente repre-
sentativa.

~ Croquis del drea y/o entormo.-Este croquis recogera el consi-
derado.

- Croquis de las edificaciones.-Seran los necesarios para la
definicion de la distribucion y usos de la edificacion.

Valoracion de edificaciones industriales

1. DISTRIBUCION

Tipo de edificacion

En construccion Terminada
Provincia Municipio
Poligono industrial

Calle - Numero

Datos registrales

3.3 Tipificacion industrial <

Tipo de industria existente en la zona

Densidad de naves (incluso no ocupadas)

Nivel de ocupacién de naves en la zona .
Tipificacién en la dimension de las naves —
Tipo predominante de industria

Accesibilidad

3.4 Infraestructura y equipamientos

Red vial _

Abastecimiento de agua

Saneamiento

Electrificacion

Proximidad a estacion o terminal de ferrocarril
Equipamientos

Estado de conservacion e idoneidad de la infraestructura

4. TERRENO AFECTO AL INMUEBLE
4.1 Superficie

Segn escrituras

Segiin proyecto

Real adoptada

Comentario

Uso de la superficie no edificada

4.2 Caracteristicas urbanisticas

Grado de adecuacién de la edificacion a la normativa urba-
nistica

4.3 Infraestructura

Accesos

Agua

Electricidad

Gas. ciudad -
Alcantarillado

Teléfono

Terminal de ferrocarril

5. EDIFICACION
5.1 Documentacioén técnica

Proyecto
‘Bésico
Ejecucioén
Documentacion técnica utilizada para la tasacion

Fecha de visado-

2. LocALIDAD

5.2 Caracteristicas
Edificio namero-............

Tipo de nucleo -

Numero de habitantes

Crecimiento de la poblacién

Comunicaciones

Actividad dominante (indicar si depende de una sola empresa)

3. ENTORNO Y/O AREA DE INFLUENCIA
3.1 Descripcion

—

3.2 Tipificacién urbana

Tipo

Grado de edificacién industrial
Ritmo Jde desarrollo

Uso dominante del suelo

Uso

Nimero de plantas
Superficie por planta
Superficie total

Alturas libres

Luces libres

Estructura -

Cubierta

Cerramientos exteriares
Carpinteria exterior
Sqleras

Aislamientos
[luminacién: Tipos -
Instalaciones a destacar

Estado actual de las obras

Tiempo estimado para la finalizacién de las obras
Afo de construccion y estado de conservacion
Condiciones para usos alternativos

Anejos y oficinas. Descripcion
Superficie
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6. DOCUMENTACION LEGAL APORTADA

Licencia municipal de obras
Caducidad . .
Fecha de contrato de arrendamiento
Renta anual

Clausula de revision de precios
Licencia de apertura o funcionamiento
Comentario :

7. TASACION

- Valor de reposicion

Valor de suelo
Superficie del terreno afecto al inmueble
Coste de contruccion

Coeficiente de depreciacion i %
Coste de construccién depreciado 5
Metros cuadrados construidos m

) - Valor de reposicion
- Valor de realizacion
) Valor de realizacion o
Relacion valor de realizacion/Valor de reposicién
‘- Valor de capitalizacion de la renta neta (en caso de alquiler)
Renta anual neta
Tipo de capitalizacion o
Valor de capitalizaciéon

Pesetas
%

8. VALOR DE TASACION
9. OBSERVACIONES

- Fecha, ﬁrma, scllo de la_Sociedad de tasaciéon y norﬁbre del
tas_ador. :

DOCUMENTACION GRAFICA

- Croquis de situacion. ) )
- Croquis del entorno y/o areas de influencia.
- Croquis de las edificaciones

INSTRUCCION.PARA LA VALORACION DE BIENES EN EL

MERCADO HIPOTECARIO. TERRENOS Y EDIFICACIONES

EN CONSTRUCCION Y TERMINADAS LIGADAS A UNA
EXPLOTACION ECONOMICA

. Ambito de aplicacién

La presente normativa es de aplicacién obligatoria a toda
tasacién de un inmueble de uso monovalente que esté o pueda estar
vinculado a una explotacién econémica y cuya cesiéon no quede
regulada por la Ley de Arrendamientos Urbanos.

Es aplicable en particular a los siguientes tipos de inmuebles:

- Terrenos clasificados como no urbanizables, destinados a una
explotacién econdmiica distinta de la agropecuaria.

- Instalaciones industriales, fabriles y de produccién agrope-
cuaria.

- Centros de transporte, aparcamiento y edificaciones o instala-
ciones ligadas al servicio de transporte. -

'~ Grandes centros comerciales de distribucion y venta.

- Inmuebles hoteleros en sus diversas categorias y tipologias.

- Inmuebles de caracter sanitario.

- Instalaciones recreativas, deportivas y de especticulos.

- Centros de ensefianza y demas instalaciones culturales.

- Resto del equipamiento social susceptible de ser hipotecado.

Descripcién de la finca

Sgé expondran los epigrafes del anexo, con la amplitud gue
requiera la importancia de la finca a tasar, de acuerdo con las
siguientes instrucciones:

1. IDENTIFICACION

Se consignaran los datos relativos a la localizacion del inmue-
ble, definiendo su tipologia, ubicacién y datos registrales del
inmueble o conjunto de inmucbles-ligados a la unidad de la
explotacion.

2. AREA DE INFLUENCIA

Se indicaran los gasEos basicos territoriales, poblaciones, socioe-
condmico, etc., que influyen o pueden influir en el resultado de la
explotacion de la finca.

3. ENTORNO

La caracterizacion del entorno se centrara en los siguientes
puntos: .

3.1. Significacion.-En este apariado se sefialara la tipificacion,
grado de consolidacion y desarrollo y caracterizacion del entorno
préximo al inmueble. ’

3.2 Infraestructuras.-Se indicaran las existentes en el entorno

asi como su grado de conservacién.

.3.3 Equipamiento y comqrricaciones.-SE indicara el equipa-
miento comercial, escolar, lidico, etc., que definan el entorno y
cualitativamente las comunicaciones. -

4. UNIDAD DE EXPLOTACION

Se describira sintéticamente la unidad objeto de tasacion en lo
que se refiere a construcciones, edificaciones (aisladas, agrupadas,
ndmero de plantas, usos, etc.) y servicios generales de que disponga
(ajardinamiento, aparcamiento, instalaciones, etc.).

S. SoLAR

5.1 Superficie.-Se consignardn las superficies reales y/o las
que figuren en escrituras y proyecto. A efectos de tasacién se
tomara la menor, excepto en aquellos casos que esté justificado
adoptar la mayor u otra diferente. .

5.2 Infraestructuras.-Se consideraran como obras de infraes-
tructura exterior, las necesarias para la explotacion del inmueble y
como de infraestructura interior, las definidas en proyecto o las
existentes en él. ‘

En cuanto a la infraestructura exterior se indicara si la existente
o la prevista hace viable la explotacion.

6. CONSTRUCCIONES

6.1 Documentacion técnica.—Para inmuebles en construccién
se seftalara el nivel del proyecto analizado, asi como su fecha de
redaccién y visado. ’ .

Para inmuebles terminados se indicarin los documentos (pla-
nos, Memorias, etc.) o proyecio completo, cuando exista, que se
han utilizado. ‘

6.2 Distribucion, syperficies y usos.-Se describira la distribu-
cién por plantas, superficies y usos de cada una de ellas. }

A efectos de tasacion de edificaciones, se tomaran las superficies
construidas, entendiendo como tales las que estan bajo cubierta.

