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I. Disposiciones generales

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

18833 PLANTEAMIENTO de la cuoston de inconsteiucionatidad

miimterg (40771989

E! Tribunat Constitucional, por providenciu de 25 de julio actual. ha
admitrdo a tramile la cuestion de  inconstitucionalidad numero
14071989, planteada por ¢l Juez de Instruccion de (Calatayud en
funciones de Juez de lo Penal con jurisdiccidn sobre el partide de
Daroca, por supuesta inconstitucionalidad de la regla 13 del articulo 10
del Codigo Pepal, por poder ser contrana a fos articulos 1.1, 9.3, 1441,
14, 15, 24,1 y 2 ¥ 25.1 de 1a Constitucion.

Lo que se publica para general conocimiento.
Madrid, 25 de julio de 1989.~E! Secretaric de Justicia—Firmado v
rubricado. ’

MINISTERIO
DE ECONOMIA Y HACIENDA

18634 ORDEN dr 20 de julio de 1989 por la que se da cumpli-
rriento a lo dispueste en ef apartade 3 de fa Orden de 15
de octubre de 1987,

La Orden del Ministenio de Economia v Hacienda de 15 de octubre
de 1987 por la que se modifica la de 28 de marzo de 1968, en la que s¢
dictan normas complementarias para 12 clasificacion de contratisias de
cbras, modificé la categoria ¢), situando su limtte mdxima en la
anualidad media de 300 milianes de pesetas v crec la categdria f), fijando
su limite minimo en los citados 300 millones de pesetas, salvo para los
grupas H, | J, K ¥ sus subgrupos, en los que subsiste, como cateporia
mdxima, la ) para aquellos contratos cuya anuakidad media exceda de

50 millones de pesetas.

El apartade 3 de ia citada Orden establece, no obstante. que la nuevs
categoria f} y &l nuevo limite méximo de la categoria e) vigente no s¢
exigiran por los drganos de contralacion hasta tanto se acordase par el
Ministerio de Economia v Hacienda, mediante Orden publicada en el
«Boletin Oficial del Estado», respondiendo tal limitacion a la idea
fundamental de garantizar una efectiva concusrencia en la nueva
catcgoria creada, mediante la clasificacion de un nimero adecuado de
coniratistas en esta categoria.

1.2 Comision de Clasificacion de Contratistas de obras, teniendo en
cuenta ef numero de Empresas que ya han obtenido Ja clasificacion en
la categoria [), v sin perjmcio de las que en o sucesivo puedan obtencria,
ha apreciado que gueda garantizada una efectiva concurrencia v, por
tanto. que procede adoptar el acuerdo previsto en el apartado 3 de la
Orden de 15 de octubre de 1987, a partir de {a fecha que permita haber
resuetto todas lag salicitudes de clasificacion actualmente presentadas.

En su virtud, este Minisierio, a propuesta de la Comisidn de
Clasificacién de Contratistas de Obras y previos los informes de la
Comisién Permanente de la Junta Consultiva de Cantratacion Adminis-
trativa v de la Secretaria General Técnica, ha tenido a bien disponer:

A partir del | de enero de 1990 seran exigibles por fos dreanos de
contratacién en ia adjudicacidn de contratos de obras las catcgorias €)
y f} con los limites establecidas en Ia Orden de 15 de octuhre de 1987,
excepto en los grupoes H, 1L J, K v sus subgrupos, en los gue la categonia
mdéxima serd la e}, cuando Ia anualidad media exceda de 50 millones de
PesSEtas. '

Madnd, 20 de julio de 1989,

SCLCHAGA CATALAN

Excmos. Sres. ...

18635 (JRDEN de 38 de julio de 1939 sobre valoracidn de brenes
en ¢ mercade potecario.

En uso de fa habilitacion contenida ¢n o artivulo 37.4 det Real
Pecreto 68571982, Jde 17 de marze. de regulacion det mercado hipolera-
rin, se dictaron las Ordenes de 14 de junio de 1982, actualmente
derogada en 56 mavor parie: 10 de cnero de 1983 7 de diciembre
de 1984 v 4 de octubre de 1985, estableciendo normas sobre valoracion
de bienes ¢n ¢l mercado hipotevano. o . .

Se ha considerade oportuno, en sic momento, chiminar la dispersion
de tales normas vy cierto grado de confusienismo derivado de clla,
recogiendo en un solo texto twda la normativa anterior, al ticmpo que,
en hase 2 la experiencia adquirida y a los estudios realizados. se
introducen algunas disposiciones compiementarias como las relativas a
la valoracion de edificios terminados. en construccion o en rehabilita-
cion destinados a uso comercial ¥ a la de loczales de negocio u oﬁ_cmas
sin accesa directa a nivel de caile, y s¢ mejora en la sistematizacion de
la citada normativa. ) _

En su wirlud, esie Minisierio ha lenido a bien disporer:

Primero.-1. Se aprucban las instrucciones sobre valoracion de
bicnes que vavan a servir de objeto del derecho real de garantia
hipotecaria de préstamos que formen parte de la cartera de coberiura de
las cédutas v bonos hipotecarios emitidos por las Entidades de Crdito
a que se refiere of articulo 2.°1 de? Real Decreto 685/1982, de 17 de
marzo. Estas instrucciones seran de aplicacion obligada para la valora-
cion de los mencionades bienes. .

Serin también igualmente obligatonias en I3 valoracion de los
bienes que garanticen [as cmistones de titulos de renta fija con warontia
hipotecaria emitidos por los Promotores. Constructores y Sociedades de
arrendamiento financiero a que hace referencia ef anticulo 2.92 del cilado
Real Decreto. _

Segundo.-1. Los bienes inmuebles por paturaleza que no_esién
exchndos del mercado hipetecaric por el articuio 3t del Real Decre-
1o 685/1982 se clasifican, a ius efectos contemplados en el articulo 1.°
de ia presente Orden, en los siguicntes grupos:

I. Destinados a viviendas y oficinas.

2. Destinados a2 wso comertial.

3. Destinados 3 uso industrial. .
1.4 Ligados 2 una explotacion ecoanmica.

1. Viviendas individuales.

1 En construccidn o rehabilitacion.
2 Terminados.

Lecales de negogio.

i

At Con acceso directo a calle.
3.2 Sin acceso directo a calle.
4.

Terrenos.

4.1 Fincas nisticas.
4.2 Solates ¥ otros terrenos.

2. Para valorar iemuebles por naturaleza compuesios por distintos
departamentos afectados a diversos usos se procedera avalorar cada uno
de dichas depanamentos conforme a la instruceidn correspondiente 4 su
grupo, obtenigndose el valor total del inmueble comeo suma de los
caleulados pare los distintos departamentos que o integran.

Tercero.-Se habilita al Banco de Espana para dictar las disposiciones
necesarias para ta aplicacion de la presente norma, )

Cuarta.-Quedan derogadas espresamente las Ordencs de 14 de junio
de 1982, de 10 de enero de 1983, de 7 de diciembre de 1984 v 1a de 4
de octubre de 1985.

Quinto.-La presente Orden cntrard cn Yigor a 10 treinta dias habiles
de su publicacion integra en el «Boletin Oficial del Estados.

Madrid, 28 de julio de 1989
SOLCHAGA CATALAN

ilmos. Sres. Subsceretario de Economia y Hucienda v Director general
del Tesoro v Politica Financiers. .
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1.1.- IRSTRUCCION SOPRE VALORACION DE BIENES EN EL MERCADO
I - YOR O
BILITACTON N viv

Ambito de aplicacién

La presente normativa es de aplicacidn
obligatoria a la valoracicn de edificios terminados, en
construcclién © en rehabilitacidén destinados a viviendas y

oficinas=.

Los anexcs vinculades y los locales ubicadws ern

el inmueble se tasardn con arregloc a esta normativa, © con

aqualla que le sea directamente aplicable,

Descripocion del inmuehle y deterninacion del wvaleor de

tasacidn.

S cupplimentarén las hojas de tasacidn del

anexo ocon la amplitud gque requiera la importancia del

inmueble a tasar, de acuerds g¢on las siguisntes
instruccicnes:
-

1. IDENTIFICACTON

S5c¢ consigraran los detos correspondientes a la
localizacidn del edificic objeto de tasacjon.

Se indicara la finmlidad de la tasacion, y si se

trata de edificies terminados, ep construccidn o en

rahabkilitacion, sefalando s5i estan o no acogidos a algun
tipo de Proteccion publica y definiendo la misma.
minimo

Se indicaran datos

rorrespondicntes al Registro de la Fropiedad y el numerc

cCCcRo los

registral de la fingas 4ue aparezcan en lu escritura de
propiedad del inmueble objeto de tasacion.

2.— LOCALITDAD ¥ EMTORMO

2.1.=

Tipo de puicleg

5e ldentificara caso de no ser capital de
provincia si es cabecera comarcal, 5t €3 un nuclieo
sat¢lite dependiente lakaralmente de otrc nuclecs mas

tmportante o si es un pequefio nuclec autonomo.

Z.2.» hotividad domjnante

Se identificard el tipe dominante de ocupacidn

laporal de la gue dependa el puclesn: agricola,

industrial, minera, pesgquera, turistica o multiple.

Humerp de habitantes

Se indicara la poblacien de dereche segun el

yltimao cconso, asi como 51 la de necho es

significativamente diferente a la de derecho.

S.4.- Crecimiento de la pohlacion

Se sehalara si la pobklacion de daerecho tiene

tendenvia al crecimiento, es esStable o decreciente.

2.5.- Rasgos hanos orng

El entarno proximo al inmusble condiciona su
valor en cuanto gue en &l deben encontrarse los
precisos satisfaccion de primeras

equipamientos para

necesidadrs, transport:s que permitan la comunicacidn con
zonas en l1as gue se asientan les centros de trabhaje,
comercio especializado, etc.

sinteticamente los

5e senalar#n rasgos de

nomogeneidad (tipificacion) gue presente el interior del

antorno delimitada.

Se sefalara asimismo lo gue el tasador considere

mas adecuado para definir el nivel de renta del entarno.

2.6.-

Anadlisis elemental sobre degsarvgllo, consolidacion,

antiguedad v renovacjén del entorno.

Desarrollo: Se Tealizara un breve comentario
subre si £l desarrollco del entorno en el Que se encuentra
el edificio estad terminado o por cerminar y, en este caso,
si la evolucion de los ditimos afios ha sico de tipo raplde
o de tipo isnteo. .
consclidacion: Se indicara brevemente el grado

eximtente de edificacien consplidadas en relaciéen a ia

maxima admisible por las ordenanzas vigentes,
renavacion: S5¢ sehalara la
del
renmvacion experimentadc recientemente {(conservacion de la

Antigledad vy

antiguedad caracteristica enterne ¥ el grade dco

infraestructural.

- Equipacientos, gservitius y cgnunicacjones del

.

2.7

Se indicaran los existentes dentro del entorno

teomercial, =8cclar, ludico, ets.

5e indicaran cualitativamente las
comunicaciones, asl come los transportes  publices
existentes.
3. SOLAR

3.1.- superficie

Se determinara su superficie real, En caso de

imposibilidad justificada de su detéerminacisn real, a

cfectos  de tasacion se consignara 12 menor de  las

superficies que figuren ern Ezcrituras y Prayecto excapic
en aguellos casos en gue el tasadetr considere justificado
adoptar la mayor u otra diferente.

F.1.- Infraestructuras

5S¢ consideraran como wobras de infraestructura

exteriar, las mnecesarias para dotar al sglar de fos

Aervicios urbanisticos exigidos para su consideracian como

Tal y comno infrasstructura  jinterior, las definidas en



24948

Jueves 3 agosto 1989

BOE nim. 184

proyccto gque se realicen ¢ las existentes en &1, En

cuante a la infraestructura exterior se indicaria si su

financiacian corresponde a la Administracion o al

promator.