6.3 ' Caracteristicas.—Se sefalaran las caracteristicas del inmue-
ble objeto de la tasacién, definiendo sus elementos constructivos
fundamentales (cimentacién, estructura, cubierta, cerramientos
exteriores, fachada, carpinteria exterior, etc.) sus terminaciones y
acabados (pavimentos, terminaciones de techos y paredes, carpinte-
ria interior, etc.), asi como sus instalaciones. o

6.4 Estado.-En construcciones de nueva planta ¢ rehabilita-
ciones se indicara la obra realizada en el momento de efectuar la
tasacién, y en las terminadas su estado de conservacion (y

_mantenimiento), asi como si iltimamente se han realizado rehabili-

taciones,

7. DOCUMENTACION LEGAL

- Licencia municipal de obras.-En construcciones de nueva
planta, se adjuntara fotocopia de la licencia municipal de obras.

- Contratos de arrendamiento.-En inmuebles arrendados, se
adjuntaran fotocopias de los. contratos y del tltimo recibo de renta
abonado. ’

- Certificacién final de obra.~En el caso de que el inmueble esté
terminado y no utilizado, se adjuntari fotocopia del certificado
final de obra.

8. ANALISIS TECNICO-ECONOMICO

Para la determinacién de la renta imputable a un inmueble
ligado a una explotacion econdmica, se procede al analisis técnico-
econdmico de la explotacion de que se trate. En los supuestos en
los que el inmueble se halle arrendado, la renta contractual
constituye un dato conocido.

Los resultados de la explotacion econdémica se determinan, para
los inmuebles cuya explotacién no haya comenzado, a partir de los
ratios medios habituales obtenidos en las explotaciones similares,
con las correcciones que proceda, en funcién de las circunstancias
especificas de explotacion de-que se trate. Para las explotaciones en
marcha, los resultados se cifraran como media aritmética de los
beneficios de la cuenta de explotacién de los tres ultimos afios,

. partiendo de sus datos contables contrastados ingresos menos coste

eliminando de los segundos los intereses de capitales ajenos, y
computando correctamente las amortizaciones que proceda, si éstas
no hubiesen sido contabilizadas adecuadamente.

Cuando se observen circunstancias especiales (positivas o
negativas), en la explotaciéon econémica de que se ftrate, los
resultados deducidos de la contabilidad, seran corregidos en
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funcién de los ratios medios habituales de explotaciones similares.
Del resultado asi obtenido se asignara al inmueble la parte que le
corresponda, lo que tendra a efectos de esta norma la consideracion
de «renta imputable al inmueble».

9. TASACION

A efectos de tasacion se toman como criterios de valoracion los
dos siguientes:

~ Valor de reposicion.
- Valor de capitalizacién.

9.1 Valor de reposiciéon.-Se define como tal el coste que
supondria «reproducim el inmueble objeto de tasacion en el
momento en que ésta se realiza. Se calcula como suma del valor del
solar y del coste de construccion.

El valor del solar se estimard en funcion de los, precios
aicanzados por los terrenos en la zona y teniendo en cuenta las
carasteristicas de su situacion y calificacién. Para la comparacién se
tendra en cuenta el siguiente orden preferencial:

a) Terrenos del mismo entorno que el inmueble a tasar y que
tengan la misma calificacién y uso.

b) Terrenos de otras areas de caracteristicas sxmllares que
tengan la misma calificaciéon y uso. .

El coste de construccién se calculard eh base a los costes
normales €n la zona para edificios de caracteristicas similares al
objeto de tasacidn; incluird las infraestructuras y construcciones
auxiliares que sean imprescindibles para el funcionamiento de la
explotacion.

Se define el coste de construccnon como el de ejecuciéon por
contrata mas honorarios y licencias.

El coste de construccioén sera disminuido -porla depreciacion
acumulada de las edificaciones, infraestructuras e instalaciones que
formen parte del inmueble. Para determinar la cuantia de la
depreciacion acumulada desde la construccién del edificio, o desde
su ultima rehabilitacion o reforma importante, se consideraran
para el inmueble los tres tipos de depreuaaon Fisica, funcional y
econ6mica.

El coeficiente medio de depreciaciéon anual acumulada, determi- -

nado segin el antedicho procedimiento, no sera inferior a los
siguientes valores:

- Instalaciones industriales, fabriles y de produccién animal
intensiva: 3 por 100 anual.

- Centros de transporte, aparcamientos y edificaciones ligadas
al servicio del transporte: 3,5 por 100 anual.

- Grandes centros comerciales de distribucién y venta: 4 por
100 anual. .

- -Establecimientos hoteleros én sus diversas categorias y tipolo-
gias: 3 por 100 anual.

— Establecimientos de caracter sanitario: 3 por 100 a2nual.

- Instalaciones recreativas, deportivas y de espectaculos: 3.5
por 100 anual.

— Centros de ensenanza y demas instalaciones culturales: 3 por
100 anual.

- Resto del equipamiento social y otros mmuebles no incluidos
en grupos anteriores: 3 por 100 anual.

Casos espectales de buena conservacidon debidamernte razona-
dos, podran modificar los coeficientes antes resefiados.

9.2 Valor de capitalizacion.-Se define como tal la estimacion
del precio que un empresario medio estaria dispuesto a pagar al
contado, por la adquisicién del inmueble en funcion de sus
expeclativas de rendimiento derivadas de la explotacion del
mismo. )

Se calcula como suma del valor de capitalizacion de la renta
imputable al inmueble y del valor actual del inmueble residual una
vez transcurrida la vida econdémica previsible de la explotacion.

El valor de capitalizacién de la renta imputable al inmueble se
calcula actualizando a una determinada tasa de capitalizacion las
rentas anuales imputables al inmucble durante el periodo de vida
util del edificio, que quede pendiente en el momento de realizar la
tasacion.

El valor actual del inmueble residual se calcula retrotrayendo al
momento de efectuar la ‘'tasacién, a la misma 1tasa y plazo
antedichos, el valor del solar.

La tasa de capitalizacion se fijara segin la tipologia del

inmueble de que se trate, teniendo en cuanta que se opera en.

pesetas constantes. Su valor sera siempre superior a la diferencia
existente, en el momento de la tasacion, entre la rentabilidad bruta
de la deuca publica a largo plazo (uluma emision) y el incremento
del IPC de los altimos doce meses publicado por el INE.

Seran cxrcunstanmas que deberan ser tenidas en cuenta para su
determinacién el riesgo, plazo de recuperacion y liquidez.

10. VALOR DE TASACION

El valor de tasacién sera el menor de los valores calculados
anteriormente.
Documentacion grafica

Como anexos al certificado de tasacion, se incluira la siguiente
decumentacion grafica:

- Croquis de situacion.~El croquis de situacion recogera la
ubicacién del inmueble objeto de tasacidn con respecto a las
principales vias de la poblacion a escala suficientemente represen-
tativa.

- Croquis de entormo.-Este croquis recogera el entorno consi-
derado, con indicacion de la ubicacion del inmueble. objeto de
tasacion. i

- Croquis del inmueble.-Seran los neccsarios para la definicion
de la distribucion y usos del inmueble y sus calificaciones.

Descripcion de la finca garantia

1. Identificacion:
Definicién.
Ubicacidn.

Finca registral.

2. Area de influencia:

-Poblacion: Tipo de nicleo, actividad dominante,
Censo habitantes.

Crecimiento poblacion.

3. Entorno:
Significacion.
- Infraestructuras.
Equipamiento y comunicaciones.
4. Unidad de explotacion.
5. solar:
Superficie,

Infraestructuras.
Repercusion.

6. Construcciones:
Documentacidn técnica.
Distribucion, superficies v usos.
Caracteristicas constructiv as.
Estado de obras.

Estado de mantenimiento y conservacién.

7. Documentaciéon legal:

Licencia municipal de obras.
Contratos de arrendamientos.
Certificadc final de cbras. -

8. Analisis técnico-econémico:
Ingresos. -

Costes.

Renta imputable al mmueble

9. Tasacién:

9.1 Valor de reposicion:
Valor del solar.

Coste construccion.
Indice depreciacion.

9.2 Valor de capitalizacion: .
Renta imputable.

Vida 1til pendiente.

Valor residual.

Fasa de capitalizacion.

10.  Valor de tasacion.
I1. Observaciones.
Documentacion grafica

- Croquis de situacion.

- Croquis del entorno y/o area de influencia. .
~ Croquis del inmueble.

INSTRUCCION PARA LA VALORACION DE BIENES EN EL
MERCADO HIPOTECARIO. EDIFICIOS EN CONSTRUCCION
Y TERMINADOS DESTINADOS A VIVIENDAS Y OFICINAS

Ambito de aplicacion

La presente normativa es de aplicacion obligatoria a las
tasaciones de inmuebles en construccién o terminados destinados
a viviendas y oficinas, para los que no sea de aplicacion otra
instruccion.



BOE num. 271

Martes 12 noviembre 1985 35539

Los anexos vinculados y los locales ubicados en el inmueble
seran también tasados con arreglo a esta normativa.

Descripcion de la garantia

Se cumplimentardn las fichas incluidas en el anexo con la
amplitud que requiera la importancia del inmueble a tasar, de
acuerdo con las siguientes instrucciones.

1. IDENTIFICACION

Se consignaran los-datos relativos a la localizacion del inmue-
ble. : -
Se .indicara la finalidad de la tasacion, es, decir, si se trata de
edificios terminados, en construccidn o en rehabilitacion senalando
si estdn o no acogidos a algin tipo de proteccion publica y
definiendo la misma. .

Se indicardn los datos correspondientes al Registro de la
Propiedad y al namero registral de las fincas objeto de tasacion.

2. LocALIDAD

La localidad como primer factor influyente en la determinacion
del valor serd caracterizada esquematicamente a través de los
siguientes rasgos fundamentales:

2.1 Poblacién.-En este apartado se definiran:

Tipo de nucleo.-Se identificard caso de no ser capital de
provincia, si es cabecera cornarcal, si es un nicleo satélite depen-
diente laboralmente de otro micleo mas importante o si es un
pequeno nicleo auténomo.

Actividad dominante.-Se identificard el tipo dominante de
ocupacion laboral de la que depende ¢l nicleo: Agricola, comercial,
industrial, minera, pesquera, turistica o multiple.

2.2 Censo de habitantes.-Se indicara la poblacioén de derecho
segiin ¢l Gltimo censo, asi como si la de hecho es significativamente
diferente a la de derecho. ~

2.3 Crecimiento de la poblacion.-Se senalara si la poblacién
de derecho tiene tendencia al crecimiento, es estable o es decre-
ciente.

3. ENTORNO

El entorno proximo al inmueble condiciona su valor en cuanto
que en ¢l deben encontrarse los equipamientos precisos para
satisfaccion de primeras necesidades, transportes que permitan la
comunicacidn *con zonas en las que se asientan los centros de
trabajo, comercio especializado, etc. Se considera como amplitud
del entorno la abarcada por un radio maximo de unos 500 metros,

debiendo considerarse solamente aquella parte que resulte homogé-

nea con el emplazamiento del inmueble.
La caracterizacién del entorno se-centrard en los siguientes
puntos:

3.1 Significacion del entorno.~En este apartado se senalara la
tipificacion, grado de consolidacion y desarrollo y caracterizacion
del entorno préoximo al inmueble.

3.2 Conservacion de la infraestructura.-Se indicara la infraes-
tructura existgnte en el entorno, asi como su grado de conservacion.

3.3 Equipamiento y comunicaciones.-Brevemente s¢ indicara
el equipamiento comercial, escolar, ludico, etc., que definan al
entorno y cuahtatlvamente las comunicaciones de éste con el
municipio.

4. DESCRIPCION DEL INMUEBLE

Se describira sintéticamente el inmueble objeto de tasacién, en
lo que se refiere a tipologia (ednﬁcnoc aislados, entre medianerias,
agrupacion de edificids, etc.), nimero de plamas usos y Servicios
gencrales de que dlsponga (ajardinamiento, aparcamiento, instala-
ciones dcportivas, etc.).

5. SOLAR

5.1 Superficic.-Se consignaran las superficies que figuran cn
escrituras y proyecto. A efectos de tasacién se lomard la menor,
excepto en aquellos casos que esté justificado adoptar la mayor u
otra diferente.

5.2 Infraestructuras.-Se consideraran como obras de infraes-
tructura exterior, las necesisarias. para dotar al terreno de los
servicios urbanisticos exigidos para su consideracién como solar y
como de infraestructura interior, las definidas en proyecto que se
realicen .o las existentes en él.

En cuanto a la infraestructura exterior, se indicara si su
financiacion corresponde a la Administracion o al promotor.

En el cuadro adjunto se rescharan las obras a realizar, expre-
sando el tanto por ciento de obras realizadas y la inversion
pendiente, en el momento de efectuar la tasacion, para cada uno de
los conceptos definidos.

5.3 Repercusiéon del solar.-Se define como repercusion del
solar urbanizado el cociente entre su valor de mercado y la
superficie construida o construible sobre rasante, segin se trale, de
edificios terminados o en construccion,

En el caso de que las obras de infraestructuras no estén
terminadas, la repercusion del solar urbanizado se -obicndra como
suma de la repercusion del terreno en el momento de realizar la
tasacién y el importe por metro cuadrado construido de la
inversion pendiente.

6. EDIFICACION

6.1 Proyecto.-En este apartado se senalara el nivel del pro-
yecto analizado, asi como su fecha de redacciéon y visado.
- 6.2 Distribucién, superficies y usos.-Se describira la distribu-
ciéon por plantas, superficies y usos de cada una de ellas.

A continuacién se definen los diferentes tipos de superficies:

- Superficie util: Se entiende por superficie atil la del suelo de
la finca considerada cerrada por el perimetro definido por la cara
interior de sus cerramientos con el exterior o con otras viviendas
y locales de cualquier uso, incluyendo la mitad de la superficie del
suelo de los espacios exteriores de uso privativo de la unidad
considerada, tales como terraza$, miradores y tendederos y exclu-
yendo la superficie ocupada en planta por los cerramientos interio-
res, fijos o moviles, por los elementos estructurales verticales y por
las canalizaciones o conductos con seccion horizontal superior a
100 centimetros cuadrados.

- Superficie construida: Se entiende por superficie construida la
superficie util definida, sin excluir la superficie ocupada por los
clementos interiores mencionados e incluyendo los cerramientos
exteriores al 100 por 100 o .al- 50 por 100, segun sc tratc de
cerramientos de fachadas 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 unidad
considerada mas la parte proporcional que le_corresponde en los
elementos comunes dcl edificio donde se ubica, entendiéndose
como tales aquellos que se tienen en cuenta a efectos de computo
de edificabilidad, salvo casos singulares, que lendran que ser
debidamente _]ustlﬂcados

Por el tasador se comprobard, si la superficie de escrilura
coincide con la superficie construida con elementos comunes o atil,
seglh corresponda legalmente, en cuyo caso se tomard aquélla a

" efectos de tasacion. Cuando no coincidan, se levantara croquis

acotado que deberd acompafarse al anexo, tomandose como
superficie a efectos de tasacion la resultante de las mediciones
realizadas.