En cuanto al apeXe, se resenaran las obras a
realizar eapresando el tanto por clento de obra realizada
¥ 1la inversicn pendiente =n el =xomente de efectuar la

tasacion, para cada uno d= lozx conceptos definpides.

3.3.- Repercysjion

Se define como repercusion del solar urbanizade

el cociente entre sg valor de mercado y la mayor de estas

dosg superficies ia construida o la construible spbre
rasante, segun sa trate de edificios terminadeos o en
construccion. En el caso de gue las abras de

infraestructura no estdn terminadas, la repercusion 32el
stlar urbanizade se obtendra comu suma de la repercusion

dal terreno en =21 momenteo de realizar la tasacicn y el

importe por metro cuadrade construido de la inversion
rendienta.
4. CARACTERISTICAS DEL EDIFICIC
4.1.- Poc jon técnj
Para inmuebles en copstruccion se senalarada el
nivel del proyecto analizado, asi como su  fecha de

redaccion y visada,

Para inmuebles terminados =se  indicaran los

dosumentos (plancs, nemoria, atc.)

cuando exista, gue se han wtilizado.

o proyecto complato,

4.2.- Degoripeidn, superficles y usos,

Se describira sintéticamente el edificic ochjeto
de tasacidn en 1o gque ge refiere a tipologla (edificios
edificies.

USOs

aiglados, entre medianerias, agrupacicn de

eto.}, numers de plantas, distribucien per plantas,

¥ superficies de cada una de ellas, usocs y servicios

generales de gque disponga el edificic {ajardinamiento,

aparcamiento, instalaciones deportivas, ekc.).
Superficie util: Se entiende por superficie
uril la dal suelo de la finca objeto de tasacion cerrada
por el perimetro definide por la cara interior de sus

cerramientos con el exkterior o con otras viviendas vy
lacales de cualquier uso incluyends la mitad de la
suparficie del suele de los espacios extetiores de uso
privative de la unidad considerada, tales como terrazas,
btalcones ¥y tendederos y excluyends la superficlie acupada
fijos o moviles,
¥ por

canalizaciones o conductos con seccidn horizonral superior

er planta por cerramientos interiores,

por los elementcs estructurales verticales, las

a los LB0 cm.

Superficie construida: S5e entiende par

superficie construida la superficie wutil definida, sin

excluir la superficie ccupada por los elementos intericres
los cerramientos exteriorses al

menc:onados e incluvendo

106 % 5¢ %,

fachada ¢ de cerramientos compartides con otras viviendas

2 al sequn se Ltrate de cerramientcs dJde

o ilocales respectivamente.

Superficie <construida incluldeos los elementos

Comunes: Se entiende come tal la suma de la superficie

vonstruida de la unidad considerada mas e  parte

proporcional que le corresponde en los elementos comunes

del
agueilas gue se tienen en Cuenta a etectoes de Cconputo de

edificio donde se ubica, antendiéndose como ctales

aedificabilidad,
debidaments Justificades.

gsalvo casus singulares gue tendran gue socr

A efectos de tasacion, se tomara cama superficie
1a construida incldidns los alamentos comunes, resultante
de las medicicnes realizadas. En viviendas acogidas 2
cualquier regimen de proteccion oficial, se tomara como

superficie la consignada en la Calificacion.

En el casa de gue la superficie construida de
las terrazas superara el 1¢ % de la construida de la
vivienda, el! tasadeor pedra valorar <on precios unitarios
diferentes la superficie de las terrazas y la superficie
construida cop elementos comunes de la vivienda excluidas

terrazas.

Por el tasador se comprobara si las superficies
que ftiguran en escritura coinciden con las reales. En
casg de divergencia justificara la adoptada a efectos de

tasacion.

Jel

En el caso de que para su

Se adjuntaran croquis de las plantas
edificio obieto de tasacion.
mejor comprension fuera necesaric, se adjuntara tambieén un

croquis en seccicn o alzado de dicho edificio.

4.3.= Eqifigivs acogidos a proteccidén publica

Sa consignaran les dates gue figuran en la
calificacion corrvespondienta al tipo de proteccidn pdblica

que les afeccte.

Asimisme se calculara para los difsrentes usos
la relacion existente entre superficie construida y atil
cuande en la calificacidn vengan definidas las superficies
en metros cuadrados GUtiles.

1.4.- Tipelodias

Se e¢lasificardn las viviendas, oficiras y
locales en grupes homogéneos, describiendo las diferentes
unidades yue las companen, con indicacion de su uso.

4.%.- Zarastepisticas constryctivag

Se describiran las caracteristicas constructivas
del edificio de acuarde con los apartades del anexo.

4.6.- Antiguedad

Sa senslara el nmunero de afios de antigquedad del
edificio vontades a partir de su construccicn, ditima
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rehabilitacidn o reforka importante. Si ne se ccngciera 8§ TASACIOQN. CALCULS DE LOS VALORES UNITARIOS
con exactitud se estimarid de forma aproximada.

Las <Criteries para determinar los valores

4.7.-_Situacion actual

Se indicara si la edificacion en el momento de
la tasacidén se encdentra en construccien, o si por el

gontrarlo se encuentra finalizada, y 5§ alberga  unra

actividad o no, sefialando el estade de conservacicn y los

posibles detericros en el raso de fque existieratn.

En el rcasoc de edificios en oonstryccion o en
rehabilitacién se indicara en gqué fase de la misma se

encuentran las aobras (estimacion porcentual;.

5. SITUACION URBANISTICA

Se indicara el grado de adecuacion de las
caracteristicas fisicas del inmueble en relacion con la
normativa vigente y expresamente si los usos considerados

egtan autorizades.

&. DOCUMENTACION LEGAL

En edifjciocs en construccion, rehabilitacisn o
reforma,

de Obras, o fotecopia de la solicitud de la licencia.

se adjuntara fotocopia de la Licencia Municipal

Para inmuebles sometides a3 algun reégimen dea

Proteccion Publica, se adjuntara fotocopia de 1la

Calificacian Provisional o Definitiva.

En inmuebles arrendados, se adjuntaran
fotocoplas de los contratos de arrendamienta y de los
recibos de las ultimas rentas.

¥n =1 caso de gque el inmueble esté terminadc y
no utilizade s adjuntard fotocopia del Certificade Final
da Cbra.

En el supnesto de gque en el momento de efectuat

la valoracidn no fuera posible aportar alguno de los

documentos anteriores, esta circunstancla se hara constar
expresamente en el informe de tasacion condicionandc la
validez de esta a la existenciaz del documente en cuesticn

y a su concordancia con las hipdtasis de valoracidn.

7. INFORMACIOR DE MERCADD
Comu consecuencvia de la investigacion realizada
se caracterizara el mercado en base a los conceptos gue

figuran en el anexc,

Para homogeneizar los precios cktenidos an 12
informacién de mercado, =& tendra en cuenta la diferencia
entre los precios de ofertas y los preciocs reales de
transacciones de compraventa, el tipo de viviendas y
locales de oficinas y cuantas circunstancias se considere
sobre el wvaler de los

que tienen influencia decisiva

mismoes.

unitarics seran:

- VAIOR OF REALIZACTON O DE MERCADO.

- YALOR MAXIMO LEGAL {Sttleo para inmuebles de

Proteceicn Plblical.

- YALOR DE TAPITALIZACION DE LA hENTA NETA {50le
para inmuebles alquilados o destinados a

alguiler).

A =fectos de fasacioén de viviendas y oficinas se

tomara la superficie construlda oon elementds Comunes.

Las plantas o plazas de garaje se trataran en funciop de
su capagidad de aparcamiento. En edificios acogidos a
cuaslquier reéegimen de Protecclon Publica, se tomara coms

superficie la consignada en la calificacion,

Para edificios en construccion el valor en cada

moemcnto  vendrd Jdeterminade por la suma del wvalor de
mercade del suelo y el coste de construccicdn necesario
para realizar la cbkra ejecutada hasta la fecha de la
tasacidn, siempre que esta ocbra no desmerezca el valor de

tasacidén del edificio terminads.

tos inmuebles incluidos en el dmbito de
aplicarnidn de esta porma gque se epcuentren en situacicnas
singulares por su estade de construccion, scupacicn o uso,
podran ser valorados ademds con criterios diferentes a los
indicados, siempre que se justifiquen debidamente.

3.1.- ¥alor de realjzacidn o d¢ mercado

Se define come tal, el wvalar que tiene o puedé

alcanzar «h el mercado una veZ construide, de acuerdo con

el proyecto analizade, el inmueble supuesto libre de

zontratos de arrendamiento o de cualquier carga financiera
propiedad perc considerandose las

que grave la

servidumbres y otras afecciones gue le disminoyan.

Este vajor cse estima come producto del coste de
reposicion {C) por el coeticiente de mercado (K).

8.1.1.- Cogte de Reposicidn  {C)

Se define el coste de repasicicn :

c =5 +cCe . (1-d trt +&Tpc . T . R
Siendo:
% : Reperrusion del susle urbanizade segun el

apartade 3.3,

&¢ ¢ Coste de conastruccion, considerado como el

necesaric para realizar la edificacion,

expresada en pesetas/m2 construido.

inmuebles a rehabilitar el coste
de zenstruccion vendrd dade por la suma del coste definido

En ¢l casn de

para adificios terninados aplicado al estado antes de la
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rehabilitacidn de les elementos que se mantengan, mas el
presupuests unitario de rehabilitacion.

d : Coeficiente de depreciac:tn fen edificlos en
construccidn & = Q).

entre

Este
ciando sea preciso yrealizar la tasacidn en
pesetas/m2 util.

E : Belaclon superficies censtruidas y

utiles. coeficiente se utilizara

del

Consunc, eatimade oficialmente para el afo

A 1rc Incremento Indice de Fregios al

&n curso ¢ e] Real del afo anpterior.

T : Tlemps ¢stimade en afos para la terminacidn
de las obras desde el momente de realizar
la tamacidn. (En el c¢aso de edificios

terminadcs T = D).

En el casp de edificlios terminados,
vara afectade
correspondiente al coeficiente de depreciacidn (d) gque

2] ctoste de

construccién Ee por Ja reduocgién
serd:

1*.- Caso de inmuebles antiguos ya occupados y de
solida construcclén paras los gue pueda esperarse una vida

itil superior a cien afos:

-~ Con cero A& cince anos de antiquedad se

disminuird gl coste estimads en un 10 por 1440,

- Con seis a cincuenta anos de antiguedad se
aplicard una veduccion adicional del 1 peor 100 anual.

- Con cincwenta y uUne a cetenta y cince ahos se
aplicara una reduccidén adicicnal a las antericres del 9,5

por 100 anual.

- Con mAds de =setenta y cincc adcs no  se

aplicaran nuevas reducciones.
2v, -

Casoc de inmuebles pendientes de primera

GCupACiIONn.
- €on cero a cinco anos de antiguedad no se
proceders a disminucién alguna del coste.

- Con mayer antiguedad y « partir de los seis
ahos s8 aplicard los coeficientes reductores sefalados en
en €l case 1.

Ir.= En casoe especiales, debidamente razonados,
podrd modificarse el coeficiente apntes senalado,

Respecto a las sdéla  se

mejoras, tendran er

cuenta si  sSuponen una revalorizazicn apreciable para

cualguier posible comprador y no 5! responden solamente a
la =atistaccion de una necesidad particular de su actual

propietaric.

B.1.2.- Zeeficiente de mercado  [K)

Se entiende por tal, la relaclon existente entre

el precic de venta actual y normal, estimade para

inpuebles destipados a un uso similar al gue es objeto da
tasaclon y coste de reposicidn.

para su determinecion se analizard la
intormacién estadistica de
homogencizados por metrs cuadrade gue se dan en la zona
{ver apartade 7- "Informacicn de mercado™).

los precios reales

Ccome consecuencia de lo anteriormente expueste,
ze determinz el coeficiente K para cads uno de los grupos

siguientes:

- Viviendas,

- Cficinas y garajes no vinculades,
- Garajes vinculados.

- Otras dependencias anexas.