6.3 Edificios acogidos a proteccion publica.-Se consignaran
los datos que figuran en la calificacién correspondiente al tipo de
proteccion piablica que les afecte.

Asimismo, se calculard para los diferentes usos la relacion
existente entre superficie construida y util cuando en la calificacion
vengan definidas las superficies en metros cuadrados utiles.

6.4 Tipologias.-Se clasificaran las viviendas, oficinas y locales
en grupos homogéneos, describiendo las diferentes _habitaciones
que las componen, con indicacién de su uso.

Asimismo, se definiran los elementos comunes del inmueble y
sus -comunicaciones.

6.5 Caracteristicas constructivas.—Los puntos relativos a este
apartado resultan suficientemernte explicitos en las fichas incluidas
en el anexo.

7. DOCUMENTACION LEGAL "

-~ Régimen.-Para inmuebles sometidos a algin régimen de
proteccion publica se adjuntara fotocopia de la calilicacion provi-
sional o definitiva.

En inmuebles a rahabilitar, se adjuniara el correspondicnte
certificado de rehabilitacion.

- Licencia municipal de obras.-En edificios en construccion se
adjuntara fotocopia de la licencia municipal de obras, indicando su
caducidad. .

- Contratos de arrendamiento.-En inmuebles arrendados s¢
adjuntaran fotocopias del contrato y clausula de'revision de renta.

- Certificado final de obra.-En el caso de quc el inmueble esté
terminado y no utilizado, se adjuntara fotocopia del certificado
final de obra.

- Otra informacién.-En edificios construidos, se fijara su uso,
teniendo en cuenta las circunstancias urbanisticas que le afecten.

8. VALORACION

Los criterios para determinar los valores unitarios scrin;

- Valor de realizacién o de mercado. .

- Valor maximo legal. (Solo para inmuebles de proteccion
publica.)
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- Valor de capitalizacion de la renta neta. (Solo para inmuebles
alquilados o destinados a alquiler.)

A efectos de tasacion de viviendas con sus anejos y oficinas se
tomaran la superficie construida con elementos comunes. Para
locales, 1a superficie construida. Las plantas o plazas de garaje se
trataran en funcion de su capacidad de aparcamiento. En edificios
acogidos a cualquier régimen de proteccion publica, se tomara
como superficie la consignada en la calificacién.

Los inmuebles incluidos en el ambito de aplicacidon- de esta
norma que se encuentren en situaciones singulares por su estado de
construccion, ocupacion o uso, deberan ser valorados ademas con
criterios diferentes a los indicados, siempre que se justifiquen
debidamente.

8.1 Valor de realizacion o mercado.-Se define como tal el
valor que tiene o puede alcanzar en el mercado, una vez construido,
el inmueble objeto de la tasacion. .

Este valor se estima como producto del coste de ejecucion (Ce)
por el coeficiente de mercado (K). _ ,
8.1.1 Coste de ejecucion.-Se define el coste de ejecucion:

Ce=S+Cx(1-d)xR((1+AIPCxT)

Siendo:

S: Repercusion del suelo urbanizado segin apartado 5.3.
C: Coste de construccion definido como coste de ejecucion
por contrata, expresado en Ptas/m2 construido.

En el caso de edificios terminados, el coste de construccion se
vera afectado. por la reduccion correspondiente al coeficiente de
depreciacion (d) que sera:

1.° Caso de inmuebles antiguos ya ocupados y .de solida
construccion para los que pueda esperarse una vida aul superior a
cien anos:

~ Con cero a cinco afios de antigiedad se disminuira el costo
estimado en un 10 por 100.

- Con seis a cincuenta afios de antigiiedad se aplicard una
reduccion adicional del 1 por 100 anual. : _
+  ~ Con cincuenta y uno a setenta y cinco anos se aplicara una
reduccién adicjonal a las anteriores del 0,5 por 100 anual. '

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

2.° Caso de inmuebles pendientes de primera ocupacion:

- Con cero a cinco anos de antigiedad no se procedera a
disminucion alguna del coste.

- Con mayor antigiiedad y a partir de los seis afos se aplicaran
los coeficientes reductores senialados en el caso primero.

3.° En casos especiales de conservacion mala o buena, debida-
mente renovados, se podra corregir el valor hallado en uno u otro
sentido. )

Respecto a las mejoras, s6lo se tendran en cuenia si suponen
una revalorizacion apreciable para cualquier posible comprador y
no que respondan solamente a la satisfaccion de una necesidad
particular de su actual propietario. )

En el caso de inmuebles a rehabilitar el coste de construccion
vendra dado por la suma del coste definido para edificios termina-
dos mads el presupuesto unitario de rehabilitacion.

R: Relacién entre superficie construidas y atifes. Este coefi-

ciente, se utilizara cuando sea preciso realizar la tasacién

en Plas/m2 qatil.

Incremento del Indice de Precios al Consumo estimado

oficialmente para el ano en curso. .

T: Tiempo estimado en aios para la terminacion de las obras
desde el momento de realizar la tasacién (en el caso de
edificios terminados T =.0).

8.1.2 Coeficiente de mercado.-Se entiende por 1al la relacion
existente entre el precio de venta actual y normal estimado para
similar uso al que es objeto de tasacion y el coste de ejecucion
calculado. Este coeficiente recoge los costes (honorarios, licencias,
tasas, financieros, publicidad, eic.) y el beneficio previsible. Para su
determinacion se realizard una investigacion del mercado.

a) Caracterizacién del mercado de venta en el entorno.-Como
consecuencia de la investigacion realizada se caracterizara el
mercado en base a los conceptlos que figuran en las fichas incluidas
en el anexo. o ‘

b) Determinacion del coeficiente de mercado K.—Como conse-
cuencia de lo anteriormenie expuesto se determina el coeficiente K
para cada uno de los grupos siguientes:

- Viviendas. .
- Anejos. )

- Locales comerciales.

- Otros.

A1pPC:

8.1.3 Valor unitario de mercado.-El valor unitario de mer-
cado vendra dado por la expresion:

Vr=Cex K

8.2 Valor miaximo legal unitario.-Este valor es el que viene
determinado como maximo por la legislaciéon correspondiente al
tipo de régimen de Proteccion Oficial al que esté acogido el
inmueble.

8.2.1 Normativa aplicada.-Se indicara la Proteccion Oficial
que afecte al inmueble objeto de tasacion.. .

8.2.2 Valores.-Se indicaran los.valores maximos legales para
los diferentes usos.

8.3 Valor de capitalizacion de la renta neta.-Este valor es el
atribuible: a inmuebles como- consecuencia de las rentas que
producen o pueden producir por su arrendamiento.

Solamente se determinara este valor en el caso de inmuebles
alquilados o destinados a alquiler. :

El valor de capitalizacién de la renta neta, se obtiene como
producto de su valor actual (Va) por un coeficiente de proyeccion P,

831 Vél(_)rcs actuales.-Para el calculo del valor actual en
edificios terminados, mientras continde vigente la actual Ley de
Arrendamientos Urbanos, se seguirdn los siguientes criterios:

1. En casos de contratos de arrendamiento o inquilinato con
ocupacion anterior al 1 de enero de 1942, se procedera a capitalizar

_la renta bruta total anual estipulada, al tipo de interés del 3 por 100

anual.

2. En caso de contratos de arrendamiento o inquilinato con
ocupacién posterior al 1 de enero de 1942 se-capitalizara la renta
bruta total anual estipulada, al tipo de interés del 4,5 por 100 anual,
salvo en los contratos suscritos durante los seis ultimos anos
anteriores a la fecha de tasacion a los que se aplicard el tipo de
capitalizacién del 15 por 100 sobre la renta neta anual.