- Dtros.

micentras el edificic Se encuentre en
constryccion, =l coeficiente K gue se adoptara tendri como

maxims el valor de la unidad.

B.1.3.- ¥Yalor unitaric de mercado
Férmula general para cada tlpologia: Vr = C x K
5.2.~ Yalor maxime legal

Este wvalor es el gue viehe determinado como
la legislacion correspohdiente al tipo de

Froteccion oficial al que weaté acogide el

maxime por
regimen de
inmueble.

#.2.1.- Normativa aplicada

e indicara la Proteccian Gficia) gue afecte al

inmuehle objeto da tasacién,
a.2.2.- ¥ es

Se indicardn los wvalores maximos legales para

les diferentes usos,

B.3.- Valor en repts

Este valor es el Atribuible a inmuebles como
conseciuensia de las rentas gue producen o pueden producir

por su arrendamientao.

Solamente se determinara este valor en el casc

de inrmuebles alquilados o destinados a alguiler.

El valor de capitalizacion de la renta neta, se
obtiens como producto de su valor actual (Va) por un
coeficiente de proyeccion B

Ve = Va X P
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$.3.1.- Yalores actuajes - Tt = Tiempo en anos estimado desde el
monento en gue se efectua la tasacion
El walor actual s#n edificias terminades es el hasta el posibie arrendamianto.

ohbtenide al capitalizar la renta neta anual gue produce su
alguiler actual a un tipc igual o superior al & 3 para
viviendas, al 7 % para oficiapas ¥ al % 3 para locales 9. VALOR DE TASACSION
comerciales y garajes.

De 1los valores caizulados, s adoptara como

Serdan circunstancias que deberan ser tenidaslen
cuenta para ia determinacicn del tipa: el riesgé, plazo
de recuperacicn y liguidez.

Estos tipos seran revisades anualmente por lia
pireccion General del Tesoro y Politica Financiera tamando
como criterios basicos 1a evolucian de los tipos de
interds Jde la Deuda Publica a largo plazo vy el indice de

precios al CORSUmMG.

S entendera por renta neta anual a los efectos
de esta norma la gue resulte 2n el ultime recibo y que sa
cantratao de

corresponda  con la actualizada del

arrendamiento. En el cdémpuro de la renta neta se
incluirdn las majoras y se excluirdn los consumes, cargas
fiscales y gastos de comunidad 2 carge del inguiline
damostrables

considerara gue su importe se eleva al 30 % de la renta

document almente. En casg contraria, se

actual abonada por los inguilinos.

wiviendas

Régiman de Proteccion Oficial, se determinara el valor en

En casos de acogidas a cualguier
funcion e la renta maxima leqgal 51 ésta fuera inferior a

la real.

Para weadificies en ryehabilitacién, se

consideraran 1los @mismos BUpPuestos anteriormente
expuestos, tenisndeose en cuenta los lncrementos legqales

gque procedan.

Para la tasacicn de edificios en construcclén
deatinados a alquiler, =ze realizari una inveatigacidn del
alquileres en el entorno inmuebles

mercade de a cen

similares.

Come consecuencia de la misma, se determinara la
renta neta anual, gue se capitalizarid de acuerdas con los
mismoa criterics utilizados para los edificios terminades,

okteniéndose asi el valor actual,
2.3.2.~- Coeficiente de Provecgién [Pl

El coeficiente de proyeccion P, gus serd igual a
la unidad en el casn de edificios terminados, recoge las
variaclones del valor actual de capitalizacicn de la renta
hata hasta =21 #Bomente en que se
arrendamiento efectivo y su valor en ningun case aera

pueda preducir el
superior a:
Py tAIPC X T

Siendo:

Incrementc de Indices de Precios al

A 1pe =

Consums estimado oficialmente.

valor unitaric de ftasacion el mencr de ellos,

Para cada una de las unidades registrales o
funcionales, =€ consignaran: denominacion, superficie y
valar de rasacién unitario, determinandose el valeor de
tazacion coms producto de las superficies de Los elementos
yue componen la finca registral por sus valores unitarios
de tasacidn norrespondientes.

Aguellas fincas registrales gue por sus
caracferistinas Jde grientacion, ubicacion o diseno, sean
similares, podran agruparse cen el fin de incrementar o

disminuir lws valores de tasacion calcuiades.

El wvalor de tasacidn del inmuehle s= obtendrd
coma suma de los valores de tasacion de las fincas gue lo

COMEHINent.

13.~ OBSERVACIONES

Se resefiaran aguelias gue juzgue oportunas el
tasador para facilitar la comprensien de la tasacion.

DOCUMENTACION GRAFPICA

Come shexos al informe de Tasacidn se incluira

la siquiente documentacidn grafica:

¢roguis de situacién: El crogquis de situacicn

recogerd la ubicacisn del inmueble cbieto de tasacion con

respecto a las principales vias de la poblacidn, a esecala
suficientemente representativa,

Crequis del entorno:

sntorne considerado, con indicacien de la ubicacidn del
irmueble objets de tasacion.

Fste croquis recogerad el

En scasicones el croguis del
entorne coincidira con e} de situacion.

Croquiz del egdificio: Seran los nece=arios para
ia definicion de la distribucidén y uscs del esdificic, sin
gue se realice necesariamente a una escala determinada.

l.- IPRERTIFICACION

1.1. Municipio.
1.2. Ubicacidn.
1.3. Finalidad.
I.4. Finoa Reglistral.
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2.- CTHRLY BRD ORNI 4.5,2. Tegminaciones y acabados
2.1, Tipe de nugleo, _ — : __|_ — - :
2.2, Actividad dominante. . Pavimentos | Paredes| Techos | Carpinterial
2.3. Nomero de habitantee. - e e Interier |
2.4. Crecimiento de la poblagisn,
2.5. Definicién dal entorno. Viviendas:
2.6. PRasgus urbanos. -~ Estar j
2.7 Anilisis elemental sobre desarrolle, conseclidacion, - Dormiterics ;

antiguedad ¥ repsvacidan. ~ Espacios Clrc.
2.8. Eguipamiento, servicios y copunicaciones. - Corina

- Asecs y bafios N
- Espac. comunes i

3.~ SOTAR - Portal

- Esfajera

3.1. Superficie.

2.2. Infraestructuras. 4.%.3., TInstalacioches.
Administracicn D Fromator D _
—- Agua callente.
- Calefaccion.
- Alre acondiciopado.
_ ~ Teléfono.
Gbra = 1 de Obra Inversion
. . . - Gas ciudad,
realizar realizada Fendiente

- Numerg de ascensores.

- Portero automdtico.
- Aparatos gfanitarios.

Abasrtec. Agua

« Orras.
5 i T S
aneamiento 4.6, Antiguiedad.
E ia - .
nerg 4.7. 5Situacion actual.

Pavimentacion ]

&.~ SITUACT LR

Jardineria
6.~ DOCUMENTACION LEGAL
Qtros
. Se adjuntaran, segun los casos, fotocopias de:
J__ TUTAL - ILicencia Municipal de Obras (Edificios en construccion
. Y U o en rehabhilitacicon).
- Caliticacion Provisional o Definitjva (Edificios
avegidos a régimen de Proteccion Publica}.
3.3, Repcrcusion del solar. - ¢ontratos de arrendamiento (Edificios arrendados}).
- gertificade Final de obra (Edificios terminades ¥y no
vtitizados) .
q.- CARACTERISTICAS BEI. ERIFICIO
4.1, Proyecto. T.= IKFORMACIOW DE MERCADD
4.7, Descriprion, superficies ¥ usos.
4.3 rdificios acogidos a Proteccidn Fublica. - oferta: - bEdificios terminados en wventa.
4.4. Tipoloaias. Fdificios en eonstruccidn.
4.5, Caracteristicas constructivas.

- &hernanda: - Caravteristicas y nivel de renta.
- Intensidad de la demanda.

4.b.1. Liementos tundamentales:

- Pieyriws dotuales as contade:
¥as frecuentns,

- Cimentacidn.
- Intervale de wvariacion.

- Estructura.
- ubierta. - Expestativas:
- Lerramientss extericres. -~ Oferta - demanda.

- Carpinterlia exterior. - Revalorizazion.
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Obsearvaciones. que se delimite 2] entorno comercial (en adelantse EC). El
planoc o croguis debe incluir la zona de influencis
comercial en la gue se ubica el inmueble.

: SAC v, 2.2.- Eaggof WIDANgs

8.1, Valor de realizacidén o de mercadao. Se sehalaran sinteticamente los criterios gque

g.2. Valor paximo legal. -

8.3. Valor en renta.

9.- VALOR DY TASACIDR

10.~ OBSERVACIONES

1.2.-_INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES EN. EL MERCADO
HIPOTECARIO.- EDTFICY6S TERMINADOS EN CONSTRUCCION © KN
REMABILITACION DESTIMADOS A US0 COMERCIAL.

Ambito de aplicacidn

La presente normativa es de aplicacian

obligatoria a la valoracidén de edificios o grupos de
locales terminados &n construccién © en rehabilitacidn,
destinados & us¢ comercial, come estaklecimientos
especilializados

consumidores directos,

abiertos a mayoristas, minoristas o

Descripcion del inmueble y determinacién del wvalor de

tasacion.

S& cumplimentaran Ios epigrafes del anexc cen la
amplitud gue reguiera la importarcia del irmueble a tasar,
de acuerdo con las siguieptes instrucciones:

1.~ IDENTIFICACIOM
Se consigharan les datos correspondientes a la
localizacidn del edificio objeto de tasacion.

s5e indicard la finalidad de la tasacien, ¥ &1 se

trata de edificics terminados, en construccion o en

rehabilitacion.
len datos

S5e indicaran minima

carrespondientes al Registro de la Propiedad y el nuimerc

Como

registral de la fince o fincas que cn la

escritura de propiedad del inmuebie okbjeto de tasacisen.

aparezcan
2.~ ENTORNO COMERCIAL
2.1.-

Delimitacicn

Se adjuntara a la tasacion un croguis o plano
parcelarlo a escala suficientemente representativa en el

han servido para eleglr la delimitacion del EC, asi como
tos rasgos de homogeneidad gue presenta el interior del EC

delimitado.

Se sefalara 1o que el tasader considere Das
adecuade para definir el nivel de renta.

3.3.- Analisig elemental sgbye desarrollo, gonsclidacion,
antiguedad y _renovacion.

besarrollo: Se realizara un breve comentaric

sopre si el desarrollc del EC en el gque estd situado =1

gdificic se encuentra en la actualidad terminade o falta

por teorminar y, en este caso, &3 la evolucion de los

ultimos anos ha side de tips rapido o ée tipo lento.

Consolidacién: Se& indicard muy brevemente el
grado existente de edificacidon consolidada en relacion a
la maxima admisiblie por las eordenanzas vigentez.

Antigiedad vy renovacion: Se sefalara
brevemente la antigiedad caracteristics del entorno y el

muy
grade de renovaciin experimentado recientemente.

2.4.- Eguivamjento ¥y serviciog

5S¢ indicaran les existentes dentro del EC, e
inclusc los Que S& EBRCUSnNtran &Xtericores a £1, paroc gue
puedan influir sobre el EC.
2.5.~ Gomentayio sobre poplacién ¥ densjdad.

S5e comentaran los existentes en el Area donde se
ubica el inmuebis cbjeto de tasacidn,
2.6.- Tipificagiop comercjal

Sa sefalaran graficamente en el planc parcelaric
del EC las zonas ocupadas por edificies comerciales en las

inmediaciones del inoueble objeto de tasacidn.

Se indicara el estade de ocupacicon de los mispos
v la existencia de locales o edificieos vacios similares al
que'se tasa.
.7

Tipos de icios ge]l entorne comercial,

5S¢ senalaran, con el alcance gqQue reguiera la
importancia del inmueble a tasar, los tamahos
caracteristicos de los edificios comerciales, asi comc la

tipologia de uso de los mismos,

2.8.- Accesibjlidad y trafico de]l entorre comercial.