3. En caso de contratos de arrendamiento o inquilinato con
clausula de revision de renta establecida de acuerdo con el indice
de precios al consumo, o con otro similar, se capitalizara la renta
neta anual actualizada al tipo de interés del 8 por 100 anual para
viviendas y anejos y al 12 por 100 para locales de negocio y
oficinas, pudiéndose modificar periddicamente, estos tipos de
capitalizacion por la Direccién General del Tesoro y Politica
Financiera.

Se entendera por renta neta anual a los efectog de esta norma
la que figure en el Gltime recibo abonado por el inquilino y que se
corresponde con la actualizada del contrato de arrendamiento. En
el computo de la renta neta se incluirdn las mejoras y se excluiran
los consumos y gastos de comunidad a cargo del inquilino que
figuren documentalmente. En el caso de que éstos ultimos no
puedan ser deducidos documentalmente, se considerara que su
importe se eleva al 30 por 100 de la renta actual abonada por los
inquilinos.

__En caso de viviendas acogidas a cualquier Régimen de Protec-
cién Oficial, se determinara el valor en funcién de la renta maxima
legal si ésta fuera inferior a la real.

Para edificios en rehabilitacidn, se considerarin los mismos
supuestos anteriormente expuestos teniefiddo en cuenta los incre-

- mentos legales que procedan.

Para edificios en construccion se realizara una investigacion del
mercado de alquileres en el entorno.

8.3.2 Caracterizacion de! mercado de alquileres en el
entorno.-Para la tasacion de edificios destinados a alquiler sc
realizara una investigacion del mercado de alquileres en el entorno
o con inmuebles similares. '

Como consecuencia de la misma, se caracterizara el mercado en
base a los conceptos que figuran en las fichas incluidas en anexo.

~ 8.3.3 Coeficiente de proyeccion P.-El coeficiente de proyec-
c16n P, que sera igual a la unidad en el caso de edificics terminados,
recoge la variacion del valor actual de capitalizacion de la renta
neta hasta el momento en que se pueda producir el arrendamiento
efectivo y su valor en ningln caso sera superior a:

1+AIPCxT
Siendo:

A IPC: Incremento de Indices de Precios al Consumo estimado
oficiaimente.
T: Tiempo en afos estimado desdé el momento en que se
efectua la tasacion hasta el posible arrendamiento.

8.3.4 Resumen de valores unitarios.—Vendran dados por la
expresion:
Vo=VaxP

8.4 Valor de tasacion unitario.-De los valores calculados, se
adoptara como valor unitario de tasacion el menor de ellos.
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. 9. TASACION 5.3 Repercusion del solar:
Para cac_lfa una de las unidades regj§trale§. se consignarz_in: - Repercusion dei terreno en su situa-
Denomz:nacion, superﬁgxe y valor de tasacion unitario, QCt.ermman- cion  actual ... .. S Plas/mz
dose el valor de tasacion como producto de las superficies de los B L
-elementos que componen la finca registral por sus valores unitarios - Repercusion de las infraestructuras ,
de tasacion correspondientes. ) pendientes de ejecucion:......... Ptas/m-
Aquellas fincas registrales que por sus caracteristicas de orienta-
cion, ubicacion o diseno, sean similares, podran agruparse con el . s 2
fin de increnientar ) dlsmlpmr los valores de tasacion calculados. Repercusion del solar urbanizado. Ptas/m
" El valor de tasacion del inmueble se obtendrd como suma de los
valores de tasac:c’m.de las fincas que lo componen. 6. EDIFICACION
Documentaciéon grafica 6.1 Proyecto:
doc%?nn;r?ldir:g:osr:tlicgeruﬁcado tasacion, se incluira la siguiente — Nivel: Basico Ejecucion D No consta D
& . ) ) . S - Fecha de redaccion:
- o - t «
) Cgoquls de situacién. -El croquis dg situacion recogera la - Fecha de visado:
ubicacion del inmueble objeto de tasacion con respecto a las _ .
principales vias de la poblacidn a escala suficientemente represen- 6.2 - Distribucion, superficies y usos:
tativa. : L )
- Croquis del entorno.-Este croquis recogera el entorno consi- 6.3 Edificios acogidos a proteccion publica:
derado, con indicacion de la ubicacion del inmueble objeto de
tasacion. En ocasiones el croquis del entorno coincidira con el de S
situacion. S. il S. constr. SCT:I"/
— Croquis del edificio.-Seran los necesarios para la definicion
de la distribucion y usos del edificio, sin que se realice necesaria- .
mente a una escala determinada. Viviendas....... .. SEREE
Locales de negocio 'y
garajes no vinculados
1. IDENTIFICACION Garajes vinculados. . -
. o - .Otras dependencias . . ..
Municipio: Provincia: Barrio: . :
Calle: _ , num D.P - ,
Finalidad de la tasaci6n: > Total ..........
2. LocALIDAD 6.4 Tipologias:
2.1  Peblacion:
2.2 Censo de habitantes: 3 Giupo Distribucion
2.3 Crecimiento de la poblacion:
3.- ENTORNO
3.1 Significacion del entorno:
1.2 Infraestructura:
3.3 Fguipamiento y comunicaciones:
"4, DESCRIPCION DEL INMUEBLE - Elementos comunes: Nim. portales, ; num. escaleras,
- Comunicaciones: Nam. ascensores/escalera,
a4
6.5 -Caracteristicas constructivas:
6.5.1 Elemenitos fundamentales:
- Cimentacion:
~ Estructura:
5. S - Cubierta: )
. SOLAR - Cerramientos exteriores: .
5.1 Superficie: * - Fachada: )
. . 2 - Carpinteria exterior: -
Segln escrituras: o
: Adoplada: m? 6.5.2 Terminaciones y acabados:
Segun proyecto: :
Comentario: ; Carpinteria
ath Pavimentos | Paredes Techos interior
Viviendas
P Estar.................
5.2 Infraestructuras. Dormitorios ..........
. ., D [:l Espacios circ.........
Administracion Promotor Cocina ...............
"Aseos y baios........
. Obra Porcentaje obra Inversién i
a realizar realizada pendiente ESpaClOS comunes
. Portal .............. ..
Abastecimiento agua...| Escalera..............
Saneamiento........... -
Energia................ .
Pavig'lentacién _________ 6.5.3 Instalaciones:
Jardineria.............. Armarios empotrados: Calefaccion:
Otros.................. Numero de ascensores: Teléfono:
Gas ciudad: Agua caliente:
Total ......... Aire acondicionado: Sanitarios y fontaneria:
Portero automatfico: ’
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6.5.4 Estado de las obras (en edificios en construccion):

Porcentaje aproximado de obra realizada:

Tiempo estimado para la terminacién de las obras
(meses):

Observaciones:

6.5.5 Estado de mantenimiento y conservacion (en edificios
terminados):

Afos de antigiedad: Estado del edificio:

7. DOCUMENTACION LEGAL

Régimen: Libre. Proteccion publica.
Licencia municipal de obras: Caducidad,

Contratos de arrendamiento:

Certificado final de obra

Observaciones:

(Se adjumaran fotocopias de la Cédula de Calificacién, Licencia
Municipal de Obras, Contratos de arrendamiento y Certificado
final de obra.)

8. VALORACION

8.1 Valor de realizacion o de mercado:
. 8.1.1 Coste de ejecucion:

Ce=S+Cx(l—dyxR (1 +AIPCxT)

L]

S: Repercusion del solar (ptas/m2 construido) . .

C: Coste de construcciébn (ptas/m>
truido): .

Viviendas.............................. :]
Locales 'y garajes no vinculados........ l:l
Otras dependencias ane‘xas ............. l:
—OtrOS ... ... I—:]

d: Coeficiente de depreciacion por antigiedad . |:]

R: Superficie constrl'xida/superﬁcie atl .. ... v l:]
AIPC: Estimado: oficialmente................. .. |:]

cons-

T: Tiempo estimado para la terminacion de ,:] ’
Jas obras (en anos).....................

Resumen de costes:

= Vivienda . . ... |:]
- Locales y garajes no vinculados................ E
- Garajes vinculados . ............ .. ... ........ ‘:\
- Otras dependencias anexas..................... ‘::l

8.1.2 Coeficiente de Mercado.

a) Caracterizacion del Mercado de Venta en el entorno:

- Oferta:

o Edificios terminados en venta.
e Edificios en construccion.
Demanda: -

® Caracterizacién y nivel de renta
e Intensidad de la demanda.
Precios actuales de contado:

e Mais frecuentes.

¢ Intervalo de variacion.
Expectativas:

e Oferta-demanda._
e Revalorizacion.

b) Determinacion del Coeficiente de Mercado K:

[} !
> 3
o 3
2 3
v a
. 19
. 7
5

=

4]

'
I
o
(e
=2
(93
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8.1.3 Valor Unitario de Mercado:

Foérmula general para cada tipologia:

Vr=Cex K

- Viviendas ............. T I:]
Locales y garajes no vincu_lados_ ............ |:
Garajes vinculados......................... [:j

1
Q
—+
5
0
7
[=%
1<)

o
o]
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o
@
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0
7
[
=
o
e
Y
73

8.2 Valor maximo legal unitario:

.8.2.1 Normativa aplicada:
8.2.2 Valores:

Viviendas ... ... :]
Locales y garajes no vinculados............ I:I
Garajes vinculadog.: ...................... ':l
Otras dependencias......................... l:___l

8.3 Valo; de capitalizacion de la renta neta:

8.3.1 Valores actuales:

Renta neta Tipo cap. Valor (Va)

Viviendas .. .................
Locales y garajes no vinc. ..
Garajes vinculados.... .. .. ..
Qtras dependenc1as anexas .

Otros

8.3.2 Caracterizacién del Mercado de Alquileres en el entorno:

- Oferta-demanda.
- Precio de los alquileres actualmente practicados.
- Expectativas.

8.3.3 Coeficiente de Proyeccion P:

- Viviendas y anejos.................... ’ Pv

- Locales comerciales

8.3.4 Resumen de valores unitarios:
Vc=VaxP

- Viviendas

- Locales y garajes no vinculados

- Garajes vinculados
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8.4 Valor de tasacion unitario:

Viviendas ................. ... .. ...

Locales y garajes no vinculados............

Garajes vinculados.................. .. ... ..

Otras dependencias.........................

—OtroS .. ...
9. TasAaciON
Finca Valor de tasacion
Superficie "
Registral Denominacion : Unitario de ‘l';aslaocrién
10. OBSERVACIONES .

(Firma, fecha, sello de la Sociedad de tasacion y nombre del
Tasador.)

Documentacion grafica: .

- Croquis de situacion.
- Croquis del entorno.
- — Croquis del edificio.

INSTRUCCION PARA LA VALORACION DE BIENES
EN EL MERCADO HIPOTECARIO. TERRENOS

Ambito de aplicacion

La presente normativa es de aplicacion a la valoracion de los
terrenos clasificados como urbanos, urbanizables, y los no inclui-
dos en el ambito de aplicacion de las normas para valoraciéon de
fincas risticas y terrenos y edificios ligados a una explotacion
econdmica.

Los conceptos de urbano y urbanizable, asi como los demas que
en la presente instruccién se incluyen son los equivalentes a los
definidos en la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana
19/1975, de 2 de mayo, y Decretos que la desarrollan.

Descripcion de la garantia

Se cumplimentaran las fichas incluidas en el anexo con la
amplitud que requiera la importancia de la finca a tasar de acuerdo
con las siguientes instrucciones.

I. IDENTIFICACION

Se consignaran los datos relativos a la localizacion del terreno,
definiendo su ubicacion, linderos y datos registrales.

2. LocaLibAD

Se identificara, en caso de no ser capital de privincia, si es
cabecera comarcal, nicleo auténomo, en cuanto a ocupacion
laboral se refiere. Se résefiaran los datos necesarios para tipificar la
localidad, indicando su poblacion de derecho segin el altimo censo
y una estimacion en cuanto a crecimiento de ésta. Asimismo se
describira el tipo de actividad dominante de la que depende el
nacleo: Agricopecuaria, comercial, industrial, minera, pesquera,
turistica o multiple.

3. ENTORNO

La caracterizacion del entorno se centrard en los siguientes
puntos:

3.1 Significicion.-En este apartado se sefialara la tipificacion,
grado de consolidacion y desarrollo y caracterizacion del entorno
proximo al terreno.

3.2 Infraestructuras.-Se indicaran las existentes en el entorno,
asi como su grado de conservacion.

3.3 Equipamiento y comunicaciones.-Se indicara el equipa-
miento comercial, escolar, ladico, etc., que definan el entorno y
cualitativamente las comunicaciones.

4. CLASIFICACION URBANISTICA

Se indicara- la clase que corresponda al terreno objeto de
tasacion (urbano, urbanizable o no urbanizable).

5. ESTADO DEL PLANEAMIENTO

En este apartado se indicaré la tipologia del planeamiento que
afecta al terreno objeto de tasacion (plan general, plan parcial,
estudio de detalle proyecto de urbanizacién, programa de actuacién
urbanistica, plan especial, normas complementarias y subsidiarias
del planeamiento y delimitacién del suelo urbano), asi como la fase
de aprobacion en la que se encuentra, plazos y planeamiento
ultenor necesario.

6. GESTION URBANISTICA

En este apartado se resefiaran los datos relativos a la ejecucion
del planeamiento urbanistico: Sujeto (Administraciéon del Estado,
Entidades autdonomas, Entidades locales, particulares, etc.), modali-
dad de gestion y sistema de actuacién (compensacion, cooperacion
0 expropiacion). .

Asimismo se indicara la fase de desarrollo y cumplimiento de
plazos en la ejecucion del planeamiento, estado de las obras e
m*vers‘ones precisas para su terminacion.

7. CARACTERISTICAS URBANISTICAS

Se cumplimentaran los apartados que figuran en el anexo.

En el epigrafe superficie, se consignaran la real y la que figura
en escrituras. A efectos de tasacion se tomara la menor, excepto en
aquellos casos en que esté justificado adoptar la mayor u otra
diferente.

8. INFORMACION DEL MERCADO

Se describirdn las caracteristicas de la oferta y demanda en el
entorno.

Se realizara una investigacion de los precios alcanzados por los
terrenos en transacciones recientes de las que se tenga conoci-
miento en la zona, teniendo en cuenta sus caracteristicas de
emplazamiento y calificacion.

Para la investigacion, se tendra en cuenta el 51gu1eme orden de
preferencia:

a) Terrenos del mlsmo entorno y que tengan la misma
calificacidon y uso.

b) Terrenos de otras areas de caracteristicas similares que
tengan la misma calificacion y .uso.

Como conclusidn se delermmara el precio unitario de mercado
para el uso que se tasa.