Se indicara la importancia del trafico peatonal

¥y del trafice motorizado, le facilidad de aparcamiento en
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superficie y la existencia o ne de aparcvamientes, tanto
piblices come privados.

En caso necesaric se sepnalaran sintéticamante
los transportes publicos existentes que den servicic al £C

¥ las areas gque puedan conectarse directamenta con ef EC,

3.~ SOLAR

3.1.-

Superf:cie
Se cohsignarian las superficies que figuren en

Escrituras y Proyecto. Ak efecto de tasacisn se tomard la

menoy, excepts en aguellos cascs an que estd justificado

adoptar la mayor u otra diterante.

3.2.- Infraestructuras
Se consideraran como chras de infrasstructura
axteriocr, las necesarias para dotar al sclar de los

servicios urbanisticos exigidos para su consideracian como

tal, ¥y como de infraestructura interior, las definidas en

proyects gue se realicen o laz gxistentes en 41.
exterior se

En rwuante a la infraestructura

indicard si su finranciacidn corresponde a la

Administracién o al promotor.

Se resefarin las obras a realizar expresande <l

tanto por ciento de obra realizade y la inversidn

pandiente en el mpomente de efectuar la tasacian para cada
una de las infrasstructuras.

3.3.- _Repercusidm

Se define como repercusion del solar urbanizado
el ceociente entre su valor de mercade ¥ Ia mayor de estas

dos superficies la construida o la construible sobre
rasante, segin se trate de edificics terminadaos o en
construceion.

En e] casv de gue las ohras de infraestructura
no estén tarminadas,

sg obtendra como suma de la repercusicén del terrenc en el

la repercusion del sclar urbanizade

momento de realizar la tasacien y el importe por m2

construldo de la inversisn pendiente,

4.— CARACTERISTICAS DEL EDIFICTO COMERCIAL

4.1.~ Documeptacion tecniga
Fara inmushlies #n construccicn se sefalard el
nivel del proyecto analizado, asi oome su  facha de

redaccion y visado.

Para inmuebles terminados se indicaran los

doecumentos  {planos, memoria, etc.} o proyecto completo,

cuande exista, que se han utilizado.

4.7.-

dnglisis de identificabilidad y accesipilidad

Se indicardn sinteéticamente las rasgos

fundamentales que detfinen el edificic en relacion al! EC,

resenande 1os azupectos mas significativos a juicic del

tasador. Se comentara especialmente la visualizacion e
identrificabilidad {sefalands si hay gua realizar largos
recarrides peatonales o salvar importantes desniveles para

llegar hasta el edificio}. y la atraccidn comercial.

Este analisis pueds ser sustituide por
documentacion yraf:ca o f{otografias gue definan estos
aspectoas.
4.3.= Descripueion, supcrficies y uson
L) o £

5e describ:itd la distribucion por plantas,
superficies y usos de cada una de ellas, asi como las
suparficics ¥y alturas libres de los locales.

e apalizardn las ucaracteristicas comerciales

del edificic, sus posibiliidades de divisidén y su
polivalencia y se describird la distribucidn poer plantas,
superficies construidas, superficie de elementos comunes,

alturas libres y uses de cada una de ellas,

53¢ entiende por superficie construida de cada

local, ia definida por los cerramientos
100 % o el S0 % de la

segun se trate de cerramientos de

superficis
exterioras, incluyande al
superficie de estos,
fachada o de cerramientocs compartidos con otros edificios

¢ locales.

Se entiende por superficie construida con

comunes de cada unidad considerada, la suas da

alementos
ias superficies construidas mas la parte proporvional que
corresponda de los elepentos comunes del edificieo donde =2
salve <casos que tepdran gque ser

ubican, singulares

debidamante justificados.

par el tasador se comprobara si las superficies
que figuran en escritura coinciden con la reales. En
case de divergencia justificara la adoptada a efectos de

tasacisn.

Se adjuntaran los craguis de las plantas del

edificic comersial sbiets de tasacion. En el casoc de gue
para su melor comprensidn fuera necesaric, =e adjuntara

también un oroguis en seccién ¢ alzadeo de diche adificio.
4.4.— Caracteristicas constructivas

Se describiran las caracteristicas constructivas

del edificin de acuerdo con los apartades del anexo.

4.5.- Antiguedad
Se gsefalara el niumerc de anos de antigiedad del

edificic contados a partir de su construccion, ultima

rehabilitacion o reforma Importante Si no se concciera

con exactitud se estimarid de forma aproximada,

Se indicard si el edificio, en el momento de la
tasacisn $e ancuentra en construccicen, tearminade en bruto

{estructura y acnmetida hasta el limite de los locales) o,
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contrario, Se encuentra

En este ultime cass s& senalaran los

por el acondiciconado para la
actividad comercial.
tipos de usoc para los que se ha acondiciconado, &l estadg

de conservacién y loa posibles detericros gque existieran.

En el casc de edificies en construccidn o en
rehabilitacién se indicard en gue fase de la misma se

encuentran las cbras. {Estimacién porcentual).

5.— SITUACICN URBARISTICA

Sa determinara el qrado de adecuarién de lasg
caracteristicas fisicas del inmueble en relacion conh la
normativa vigente y expresamente si los usos conhsiderados
ocstan avtorizados par ella.

6.~ DOCUMENTACION LEGAL

En edificios en construccion, rehabilitacion o
reforma,

de Obras o fotocopia de 1a soligitud de la licencia.

se adjuntard fotecopia de la Licencia Municipal

En edificios terminades, se adjuntara fotocopia
de la Licencia de Apertura.

este€ terminade y no utilizade se adjuntard fotocopia del

En #1 caso de que el edificig

certificado final de cbra.

En los casos de edificios © locales algquilades,

se  adjuntaran ademas fotocopias de los contratos de

arrendamiente y de 1os recibos ge ias udltimas rentas.

En €] supuesto de gue en el momento de efectuar
la wvailcracién ne fueraz posible aportar alguns de
esta <ircunstancia se hara constar

loe
documentos antericres,
expresamente en el informe de tasacion condicionando la
validez de &=ta a la existencia del decumentos en cuestisn
y & su concerdancia con las hipdtesis de valoracidn.

FT.— INFORMACION DE MERCADO

comerciales o©
En el

Se informard de los edificles
locales en venta o vendidos recientemente en el EC.
inexistente por carencia de oferta o

se indicaran les datos de

caso de gue sea

cransaccion regiente de locales,

gtras zonas o de otreos inmuekbles, gque tengan

caracteristicas y valores comerciales similares.

8.~ TASACION. CALCULD DE LoS VALORES UNITARIOS
Los criterios para detelrminar 1o walores
unitarios seran:
- WVALOR DE REALIZACION © DE MERCADO.
- VALOR DE CRPITALIZACIOR DE La RENTA (sola

para edificios locales aifuilados ©
destinados a alguiler).

A efectos de tasacion se tomara la superficie

construida con elementos comunes.
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Para edificies en construccidn el walsr en cada

momente vendra determinado por la suma del wvalor de

mercado del suelc y el coste de construccidn necesaric
para realizar la ochra ejecutada hastas la fecha de la

tasacidn, siempre gQue esta obra no desmerezca el valcor de
tazacidn del edificio terminado,

Los inmuebles incividos an el ambito de
aplicacién de esta norma que s¢ encuentren en Bituaciones
singulares per su estade de construccién, ocupacion o uso,
podran ser valorados ademas con criteries diferentes a los

indicades, siempre que se justifiguen debidamente.
€.1.- ¥Yalor de reglizacidn o ge percado

Se define comc tal el valor gue tiene o puede
alcanzar e€n el mercado una vez construide, de acuerdo con

el proyectoc analizade, el inmueble supueste libre de

contratos de arrendamients o de cualquier carga financiera
que grave la

prepiedad considerandose

servidumbres y otras afeccionee gue la disminuyan.

pera ias

Est& valor sSe estima como producte del coste de
reposicion {C) por el coeficiente de mercado {K}. .
B.l.1.- & il sigidén (O

Se define el coste de reposicién:

C - [S

siendo:

+£ox (1—d}J x {1+A1prCc x T

- 51 Repercusign del suelo urbanizado segun el
apartade 3.2,

- C: Comte de construccicon considerade come el

necesaric para reslizar la edificacidn

expresado_en pesetas/m? construido.
Fn el cast de inmuebles a rehabilitar, el coste
de copstrucCion vendra dado por la suma del coste definido
para edificios termipades aplicade al estado antes de la
rehabilitacion de los elementos cue %e mantengan, mas el
presupuesto unitaric de rehabilitacion.

- d: Coeficiente de depreciacion {en edificios

en consitruccion d = o).
En caso de edificias terminades, el coste de
construccidn sera disminuido por la degreciacion acumulada
de las edificacicnes, infrasstructuras £ inztalaciones gue
formen parte del edificic.

Para deternmipar 1a cuantia de la depreciacidn
acunmulada desde ta construccion del edificie, o desde su

rehapilitacién o reforma importante, se

inmueple tres tipos de depreciacidn:

ultima
consideraran para el
fisica, funcional ¥ econdmica.

El coeficiente medjie de depreciacién anual
acumilada determinado seguen el antediche procedimiento, ne

serd inferior al 4 % anual.
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En casos especiales depidamente razonados podra

modificarse el cosficiente antes resefada,

~ T: Tierpo estimado en afos para la terminacion
de las obras desds el momento de realizar

la tasacion, {en casc de edificies T = Q).

-AIPC: Incremento del Indice de Precios al
Consume estimado oficialmente para el
anoc 8n curse.
8.1.2.- goefjciente de mercadeo (Kj

Se entiende por tal la relacion exisrtente entre

venta actual y normal estimade para

el pracic de
inmuebles destinados a un use similar a2l gue es objeto de
tasacién ¥y su coste de repesicidn.  Para su determinacian
se analizarad 1la informacion estadistica de los precios
reales homogeneizados per metre cuadrade que se dan en la

ZONG . Para homogeneizar los precics obtenides en 1la

informacidn de marcado gse tendran en cuenta las siguientes

circupstancias: tipc de spperficie a que se refiere la

informacién {con o sin elementos comunes), diferencia

entre loe precios de cfertas y los precics reales de
transacciones de compraventa, tipo de locales y cuantas

circunstancias sa considere tisnen influencia

sobre al valor de loa mismos.

8.2.- Valor en rgnta,
Este valer, gua solo sa calculara si el inmusble
estd arrendads en el momento de la tasacién, es el

obtenids al cepitalizar la renta neta anual gue produce el
alguiler actual a un tipe iguwal o superior al 9 %. Seran
circunstancias gue deberan =er tenidas en cuenta para la
determinacion del tipe: el riesdo, plazo de recuperacisén y

ligquidez.

Estos tipos serdn revisades anuvalmente por la
Direccidn General del Tesoro ¥y Politica Financiera tomando
como criterios basiceos la evolucisn de los tipos de
interés de la Deuda Publiga a largo plazo y el indice de

precice al consumo.

Se entendera por renta.neta anuval, a los sfectes

da eskta nerma, la gue resulte del udiltimo reecibo., En el
cémputs de la renta neta se inclujrin las mejoras y se
CArgan ¥ gastocs de

del

excliuirdn los Cconsumos, fisgales

comunidad a cArgo inquilino demostrables

documentalmente, En caso contraric, se considerars gue su

importe pe eleva al 10 % de la renta actual abonada.

9.— VAIOR DE TASACION

De los valores calculados, se adoptara como
valor unitarioc de tasacldn el mencr de elios.
Para c¢ada una de las unidades registrales o
denominacion, superficie y
determindndese el wvalor de

tuncicnales, se consignaran:
valor de tasacidn unitario,
tagacién come products de las superficies de los elementos
Fue componen la finca registral por sus wvalores unitarios

de tasacldn correspondientes.
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Aguellas fincas registrales que por sus

caracter:sticas de grientacisdn, ubicacion o disefio, sean

similares, podran agruparse con el fin de incrementar o

disminuirc lus walores de tasacidn calculados.

El wvalor de tasacium del inmueble =e obtendra
come suma de inn valores de tasacidn de las fincas gue lo

COmponen .

0.~ CBSERVACIONES
Se resefaran aquéllas que juzgue ovportunas el
tasador para facilitar la comprensicn de la tasacion.

DOCUMENTACION GRAFICA

Cpmo anexos al informe de tasacion, se incluira
la siguiente documentacicn grafica:

- Croquis de situacionr El croguis de situacidn
recagera la ubicacion del inmueble objete de tasacion con

respectc a laa principales vias de la poblacicn a escala

suficientemente representativa.

- _Croguis del entorng: Este crogquis recogera el

entorne considerads con indicacidn de la ublicacidn del

inmusble objeto da tasacion.

- Crequis del inmuebler Seran los necesarics

para ia definicicn de la distribucidn y usos del inmueble

¥ sus calificacicnes.

ANEXC A LA INSTRUCCIOK 1.2

Ml ENTIFIC h

1.1. Definicidén.

1.2, Wblcacién.

i.3. Finca Registral.

2. - ENTQRNG

2.1. Delimitacidn,

2.2, Rasgos urbanos.

2.3. Andlisis alemental sobre desarrollo, consclidacidn,
antigiiadad y renovacion.

2.4, Eguipaniento y sarvicios.

2.5. Comentario sobre poblacidn y densidad,

2.6. Tipifticacién cowercial.

2.7. Tipes de edificios del entorno comercial.

2.8. Accesibilidad v trdfice del entorno comercial.

3.- SOLAR

3.1. sSuperficie.
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3.2 Infraestructuras: - En edififios o locales alguiladaz: fotocopia

S— — ¥ de los contiatos de arrendamjento y recibos de Jas Gltimas

chra a 1 de okra Inversicn rentas
realizar realizada pendiente

- - B.- _TASACION, CALCULO DE (0S5 VALOPRES UNITARIDS
abastecimiento de Agua 8.1. valor de realizacitn o de mercado.
Sancaniente.
Enerqgia. 8.2. Valor en repta.
Pavimentacicn.
Jardineria.
Otros. 4. - VALOR DE [ohde)

TOTAL
- io. - BV, 5
3.3. Repergusion,
ACJON ¥
4-- CARATERISTICAS DEL EDIFICIQ COMERCIAL
1.3.— INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIERES EN EL MERCADD
4.1. Documentacién tecnica. HIPOTECARIQ.-  ERIFICIACIONES JIWDUSTRIALES EN
HE CCTION T

4.7. Andlisis comentade de identificabilidad y

accesibilidad.

4.3. bescripcion, superficies y uses.
4.4. Caracteristicas conatructivas.
4.4.1. Eiementos tundamentales:
- Cimentacion.
- Estructura.
- Cubierta.
- Cerramientos exteriores.
- Carpinteria extgrior.
4.4.2. Terminacicnes y acabados de
&lementos comunes,
4.4.3. Instalaciones:
= Calefaccidan.
- Alre acondiciohado.
- Teléfono.
- Gas ciudad.
- N° de ascensores y escaleras mecanicas.
- Otros.
4.5 Antiguedad
4.5, Situacion actual.
S.-  ZITUACTON URBARISTICA
U.-  DBOCUMEHTACION LFGAL
=~ tn edificios en censtrucsion, rehabilitacicn o
raforma:  fotoocopia de la Licencia Municipal de obras.

- En edifivics terminados: fotocopia de la

Licencia de aperturs, ¢ del rcertificadno final de ghra,

Ambito de aplicacidén

La presente npormativa es de aplicacion

cbligatoria a la valoracién de tode tipe de edificaciones
en construccicn o terminadas estructuralmente diafanas,
destinadas & actividades industriales o ge servicios con
También

sera de

usg polivalente.

posibilidad de

aplicacien a la valoracion da locales de caracter

industrial ublicades en edificaciones en las gque coexisten
varior usocs.
pescripcidn del ineueble y detsrainacion del valar de
tasacionm.

Se cumpliméntaran los epigrafes del anexo con la
amplitud que reguiera la importancia del inmueble a tasar,

de acuern con las sigoientes intrucciones:

1.- IDEFTIFICACION

S5e consigraran ios datos correspondientes a la

localizacion del inmueple okieto de tasacion, indicando la

actividad a la gue se destina, resenando si se trata de

una solz edificacion, de varias agrupadas en un cospleio
o de un local de caracter industrial.

Se indicaran coame wminime los datos
corrvespondientes al Registrs de la Propiedsd vy =] numero
registral de 1la fincas que aparezgah en la

escritura de prepiedad del inmueble cbieto de tasacidn.

iinca o

2.-  LOCALIDAD Y ENTORKU O AREA DE INFLIIENCTIA

2.1.- Tipo de nacleo

e ldenficara caso de no ser capital de

provincia £t es cabecera comarcal, £i es up pocleo
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satélite dependiente laboralmente de otre nucles mas

importante o si es un pequefio nuclec autonomo.

Se resefardp los datos necesarios para tipificar
la lovalidad, indicando su poblacién de derecho segun el
gltimo cense y una estimacion en cuante al crecimiento de

asta.

El apartado refersnra a comunicaciones incluira
las mis significativas, senalande tipos de carreteras,
existencia de ferrccarril, puerto y aeropuerto.

2.2.- Actjvidad dominante

En casc de existir una actividad dominante en la

localidad se indicard esta, sefalando la empresa o

enpresas mis significativas,

2.3.- Bagsgog yrbanbog del entorng
Se tipificard el antorno como urbang, suburbane
o rural, indicdndese 51 la nave sge encuentra en un

poligone industrial.

Se seilalara el grado de ediflcacién industrial y
ritma de de=arrollo gua serfn estimados por el tasador,
refiriéndose el grado de edificacioen industrial en

relacién al maxime previsto por laz ardenanzas.

z.4.- Tipificacien de la actividad industriaj

Sa apgrtarin todos los datos necesarios para la
identificacidn industrial del entorne, indicandose el tipo
de industria existente en la zona.

Se estimard por el tasador la densidad d= naves

en la zona y el nivel de ocupacicon de estas.

2.5.- Equipamientos, servicios v comunicaciones.

3e indicaran los existantas en el entorne asi
come su grado de conservacicn e idoneidad.

Se resefiaran los medios da transporte utilizades

y el grade de accesibilidad y la existeacia o no de

transpartes publiceos.

3. - TERRERO AFECTD Al INMUEBLE

3.1.- Superficie

58 consignaran las supetficies gue figuran en
Escrituras y Proyecto. A efecto de tasacion se tomard la
menor, excepte =n aguellos case2 #n gue asté Jjustificade

adoptar la mayor u ctra diferente.
3.2.- Infraegtructuras,

Se conmideraran como obras de infraestructura
extarior las necesarias para el normal uso del inmueble
que se encuentren fuera del terrenc afecto a ella y como
de infraestructura interior, las existentes o definidas en
Proyecto dque se encuentren dentro del terrenc.

Fn cuante a la infraestructura exterior, se

indicara si 8u tfinanciacidn corresponda  a ta

Adminisktracion o al promotor.

Se resenaran las obras a realizar axpresando el

tante por cients de obra realizade y la inversisn

pendiente cn el momento de efectuar la tasacion para cada
una de las infraestructuras.

3.3.- Repercusion.

3¢ define como repercusidn del suelo urbanizado
el cociente entre su valor de mercado y la mayor da estas

dos suparficies la construida ¢ Ia construible sobre

ragsante, gue sSe determinarda en 21 apartade 4, =segun se

trate de edificics terminades ¢ en construccian,

En el caso ds que las cbras de infraestructuta

no estén terminadas, la repercusion del suelo urbanizado

ge sbtepdra come suma de la repercusidn del terrenc en el

momente de realizar la rtasacidén y el importe por Bz

construide de la inversion pendiente.

4_.— CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO THBUSTRIAL

4.1.~ Pocumentgacion tecnica,

Fara innmuables en conatruccidn se senalard el

nivel del proyecto anaiizade, asi como sy fecha de

redaccion y visado.

Para inmuebles terminados se indicsran los

documentss [planns, memoria, etc.) o preoyecto completao,

cuando exista, gue se han utilizado.

4.2.- Descripeidn, superficies v usog,

Se describira sl ipmueble o compleijo industrial,

indigande superficies, actividades y caracteristicas

funcionales d4e las plantas o edificacienes <de que se

COmponga.

Sa entiends per szuperficie construilda de cada
planta, la
incluyendo el

edificacion o« superficie definida por los
100 ¥ o el 54 % de

sagun e trate de cerramientos de

cervamientos exteriores
la superficie de éstos,
fachada o de cerramientc compartide con otros edificios o
locales industriales.

Padran computarse superficles no cerradas pero
si cubiertas, sicmpre gue &stas tengan un usoc definido v
5U5 caracteristicas <onstructivas v  funcionales as:i 1o
aconsejen. F! computs de estas superficies deberi ser
cbjato de justificacion por parte del tasador, indicande

los criterios seguidas para la medicidn.
4.3.- Caracteristicas constructivas.

Se especiflrardn las carac¢rteristicas

cohstructivas basivas de cada una de las edificacienes que
asi

zean =usceptibles de descripcidn separada, Ccoms  sus

suparficies, luses y alturas libres.
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En caso de existencia de meteriales facilmente

deteriorables o despontables, 8¢ indicara en el puntoe

correspondiente. Como instalaciones a destacar se citaran

aparates elevadores, puentes gria, sistema de ventilacian

en caso de gue &sta no sea natural, calefaccien, aire
comprimido, etc.
5e consjdararan condicionantes para usos

alternatives las vcaracteristicas y elementos de la
edificacién gue limiten o dificulten usss distintes al

existente en el momento de la tasacion.

4.4.- Antigquedad

Se sefalara el numerc de afos de antiquedad de
Jia edificacien o edificaciones contados a partir de su
censtrucsisn, udltima rehakilitacien o reforea importante.

€i no se conociera con exactitud, se estimara de forma

aproximada.
4.5.- Situacion acfuas}.

e indicara si la edificacidén en el moments de

ia tasacion se& encuentra sn  construccion, o por €]

contrarieo, dna actividad

sefalande el estado de conservacion y los posibles

se encuentra finalizada, alberga
© no,
deteriores en el caso de gue existieran.

En caso de edificins en construccidn o en
rehabilitacién se indicara en gue fase de la mispa se
ancuantran las obras. (Estimacicn porcentuaal).

S5i Be tratars de un complejeo industrial

compueste de varias edificacicnea, se especifiacara el

estado de cada una de ellas.

5.- SITUACION URBANISTICA

Se deterninara e]l grade de adecuacisn de las
caracteristicas figicas del inmueble en relac¢icn con la
normativa vigente y expresamente =i los uses considerados

estan asutorizados por ella.

6.- DOCUMENTACION LEGAL

En edificios en construccisn. rehabilitacidn o

reforma se adjuntara fotocopla de la Licencia Municipal de
Obras ¢ fotocopla de la solicitud de la vivienda.

En edificics terminadns, se adijuntaréd fotocopia

de la Licencia g&e Apertura. En el caso de gue ei

edificic esté terminado y no utilizado,

fotocopiaz del certificads Final de Obra.

se adjuntara

En €l caso de edificios o locales alguilados se
coniratos  de

adiuntaran, ademds, fotocopias de 1los

arrendamients ¥ de los recibos de las uwltimas rtentas.

En el supuesto de qQue en el momentc de efectusr
ia valoracion no fuera posible aportar alauns de los

decumentos anteriores, eosta circunstancia se hard constar

expresamnente en el infoerme de tasacidn eohdiciconando la
validez de ésta a la existencia del documento en cuestion

y a su conzordancia con las hipdtesis de valgracidn.

7.— IHFORMACIOR DE MERCADO

Comrs consecuencia de la investigacion realizads

58 caracterizara ol mercado en basc a la oferta y demanda

de edificaciores induatriales en el entorno.