9. TASACION

Dado que el proceso de gestion urbanistica es complejo y que
el valor de los terrenos a lo largo del mismo puede no ser
suficientemente estable y duradero, para la mayor seguridad en la
determinacién del valor, se considerardn solamente tres mvcles a
efectos de su tasacion:

— Nivel I. Se incluyen los terrenos que tengan terminadas las
obras de urbanizacién necesarias para su consideracién como solar
o suelo industrial y en los que no exista impedimento para su
utilizacion.

Se tasaran por el criterio del valor de mercado, definido como
el precio al contado mas probable que en un comprador medio
estaria dispuesto a pagar por los mismos en el mercado libre,
habida cuenta de sus circunstancias fisicas, y aquellas urbanisticas
(estudio de detalle, planes especiales, etc.) que no impidan su
utilizacion inmediata.

Este valor se calcula a partir del precio de mercado obtenido
para un determinado uso en la investigacion realizada, segin sus
especiales caracteristicas y la coyuntura del mercado.

- Nivel II. Se incluyen los terrenos que en el proceso de gestién
urbanistica hayan obtenido todas las aprobaciones necesarias para
la consolidacién del proceso urbanistico, quedando exclusivamente
a falta de la ejecucion total o parcial de la urbanizacioén, segiun
proyecto aprobado.

Se tasaran por el criterio del valor de mercado, correspondiente
al uso determinado, definido en el nivel I, deducido el coste
correspondiente a la ejecucion de todas las obras de urbanizacion,
segiin proyecto.

- Nivel III. Se .incluyen los terrenos que en el proceso de
gestion urbanistica no hayan llegado al minimo definido en el nivel
I1, cualquiera que sea la fase de desarrollo en que se encuentre.

Se tasaran por el criterio de valor de mercado definido en la
instruccion para la valoracién de fincas rusticas o de terrenos
ligados a una explotaciéon economica.
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Docuinentacion grafica

- Croquis de emplazamiento. Este croquis reflejara, a escala

suficientemente representativa, el entorno donde se ubica el solar,
indicando, si es necesario, las infraestructuras existentes.

- Croquis del terreno. Se adjuntard asimismo un croquis
relativo al terreno objeto de tasacion, indicando en €l las caracteris-
ticas geométricas y de infraestructura mas importante.

Descripcion de la garantia

1. Identificacion.
Ubicacion.
Linderos.

Datos registrales.

2. Localidad.

.ipo de nucleo.

Numero de habitantes.
iecimiento de la poblacion.
Actividad dominante.

3. Entorno.

Significacion.

Infraestructuras. o
Equipamiento y comunicaciones.

4. Clasificacion urbanistica.

5. Estado de. planeamiento.

6. Gestion vrbanistica.

7. Caracteristicas urbanisticas. -

7.1 Superficie:

- Escrituras: metros cuadrados.
- Real: metros cuadrados.

- Adoptada: . metros cuadrados.
7.2 Calificacion urbanistica:

- Tipo.

- Usos autorizados y prohibidos,
- Ocupacion en superficie: por 100.
- Aprovechamiento medio o edificabilidad netos.
- Alturas maximas permitidas. )
- Retrangueos.
Cargas urbanisticas y cesiones.
--Densidad y otras limitaciones.

7.3 Superficie construible.

8. Informacion del mercado.
9. Valor de tasacion.
10,  Observaciones.

Documentacion grafica

- Croquis de emplazamiento.
- Croquis del terreno.

(Fecha, firma, sello de la Sociedad de tasaciéon y nombre del
tasador.) -

INSTRUCCICN PARA LA VALORACION DE BIENES EN EL
MERCADO HIPOTECARIO FINCAS RUSTICAS

Ambito de aplicacion

La presente normativa es de aplicacién a la valoracion de fincas
rasticas de cualquier tipo.

A efectos de esta normativa se considera finca ristica a toda
porcidon de terrenos clasificado -como no urbanizable, que se
dedique o que se pueda dedicar al desarrollo de una actividad
agropecuaria, posibilitada por las caracteristicas de clima y“suelo.

‘Las fincas forestales, segiin se defie en el articulo 1.°, apartados
segundo y tercero, de la vigente Ley y Reglamento de Montes, sc
woaran de forma singular, si bien con criterios similares a los
conlenidos en la presente. norma.

Descrip.cibn de la garantia

Se cumplimentaran las fichas incluidas en el anexo, con la

amplitud que requiera la importancia de la finca a tasar, de acuerdo
con las siguientes instrucciones:

1. IDENTIFICACION

1.1 Ubicaci6n.-Se indicard el término municipal en que se
asienta la finca y provincia en que se encuadra.

En su caso, se hara mencion de la comarca geografica en la que
‘se halla enclavada, asi como la designacion local del paraje o lugar.

1.2 Nombre por el que se conoce.—-Se indicara el nombre con
que aparece descrita en la escritura de propiedad y aquél por el que

es conocida habitualmente en la zona, caso de no coincidir con el
piimero. s

1.3 Linderos.-Se indicarin los que aparecen descritos en la
inscripcion registral, o los reales si esian claramente definidos.. .

1.4 Superficie total.-Se indicara la que conste en el Registro de
la Propiedad, resefiando la superficie real si ne existe coincidencia
entre ambas. :

1.5 Xdentificacion registral.~-Se indicaran los datos correspon-
dientes a la finca. Si registralmente aparece dividida en parcelas,
cada una de éstas sera considerada, a todos los efectos, como finca
distinta, a no ser que se trate de una sola unidad en varios términos
municipales, 0 que por exigencia legal resulten inseparables.

1.6 Identificacion catastral.-Se indicaran los datos catastrales
en el caso que se conozcan.

2. ENTORNO PROXIMO

Las caracteristicas del entorno, como factores influyentes en el
valor, seran descritas de acuerdo con las instrucciones. que siguen.
Se ccrisiderara como entorno el espacio de mayor o menor
amplitud en el que se ubica la finca, con caracteristicas homogé-
neas, tanto fisicas como estructurales, asi como analogos habitos de
explotacion, y dependencia de centros de aprovisionamiento y
mercados.

2.1 Tipo de las explotaciones del entorno:

- Tipo de explotacién agraria predominante.

- Dimensién predominante de las fincas.

2

2.2 Equipamiento.-Se caracterizaran los equipamientos que
permiten o facilitan la explotacion agraria.

Los datos solicitados en las fichas del anexo son suficientemente
explicitos. o

2.3 ‘Infraestructura y su relacion con la finca.~Aun cuando los’
datos considerados deben hacer referencia al entorno y, por tarto,
se refieren a infraestructuras externas a la finca, se pretende obtener
informacién acerca de la facilidad de uso de tales infraestructuras
por parte de la finca objeto de tasacion.

* 3. DESCRIPCION DE LA FINCA

3.1 Caracteristicas agroldgicas.~En cuanto al suelo se indica-
ran los factores limitantes de textura, profundidad, pedregosidad,
salinidad y pendiente, definiéndose las clases agrologicas.

Se indicardn, asimismo, las caracteristicas de plusviometria y
temperatura.

3.2 Masas de cultivo.-Los datos de este apartado haran
referencia al actual destino de las diversas parcelas de la finca, asi
como las caracteristicas de los cultivos lefiosos queren ellas existan.

3.3 Mejaras.-Se indicara si la finca es de secano o regadio,
alternativas, tipos de cultivo, marco de plantacion, elc., sefialando
la superficie aproximada de cada unc de ellos.

‘Se cumplimentarin los apartados que figuran en el anexo.

Especialmente se consignaran los estados de conservacidn,
adecuacion y suficiencia.