B.=- TASACION. CALCULO DE VALORES UNITARICS

Lot c¢riterios para determinar los valores

unitarios seran;

- VALDE DT
= VALOFR DE

REALIZACION O DE MERCADD.
CAPITALIZACION BE LA EENTA (S0lo para
inmuebles arrendadeos en e] momento de la

tasacian) .

2 efectos de tasacidn se tomeara la superficie
construida definjda en el apartads 4.2,

valor en cada
del

Para edificios ern construccion el

por  ia
suelo y el coste de construccion necesaric

moments  vendra  determinade suma valor de

mercade del

para realizar la obra ejecutada hasta Ya fecha de la
tasasiér, siempre gue esta obra no desmerezca el walor de
tasacion de! edificio rtersinado.

Les  inmuebles incluides en el anbito de
aplicacion de e2s5ta norma gue se encuantren en situaciones
singulares por su estade de constrycelon o uso, podrin ser
valcrados ademés con criterios diferentes & log indicados,

siempre fue se justifiguen debidamente.
a.1.- valeor de realtizacion o de mercado.
s5e define comc tal,

al valor gue tiene o pusde

alcanzar en &l mercade, una vez construldo, de acuerda «on

e}l proyecto analizade, el inmuekle libre de gontratos de
arrendamientoc o de cualguier otra carga gue grave o limite
la propiedad. Este valor sSs estima come producto del
voste de reposicion (C) por el coeficiente de mercade (Kj.

g.1.~ Coste de yeposicion [C).

El coste de reposicion se calcularia sumandoc al
valor de mercado del suelo el coste de copstruccion de
ecdificaciones, resultade

una de las multipiicando el

{1 +AIPC + T ).

cada
por el coeficiente

£l walonr del suelo se estimara en funcion de fos
precieos zlcanzades por los terrencs en la Zona y teniendo
caracteristicas de su situacién ¥y

BT cuenild las

calificacidén. Para la comparacidén se tendra en cuonta el

siguiente ardegn preferencial:

a)] Terrenc: del Bismo entorne aue el inmueble a

tasar y gue tengan 1a misma catificacien ¥ uso.
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b} Terrenocs de otras ¢aracteristicas similares

que tengan la misma calificacion y uso.

El coste de construccion de las edificaciones
sard el necesaric para ejecutarlas. Se valculara para
vada una de ellas an ptas./m2 construido, mueltiplicdndose
por las correspondientes superficies determinadas sequn se
sefiala en el apartado 4.2. E! coste de construccisn total

serd la suma de les obtenidos para cada una de las

edificaciones existentes sobre el terranc.

Para el calcule del coste de construacian =ole
se tendran en cuenta aquellos acabados, instalaciones v
elementos construides cque tengan caracter de polivalentes
recuperables entendiendo como Kales aguellos gque a juicie
del tasador puedan tener aprovechamientc para atros usos

industrialss.

En el tcaso de inmuebhles a rehabilitar, el coste
de construccicn vendra dadeo por la suma del voste definido
rara edificies terwinados aplicade al estadn antes de ia
rehabilitacion de los elamentos que s& mantengan mas el
presupuestc unitaric de rehabilitacian.

En case de edificles terminades, =l coste de
construccion serd disminuids por la depreciacion acumulada
de las instatacionas

edificaciones, infraestructuras ¢

farmen inmuebla. determinar la

desde 1a

que parte  del Para
cuantia de la

del

depreciacion acumulada

construcsion edificio, o deasde su dltima

rehabilitacién o reforma importante, se consideraran tres

tipos de depreciacidn: fisica, funcicnal y ccondmica.

El coeficiente mddio da

aucumulade,

depreciacion anual
deterwinado segun el antedicho procadiaiento
no sera inferior al 31 Y anmal. En casos especiales de
buena conservacicn debidamenta razopados podrd modificarse

el coaficiente antes resenado.

-1 +AtPC x T,
afics para la terminacion de las cobras desde el momento de

siando T el btiempo eaxtimadoe ea
realizar la tagsacidn. (En el caso de edificivs terminados
T = ), y A IPC el (ncrementn del Indice de Precios al

Consumo estimado oticialmente para el afo en curso.

8,1.2.- Coeficiente de meprcade (K}

Se antiende por tal, la relacidn entre el precio
de venta normal estimpade para un ipnueble de similares
caracteristicas al gue es obieto de tagacidn ¥ el coste de
determinacidén se analizard la

reposicich. pPara su

informacién estadistica de los precinas reales por o2 gue
se dap en la zona, debiends tenerse &n cuanta la ldoneidad
para alternatives y/o los

posibles costes de transformacidn que =e deriven.

del inmuebic tasado usos

8.2.- Yalpr € La.

Este valor, gue sdlo se calrulara si el inmueble

esta arrendado en el momento de 1a tasacion, es =l

abtenide al capitalizar la renta neta anval gue produce su

alquiler astual a un tipo igual o superior al 2 %. Seran

cirvunstancias que deberdn ser tenidas en <cuenta para la

determinacicn del tipo: el riesge, plazo de recuperacion

y liguidez.

Estes tipeos seran revisados anualmente por la

Direcciun General del Tesoro y Politica Financiera tomando

coms  Ccriterios basicos la  evolucicn de los tipos de

interes de la Deuds Publica a largo plazo y =@ indice de

precinos 4l consumo.

Sa entondera por renta neta anual, a los efectos

de estz norma, la gue resulte del ultimo recibo. En Bl

compute de la renta neta se incluiran las mejoras y se

excluiran los consumcs, cargas fiscales

del
En casoc contrario,

¥ gastos de

comunidad a cargo inguiline, demostrables

documentaimante. se considerard gus su
importe =& eleva al 10 % de la renta anual.
arrendamicnto  de

En &l <¢ase de coptrato de

industria, la parte de la renta contractual imputable al
inmueple seri la que se actualizara para la determinacion
conforme al criteric anteriormente

del walor en renta

expuasto.

%.— VALOR DE TASACION

Se tomara come valor de tasacldn el menor ae

lus calculados en el apartado 3.

10.- OBSERVACIONES
Se senalardn aguellas gque juzque oportunas el
tasadar para facilitar la compreéensidn de la tasacicn.

DOCIUMENTACION GRAFICA

Como anexos al informe de tasacidn, se incluira

Ia siguiente documentacidén grafica:

-~ groquis de sityacicn: Este C¢roquis recogerd
la ublcacion de la edificacidon aobjete de tasacidn con
respecto a las principales vias de comunicacidn, a escala

suficientemente representativa.

- croquis del dvea v/o sy entornot Eate croguis

recogerid el entorno considerado con  indicacién  del
inmueble objeto de tasacidn.
- gpoquis de las edificacignes: Seran los

necesarlios para la definicidn de la distribucicon y usos de

la ediricacian.

ANEXO A LA IYNWNSTRUCCION 1.3

1.- EDENTIFICACIOH
1.1. Detinicion.
1.2. Ubicacian,

1.3. Finca Heqistral.
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2.~ LOCALIDAD ¥ ENTORNG O AREA DE INFLUENCIA

2.1, Tipo de nucleoc.

2.2, Actividad dominante.

2.3. Rasges urbancs del entorno.

2.4. Tipificacidén de la actividac industrial.
2.5, Eguipamientes, servicics y comunicaciones.

3.~ _TERRENC AFECTC AL INMUEDLE

2.1. BSuperficie.

3.?. Infraestructura.

3.3. Reparcusién.

4.- CARACTERISTICAS DEL EDTFYCIO INDUSTRIAL

4.1, Documentacion tecnica.

4.2. Descripcidn, superficies y uBOE.
4.3, Caracteristicas constructivas,
4.3.1. Elementes fundamentales.
- Cimentacitn.
- Estructura.
- Cubierta.
- Cerramientos exteriores.
- Carpinteria extgrior.
4.3.2, Superficies, luces y alturag libres.
4.3.3. Instalaciones.
4.3.4. Materiales faciimente detericrables a
desnmontables.
4.3.5. <{ondiciopantes para usos alternativos.
4.4. Antiguedasd.
4.5. Siruacion actual.

5.- SITUACICGN URBANISTICA

6.~ DOCUMENTACLION LEGAL

T.- o LI0ON

§.- TASACION, CALGULQ DE_VALORES UNITARIOS

B.1.- Valor de realizacién o de mercado.
§.1.1. Coste de reposicion,
§.1.2. Coeficiente de mercade.
£.2. Valor en renta.

9.~ _MALDE DE TASACION
lue.-_OBSERVACIQUES

DOCTTMENTACTON GRAFTCA

L.4,.- ad RE VAlD EN.

HIPOTECARIO. — TERRERGE ¥ FEDIFICACIONES TERMINADAS, EN
CONSTRUCCION O EN REBARILITACION LIGADAS A UNA _EXFLOTACION
ECOHOMICH,

Ambito de aplicacién

La presente normativa es de

aplicacicon
okligatoria a toda tasacicon de un inmueble terminadeo, en

construcciaon o en rehabilitacien de usc monovalente gue
este o pueds estar vinculado & una explotacien econdmica y
cuya cesion no guede regulada por la Ley de Arrendamiencos
Rubanos.

lps siguientes

Fs aplicahle en particular a

tipos de inmuebles:
come nC urbanizables,

- Terrercs olasificados

destinades a una explotacion economica distinta de la

Agropecuaris.

- Instajaciones industriales, fabriles y de
produccion agropecuaria.

- Centros de transporte, aparcamientos ¥y
edificaciones o instalaciones ligadas al serviciec de

transporte.

- Inmuebles hotelercs en sus diversas categorias

y tipologias.
- Inmughles de caracter sanitarie.

= Instalaciones recreativas, deportivas y de

especticulos.
instalaciones

- Centros de ensehanza y demds

culturales.
~ Restoc de equipamiento spcial susceptible de

ser hipotecads.

eecripeion  del

tasacidn.

inmwehle y determinacion dal wvalor de

Se cumplimentaran los epigrafes del anexa, con
Ia amplitud gque requiera la importancia del inmueble a

tasar, de acuerdo con las siquientes instruccichnes:

1.= IDEMTIPICACICR
Se consignarén los datoes correspondientes & la

localizacién del inmueble objeteo de tasacidn, definiendo

su tipologia vy ubicacisn.

5S¢ indicaran como minime los correspondiantes
al FRegistroc de las Propiedad y el numerc de la finca o
fincas gue aparezcan en la Escritura de Propiedad del
inmuebhle & conjunte de inmuebles ligadosz a la unidad de

axplotacion objmto de tasacion.

2.- ENTORNG ¥/0 AREMA DE TRFPLIUENCIA

2.1.- pelimitacion

S5¢ indjicaran los rasgos basicos territoriales,

poblaciones, socis-econtmicos, ete., del entorno yso del

Area gue influyen o pueden influir en e) resultado de la

axplotacidn del inmueble ohjeto de tasacidn,
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Infrasstiructuras

A.2.-

Se indicaran las ewxistentes en al entorno ast

come SU grado de conservacisn.

Se indicara el eguipamients comercial, escolar,

tudico, etc., que definan e} entorne y cualitativamente

ias comunicacicnes.

3.- BSO0LAR O TERHEKOD

3.1.- Superficie

Se ceonsignaran las superticies reales y/o las

que figuren an Escritura y Proyecto. A efectocs de
tasacldén se tomard la menor, excepto en aguellos casos gue

esté justificado adoptar la mayor u otra diferente.

3.2.- Infraestyruyctura

Se indicaran los servicios de gque dispone el
Terrend ¢ solar para su consideracion como tal, y s} las
infraestructuras existentes o las previstas hacen viable
la explotarcién. En su casc se ressfiardn jas cbras de

infraestructura pendientes.

4.- CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

f.1.~ L84 tacj &opic

Para edificiaciones en construccion se sedalara
el nivel del Proyects apalizado, asf coma su fecha de
terminados se

ete,. Y &

Para inmuebles
{plancs,

praoyecto complete, gue se han utilizado.

radaccidén ¥y wvisado.

indicaridn los documantos semoria,

4.2.- Descripeion, superficies v usos

S5e describira la
superficles construidas y uses da cada una de silas.

distribucién por plantas,

Se gonsideran superficies consrruidas laa gue
astin bajo cubierta y el 50 % de los porches o terrazas
cerradas por tres ladeos. Por el tasadar se copprebara si
las superficies que figuran en escritura coinciden con las
reales. En rcaso de divergencia se jutificara la adoptada

a efectos de tasacidn.

4.3.- Caracteristjcas constructivas

Se describiran las caracteristicazn del inmueble

objetao de la tasacjion dafiniends sus walementos
censtructives fundamentales {cimentacion, estructura,
cibierta, cerramisntos exteriores, fachada, carpinteria

axtarior, etc.) sus terminados y acabadas fpavimentos,

terninaciones de techos y paredes, carpinteria interiar,

ete.} asi comn sus instalaciones.
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4.4.- Antigupdad
Se¢ szahalaria el numeroc de apos de antigusdad de

las edificaciones, contados a pertir de su censtruccion,

ultima rehabilitacion o reforma importante. Si no se

cgneciera ¢on exactitud, se estimara de forma aproximada.

4.%.- Sjtuacion actuaj

Se indicara si el edificio, en el momento de la
tasacion, se encuentra en construccion o terminado. En
esta ultimeo caso se sefalara el use al que estd dedicade y
como  si

el estado de conservacién y mantenimiento, asi

ultimamente =e hap tealizado rehabilitacicnes.

En =} case de edificios en construccion © en

rehabilitacion se indicerd en que fase de la misma =se

encueantrar las abras. {Eatimacién peorcentual).

S.- URIDAD DE EXPLOTACION

Sa describira sipréticamente la unidad objeto de

tasacién =en lo gque se& refiere a construcciones,
edificiaciones {aisladas, agrupadas, n' de plantas, usoes,
eto.} Y rervicios generales de gque dizponga

{ajardinamients, aparcamiento, instalaciones, &tc.}.

6.~ DOCITMENTACION LECAL

En edificiea en construcelon, rehabilitacidn o
reforma, se adjuntard fotocopia de la Licencla Municipal
da Gbras o fotccopia de spnlicitud de la licencia.

En inmuebles terminados, se adjuntard fotocopia
de la Licencia de Apertura.

En el casc de que a2l inmueble asié terninade v
no utilizadeo, se adjuntara fotocopia del certificado final
de oibra.

En inmusbles arrendados, se adjuntaran ademasz

fotocepias de los contratos de arrendamiento y de los

recibos de las ultimas rentas.

En el supuesto de gue en el momento de efectuar
la wvaleracid¢n ho fuara posible aportar alguno de los
daocumentos anteriores, esfa circunstancia se hara constar
expresamente en el informe de tasacion condicionande la
validez de ésta a la existaencia del documanto en cuestion

¥y & su concordancia con las hipdtesis de valoracion.

7.~ AMALISTS TECRIOO-FINANCIERO

Para la deterwinacisn de la reata imputable a un
inmuehle ligade A una explotacisn sconémica, se procede al

anilisis técnico-ecendmice de la explotacidan de dgue se

trate. En 1os supuestos en los que el inmueble se halle
arrendado, la renta contractual constituye an dato
conocideo.
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Los resultados de la axplotacidn econdmica se
para Ilos inmuebles cuya explotacien no haya
ivs medios habituaies
expiotaciones con las

determinan,
ratios
similares,

comenzads, a partir de

entenidos en las
correccicnes gue proceda, en funcidm de las circunstancias
cspecifices de explotacidn de gue se trate, Para las
los resultades se cifrarédn comc

beneficioe de 1a

explotaciones en marcha,
rmedia aritmética de
explotacidsn de los tres dltimea afios,

los cuenta de
partiendo de sus
costes-

-iNGrescs mEnos

intereses de capitales

datos contables contrastados

eliminande de los segundos los
ajenos ¥ computando correctamente las amortizaciones gue
ne hubieren side contabllizadas

proceda, 5i éstas

adecuadamente.
aspegiales

clsarven circunstancias

la explotacitn econdmica de

Cuando se
{positivas o© negetivas), en
los resultados deducidos de la contabilidad
los ratios

Del resultade asi
que le
8 efsctos de esta norma, la

que se trats,

seran  corregides en  funcicn  de medios
habituales de explotaciones similares.
inmuable la parte

ohtenide ae asignara al

corresponda, 1o gue tendrs,

consideracidn de "renta imputable al inmuekle”.

8.- TASACION, CALCULO DE LOS VALORES

Los criterios para determinar los valores seran:

- VALCR DE REPOSICION
VALORE DE CAPITALIZACION

L efectos de tamacion se tomard la superficie

construida.

Para edificins en congtruccign, £] wvalar =n cada
momento vendra determinade por la suma del valor del suele
¥ &1 coste de construccién necesaric pars realizar la obra
ejecutada hasta la fecha de Ia tasacidén, siempre que esta
obra no desmerezca e valor de tasacion del edificio
terminade.

Los inmusbles incluidos . en el ambitc de
aplicacidn de esta norma gue se sncuentren en situaciones
singulares por su estade de conservacion, coupacion o uso,
podran ser valorados ademas oon criterios difereptes a les

indicados, siempre que se justifiquen debidamente.

&.1.- Valor de Reposicion {C)

Se define come tal la estimacion 421 coste gue
supondria construir de scuerdo con el proyectco analizado,
o repreducir el inmueble cbjeto de tasacidén, &n el momento
en gue dsta se reatiza. Se calcula come suma del valoer de
mercade del selar y del coste de construccion necesarie

para ejecutar la obra.

El wvalor del solar se estimara en funsion de los

precios alecanzades par los terrenos an la zona y teniendo
las caracteristicas da2 =o

ers cusnte situacion ¥y

calificacion. Para la comparaciédn se tendri en <uenta el

siguiente orden preferencial:

a) Terrenos del mismag entornc que el inmueble a

tasar y que tengan la zisma ralificacidn y uso.

[=}] Terrenos de otras Areas de caracteristicas
similares gue tengan la misma calificacion y veo.

El coste de construccisn se determinars en bLase
normales en la zona para edificios de
caracvteriszticas similares al objeto de tasacidn:

a los costas
incluira
las infragstructuras y conetrucciones auxiliares gue sean

imprescindiblés para el funcionamiento de la explotacion.

El coste de construccidn persd disminuide por 1la

las esdificacicones,
que

Para determinar la cuantia de la depreciacion

depreciacion acupulada de

infraestructuras e instalaciones formen parte del

inmueple.

acumulada desde la construccidn del edificie, o desde su

Gltima rehabilitaciovn © reforma importante, se
consideraran para e} inmueble los tres tipos de
depreciacién: fisica, funcional y econdmica.

Fl coeficiepnte medic deo  depreciacion anual

acuzulsda, deterwinade sequn el antediche procedimients,
ng sera inferior a los siguientes valores!:
industriales,

- Ipstalaciones fabriles y de

prodeccion animal intensiva: 3 por 100 anual,
- Centreg ds  transporte,
edificaciones ligadas al servicic de transporte:

aparcamientos y
3,5 por
100 apual.

- Grandes centros comerciales de distribuecion y
venta: 4 por 100 anual.
- Estaplecimientos hoteleros #n sus diversas
categorias y tipolegias: 3 por 100 anual.
- Establecimientos de caracter sanitario: 3
por 0O anual.
deportivas y de

- jnstalaciones recreativas,

espectaculos:« 1,5 por 100 anual.
instalaciones

- tCentros 4e ensefianza y demds

cultursles: 3 por ciento anual.

del OLros

incluidos en grupcs antericres:

social y
1 por 160

- FResto equipamniento
inmueblez no
anual.

buena conservacion

los coeficientes

Casos especiales de

debidamente razonados podran wodificar

antes resefiados.

5.2.- valor de capitaligacion

. S0 define come tal la estimacion del precio gue
urn empresaris medio estaria dispuestr a pagar al contada,
por  la del funcisn Ae
expectativas de rendimienteo derivadas de .la explotacién

adguisicion inmmueble en sus

del mismo.
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Se calcula como suma del valeor de capitalizacidn
de 12 renta imputable al inmueble y del valor actual del
inmueble residual una vez transcurrida la vida econdmica
previsible de la explotacion.

El valor de capitalizacicon de la renta imputahble
2] ipnueble se calcula actualizando a una determinada tasa
de capitalizacign las rentas anuales ipputables al
inmueble durante 2l pericdo de vida Gtil del edificie, que

gquede pendiente an el moments de realizar la tasacion,

El valer actual del inmueble rezidual se caleoula
retrotrayends al nomante de efectuar la kasacicdn, a Ja
valar dal solar o

misma tasa y plazo antedichoes, el

terrehno.

La tasa de capitalizacion se Ffijara segun 1la

tipolegia del inmueble de que se trate, teniends en cuenta

que 3& opara en pesetas constantes. Sy valer sera siempre
supericr a la diferencia existente en =l momento de la
tasacion entre la rentabilidad bruta de la DEUDA PURLICA A
LARGO PLAZC ¥ =l INCREMENTO DEL I.P.C.

en io& tltimos 12 meses, publicado por et I.N.E,

{ultima emision),

Serdn circunstancias gue deberan sep tenidaz en

cuenta para $u  determinacién: el riesgae, plaza de

recuperacian ¥ liguidez.

2.- VALOR DE TASACICN
Se tomara come valopr final de tasacidn el menor
de ios calculados en el punto 8.

12.- QBSERVACIORES
Se resefaran aguellas gue juzgue oportunas el

tasador para facilitar la comprension de la tasavion.

DOCIIMENTACION GRAFICM

Como  anexos al certificade de Tasacisn, se

inciuira ia siguiente documentacion grafica:

- Croquis de gituacion:

recogera la ubicacion del inmueble objetu de tasacidn con

El croquis de situacion

respecta a las principales wias de la peblacicn a escala
suficientemente representativa.

= Cyoquis del entorno v/o drea de influencia:
Eate croguis recogerd <l entornc
indicacian de la del

considerado, con

ubicacion inmueble objeto de

tasacion.

- Croquis del inmyeble:

la definicién de las distribuciones y usos del inwueble ¥

Este croguis recogera

sus galificaciones.

ANEXO A LA THSTHUCCION 1.4

LESCRIPCION DE LA GARANTIA Y DETERMINACION DEL VALOR DE
TASAQION.

1.- IDENTIFICACION

1.1 oDmfinicion
1.2,
1.3.

Ubicacion

Finca Registra:

tn

2.+~ AREA DE_INFIUENCIA

1 Deiimitacion
2.2. Infraestructura
i fquipamiento, servicias y comunicac iones

1.- SCLAR > TERRENG

3.1. Superficie

3.2. Infraestructura

~
4.- CARACTERISTICAS DE L& FOIFICACION
4.1. Documentacisén técnica

4.2. Descripcion, superficies ¥ usos

4.3, Caracteristicas cvonstructivas
£.%, Antiguedad
4.5. Situacion actual

.- UNIDAD DE EXPLOTACION
5. - DOCUMENTACTON LEGAL

T.= AKALISIZ TENICO-FCONOMIC
Ingresos

Castes

Renta imputable

§,— TASACION. CALCULO DE oS VALGRES UNITARIGS

a4.1. WYalor de reposicien

8.2, WValsr de capivalizacion
G.- YALOR DE TASACION
1.~ OHBSERVACIQNES

DOCUMENTACION GRAFICA

- Croguis de situacion
- Croquis del entarnc ¥/o area de influencia

- Croquis del inmueble

2.1.~ IRSTRUCCION SOBRP VALORACION DF BIENES EN EL MERCADA
HX ECARIOQ. —  VIVIENDA INDIVI[NAL EN CONSTRUCCION.