4, REGIMEN DE TENENCIA

Se indicara si la explotacién es directa por el propietario o no;
en el primer caso se reschara si es a titulo individual, Entidad
Agraria o Sociedad Mercantil; en el segundo caso si es arrenda-
micnto, aparceria u otra forma, resefiando sus caracieristicas y
duracion. : :

5. INFORMACION DEL MERCADO

Se describirdn las caracteristicas de la oferta y demanda en el
cntorno o comarca. .

Se investigaran las transacciones recicates en el entorno, de las
que se tenga conocimiento, sobre fincas de caracieristicas semejan-
tes a la objeto de tasacion; en el caso de que en dicho entorno no
sea posible obtener informacién por la inexistencia de oferta o
transacciones se analizardn las correspondientes a la comarca, u
otras de caracteristicas similares.

Como conclusion de esta informacion se determinaran los
precios unitarios de mercado para cada una de las clases que a
efectos de anilisis han sido consideradas para la finca objeto de
tasacion.

6. ANALISIS TECNICO-ECONOMICO
Para la determinacién de la renta imputable.a la finca en su

| explotacion normal se procede al analisis técnico-econémico de la

misma. En lqs supuestos en los que la finca esté arrendada, la renta
constituye un dato conocido. ) :

Los Tesultados de la explotacion de la finca se determinan a
partir de los ratios medios habituales obtenidos en explotaciones
similares, con las correcciones que procedan en funcion de las
circunstancias especificas de la explotaciéon de que se trate. En el
caso de disponer de datos contables contrastados, los resultados se
cifraran como media aritmética de los beneficios de la cuenta de
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explotacion de los tres ultimos afos, determinados como diferencia
entre ingresos y costes; se computaran los primeros como proce-
dentes de la venta de productos agricolas y pecuarios, reducidos a
la anualidad equivalente los de venta periddica superior a la anual
y los extraordinarios por venta de equipos o ganado de desecho; se
consideran como costes los normales de explotacion, las anualida-
des equivalentes a pagos de periodicidad superior, como sucede con
la compra de equipo o ganado, y las amortizaciones de las mejoras
computadas correctamente.

Del resultado asi obtenido se asignara a la tierra la parte que le
corresponda lo que tendra, a efectos de esta norma, la considera-
ciéon de «Renta imputable a la tierra».

7. TASACION

A efectos de tasacion se toman como criterios de valoracion los
dos siguientes:

- Valor de realizacién o de mercado.
- Valor de capitalizacion.

7.1 Valor de realizacién o de mercado.-Se identifica con el
precio que podria conseguirse en ¢l mercado por la venta de la finca
objeto de tasacion, lograda en un periodo razonable de tiempo,
siendo las partes competentes libres ¢ informadas.

Este valor se estima, aplicando los precios unitarios determina-
-dos como consecuencia de la informacion de mercado a la
superficie correspondiente a cada una de las clases que a efectos de
andlisis han sido consideradas para la finca objeto de tasacion,
‘afiadiendo el correspondiente a las mejoras, que no estuviesen
incluidos en ellos. -

7.2 Valor de capitalizacion.—Se define como tal 1a estimacion
del precio que un empresario medio estaria dispuesto a pagar al
contado por la adquisicion de la finca en funcion de sus expectati-
vas de rendimiento derivadas de la explotacion de la misma.

Se calcula capitalizando la renta imputable a la finca, o como
suma del valor de capitalizacion de la renta imputable a la tierra
y del valor actual de las mejoras.

El valor de capitalizacién de la renta imputable a la tierra se
calcula actualizando a una determinada tasa de capitalizacion la
renta anual imputable a la misma considerada como perpetua.

El valor actual de las mejoras se calcula como suma de la
actualizaciéon, durante el plazo estimado como vida util de las
mismas, de la renta por ellas generada, y del valor actual residual.

La tasa de capitalizacion tanto para renta de la tierra como la
de las mejoras se fijara segun la tipologia de la finca de que se trate,
teniendo en cuenta que se opera en pesetas constantes. Como valor
de referencia se toma la diferencia existente, en el momento de la
tasacion, entre la rentabilidad bruta de la Deuda Publica a largo
plazo (\lllima emision), y el incremento del IPC de los altimos doce
~meses publicado por el INE, siendo circunstancias que deberan ser
tenidas en cuenta para bajar o sobrepasar dicha cifra de referencia
el riesgo en funcion del t1p0 ¢ inténsividad de la explotaciéon y la
liquidez.

8. VALOR DE TASACION

Se tomara como valor de tasacion el menor de los dos
calculados antenormente.

Documentacion grafica

Se adjuntard un croquis en que se 1nd1que claramente la
situacion de la finca en relacién a nuclcos proximos, haciendo
figurar redes viales de cualquier tipo, accidentes geograficos nota-
bles ¢ infracstructuras permanentes (canales de riego, lineas eléctri-
cas, etc.).

Se adjuntara un segundo croquis, a mayor escala que el primero
en el que se reflejen los suficientes detalles que permitan localizar
y acceder hasla la finca objeto de tasacion.

1. IDENTIFICACION

1.1 Ubicacion.
Término municipal .......... Paraje.................... ...
Comarca ............c.covvee.. Provincia. ...................

1.2 Nombre por el que se conoce.
1.3 Linderos.
1.4  Superficie total.

Segun titulo ............. Ha.
1.5 Finca registral niimero.
2. ENTORNO

2.1 Tipificacion.
2.2 Equipamiento.

Nicleos habltua.es de aprovisionamientos y servicios.
Mercados habituales para venta de productos.
Nucleo urbano residencia de empleados.

2.3 Infraestructura y su relacion con la finca.

Acceso de la finca. ]
Distancias a carretera y estacion ferrocarril.
Linea eléctrica utilizable mas proxima.

3. DESCRIPCION DE LA FINCA

3.1 Caracteristicas agrologicas.
3.2 Masas de cultivo.
3.3  Mejoras.

3.3.1 Infraestructura mtenor
. - Red viaria:
- Electrificacion: .

Red:
Potencia instalada:

- Abancalamientos:
- Drenajes:
- Defensa contra la erosion:

3.3.2 Regadio:

- Agua disponible.
Procedencia:
Caudal:

Calidad:
Legalizacion:

- Instalaciones.

Elevacion:
Altura geométrica:
Sistema de riego:

3.3.3 Edificaciones.

Viviendas: Numero, superficie y tipo.

Alojamientos ganadcros Tipo, superficie, capacidad.
Naves almacenes: Tipo, superficie y destino.

Otros edificios: Tipo, superficie y destino.

m; bomba:

4. REGIMEN TENENCIA

4.1 Explotacion directa por la propiedad.
4.2 Esploctacion arrendada:

- Superficies afectadas: Ha.
- Caracteristicas arrendamiento:
Tipo y fecha de contrato:

Renta actual:

_ . pesetas/ano.
Fecha resolucion y prérrogas:

5. INFORMACION DEL MERCADO
6. ANALISIS TECNICO-ECONOMICO
7. TASACION

7.1 Valor de realizacion o de mercado.
7.2 Valor de capitalizacion.

8. VALOR DE TASACION
9. OBSERVACIONES

(Fecha,_‘_ﬁrma, sello de la Sociedad de tasacién y nombre.)

MINISTERIO DE TRABAJO
Y SEGURIDAD SOCIAL

ORDEN de 15 de octubre de 1985 sobre delegacion de
atribulcioncs en el Ministerio de Trabajo y Seguridad
Social.

23216

Ilustrisimos seiiores:

La Ley 30/1984, de 2 de agosto, ha supuesto un cambio
sustancial en la distribucion de competencias en materia de
administracion de personal. La entrada en vigor de las nuevas
normas que desarrollan las competencias en materia de personal,