Ambito de aplicacién

La presente rormativ., es5 de aplicacién
obligatoria a todas las tasaciones de cualguier tipa de
vivienda individual en construccion o en rehabilitacién

independientemente del edificis en gue =e ubique ¥y las

alsladas ¢ aidGsadasz seobre una parcela. Se incluyen ademas
los garates, trasteros U otres anexos gue esteén vinculades

a la vivienda.
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bescripeion del inmueble y determinaciéan del wvalor de

tagacion.

Se wurplimentaran los epigrafes del anexo con la
amplitud que requiera la importancia del inmuekle a tasar,
de acuerde con las siquiestes instrucciones:

1.~ TIDENTIFICACICH

Y& caonsignaran los datos rTelativos a  la

lozalizacién de la vivienda objeto de tasacion.

S5e indicaran los datos correspendientes  al
Registro de la Propiedad y al numere registral de la finca
qu& aparezca en la escritura de propiedad de la wivienda

ohjets de tasacidn.

2.- LOCALIDAD Y ENTORRO

2.1.- Tipo de nucieg

5e identificarda, en caso de nov ser capital de
cabecera comarcal, si es
laboralmente e otra

un  miglen

1 1]

provimcia, si es
satelite dependiente miclec

importante, o si es un peguenc nicleo auténomo.

2.2.- ume: e
Se indicara la poblacidén de derecho segun el
ultimoe censo, asi coms si la de hecho es

significativamente diferente a la de derscho.

2.3.- Creciplento de la poklacien

5S¢ sehalaréd si la poblacicn de derecho tiene
tendencia al crecimiento, es estable o decreciente,

1.4.- Delimitacidn de] entgrno

S5e adjuntard a Ia tasmacion un creguis & planc
parcelaric en %l gue =e represente el entorne de la

vivienda a tacar.

2.5.- Rapges yrbanog del entorno

El entorne proxime al edificio al gue pertenece
La finca objete de tasacisn condiciona el valer de la

misma, en cuante a gue €n €1 deben encontrarse los
eguipamientos bésicus. S5e considera como amplitud del
entorno, &1 Adrea gue reszulte homogénea con el

emplazamientc del edificio.

La caracterizacion del entorno se centrard en
ios siguiente=z puntos:

- Significacion: S& senalara la tipilicaclén,
grado de cansplidaciadn y desarrello y caracreriracion del
eREOYTD.

- Conservacion de la infraestructura: Ge

indicara la infraestructura existente en el enptorno, asi

come su gradc de conservacion.

- Eguipamiente y comunicaciones: Brevemwente se
indigcaran los eguipamientos bésicos gue definen el entorno
¥ cualitativamente las comunicaciones de éste con el resto

del area urbanaz e interurbana.

3.- CAMACTERISTICAS DEL EDIFICIO

3.1.- Pesgripsjon ¥ usos

se describira sinteticaments el edificio al que
chjeto de tasacien, en 10 que Se
{edificios aislados,

usos y servicies

pertenece la finca

refiere a tipologia entre

medianarias, etc,}, namerc de plantas,

generales de gue disponga (ajardinamiento, aparcamiento,

atc.)

3.7.- Caracteristicas construstivas
Se describiran las caracteristicas constructivas

del edificio, de acuerdc con su estructuara, acabados,

equipamientos y grado de CONGRrvaCion .

4.- CARMTERISTICAS DE LAk VIVIENDA

4.1.- Tipologia de la vivienda

Fn este apartado se describiran las diferentes
dependencias gue componen la vivienda con indicacidn de su
suficientemente explicitas en el’

gue se adijunta,

usc 51 no  resultan

crogquis de la vivienda

El apartade relativo a terminacicnes resulta
suficientemente explicito an 1los epigrates incluidos en el

anexo.
4.2.-

En este Apartado se haran constar los tragtercs,
nawerc de plazas de aparcamianto y superficie cuande e
disponga de la misma si estAn vinculados a la vivienda en

cuestidn,

4.3.- Buperficies

~ Superficie utijl:

util la del suelo de la vivienda cerrada por sl perimetro

Se entiende por superficie

definida por la cara interior de sus cerramientos con el
exterlor con otras wiviendas y locales de cualguier uso
la mitad de

espacios exteriores de uso privativo e la vivienda, tales

incluyendc la svperficie de spelc de los

come  terrazas, balcones y tendederss vy excluyends la

superficie occupada en planta por cerramientos interiores,

fijes o moviles, por los elepentos estructurales
verticales, y por l:s canalizaciones ¢ conductos con
seccion horizontal superior a los 100 cm2.

- Superficie canstruida: se entiende por
superficie construida la superficie wtil definida, sin

excluir la superficie ccupada por los elementes intericres
mencionades e

1la6 %

incluyende los cerramientos extericres al
o &l %@ % sequn e trate d¢ cerramientos de fachada

& de cerramientos compartidos coh otras viviendas o

locales respectivamente.
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= Superfivie construide con elementsos comunRes:
Sc cnticnde como tal Ia suma de la superfigie construida

de la wvivienda mas la parte proporclunal gue ie

corrasponde &n los elementos comuncs del edifico donde ze
ubica, entendiéndose como tales aquellas gque se tiepen en
cuenty a efectos de compute de edificabilidad, salvo cases
singulares gue tendran gue ser debidasente justificados.

- Superficje de _la parssla: En caso de vivienda

unifamiliar, debera resenarse la superficie de la parcela

a2 efectos de valoracion del suela, en el cialeula del wvaler

de realtizaciaon.

El tasador levantara un oroguis acotado gue

dehera acompafarse al anexo. A efectos de tasacion, se

tomarad coms superficilie la construida con elementos

comunes, resultante de las mediciones realizadas. En

viviendas acogidas a cualguier régimen de protaccion

aficial, 32 tomara gomo superficie la consignada en la

Calificacion.

En el c<aso de gue la superficie construida de
las terrazas superara el 10 % de la construids de la
vivienda, e! tasader podri valorar con precics unitarios
diferentes la supearficie de las terrazas y la superficise

construida con elementos comunas de 1a vivienda excluidas

terrazas.
4.4,.- e las as

Se indicard la obra ejecutada tanto de
infraestructura come de edificacidén, sefalando ol

porcentaje de obra ejecutada y cuantificandose
pendiente de ejecutar en el

la obra

momento de efecrtuar la

tasacisn.

S.— SITUACIGR URPANISTICA

Cuantdc por el tasador se observaran indicics de

falra de adecuacidn de las caracteristicas fisicas de la

viviends en relacién con la normativa vigante vy

sapresaments oon log usos consideradas lo sehalard ep ol

infaorme.
6. - DOCUMENTACION LEGAL .
Para wviviendas sometidas a algun regimen de
Proteccion Puklica, se adjuntard fotocopia de 1la

Calificacion Provisional.

Se adjuntara fotocopls de la Licencia Municipat

de Obras o de la solicitud de la misma.

En &l supuestic de que en el momenta de afestuar

la. valoracién no fuera posible aportar alguna de los

documenteos antericres, esta circunstancia se hard constar
expresamente en sl informe de tasacidn condiciomands la
validez de &sta a la existancie de! documento en cuestisn

¥ & su goncordancia con las hipdtesis de valoracion.
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7.~ CALCULD OE LOS VALORES DMITARIGS

Los =sriteriss para determinar los  valeores

eral:

- VALCR DE REALITACION © DE MERCADD.
- VALOR MAXIMO LEGAL

Prateccinn Pabjiioa) .

{Solo para viviecdas de

A efectos de tasacicon se tomara la superficie

Tenstruida oon clenentos COnunes.
cualguier tipo de

En  wviviendas acocgidas a

régimen de Proteccion Publica, se tomara como superficie

la cens:gnada en la Calificacion.

fas plantas o plagas de garaje =c Erataran on
funcian de su capacidad de aparcamiento valerandaza por el
critaric del valor de Mercade salvo gue la edificacion gue
ias albergs se haya construido diferenciada del edificio
principal de la vivienda, en cuyo Cass Se valoraran por su
Valor de Reposicion juna veal descontada la depreciacion}.

EI wvaler de la wvivienda en cada moments vendra

determinade por la suma 2e]l valor de mercado de la parte

del sueln que ln corresponda v ool coste de construccicn
necasaric para realiizar la obra ejacutada hasta la fecha
de la tasacion, Biempre gue esta obra ho dasmererca sl
vilor de trmacion de la vivienda terminada.

Los inmuebles incluides en =@ ambito de
aplicacidn de esta norma gue Se encuentren en situaciones
singulares por su estado de construccidn, ocupacicn o usad,
podran ser valorades ademds con criterics difsresntes a les
indicados, siempre gue se justifiquen debidamente.

7-i.— Yalor de Realjzacién o de mercado

Se define como tal, el valur gue tiecme o puede

alcanzar en el mercado, und ver construlde de acuerds con

el proyecto analizado, el inmueble supueste libre de

contratos de arrendamienta o de cualguier carga financiera
La propledad pers considerandose las

gue grave

servidumbres y otras afecciones gue Lo disminuyan.

Este wvalor se estima come producto del coaste de

reposicion (C} por el coeficiente de mercade (K.

“l.- Coste de reposicion (C).

Se caloulia de acuerde con la formula siguiente:

C= S+ Ce) xRx{1+Alpcx T

Sierndo:

~ 81 Repercusicdn del suela urbanizado por m2
construidao.

- Qc: Coste de construccion considerado como

realizar la
PLs/u2

al necerario
edificacian

construido.

para

exprazado an
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£n el casc de inmuebles a rehabilitar el coste Ei wvalor de tasacien de la vivienda sera el
de construccisn vendra dade per la suma dei coste definide [ Producto del  valeor unitario de la tasacidn por 1la

para edificivs terminados aplicade al estado antes de la
rehabilitacidn de los elementos gue se mantengan, mas el

presupuesto unitario de rehabilitacidn.

- R : Relacidn entre superficies construidas
¥ gtiles. Este coeficiente se
utilizara cuando es precisc realizalr
la tasacion en pts/m2 util.

=AIPC ; Incremente del Ipdice de Precios al
Consump, estimade oficialmente para el
afic en Curso.

- T Tiempo estimade en afos  para  la
terminacion de 1las obras desde el
momente de realizar la tasacion. (En

el caso 4e edificios terminados T =
o).

7.1.2.- Qoefivienle 4% Mercede (I

Se define como tal, la relacidn axistente sntre

el precio de venta actual y normal estimade para la

vivienda objetc de tasacisn y £1 coste de reposicien {(C)
calculado.
analizara 1la

Para £u determinacisn se

informacidn estadistica de los precios reales

homegeneizados por metro cuadrado que se dan en la 2ona.
Para homogeneizar los precios cbtenidos en la informacion
de mercadeo se tendran en cuenta las siguientes
Tipe de superficie a gque se rafiere la

diferencia

circunstancias:

inforwacidn [cén o &in elementos Comunes):
entre les precios de ofertas ¥y los precios
transacciones de compraventa; tipec de viviendas y cuantas

circunstanclas se considere gue tienen influencia decisiva

reales de

sobre el valer de las mismas.

7.1.3.- Valer unjtaric 4e mercado (VR
YR = cCcx K
F.2.- ¥ = eV

Este wvalor es &l gue viene determinado como

maxime por la legislacion correspondiente al tipo de

regimen de Proteccion oficial al gue esta acogida la
vivienda.
7.2.1.~ Normativa aplicada

Se indicarad la Proteccicn Oficial gue afecte a

la vivienda cbjeto de tasacicdn.

7.2.2.— Valores

Se indicaran los valores maximos legales para

los diferentes usos.

8.~ VALOR DE TASACION

De los valores caleulados, se tomara come valor

unitarieo de tasacion el menor de ellos.

superficie fue corresponda aplicar. Al wvalor de tasacidn
de la vivienda se le Bumaran los valores cbtenidos para

los anexos.

9.- OBRSERVACTONES
En el epigrate de obhservacicnes s5e teseharin

agquellas gque ] tasador juzgue oportufas para la mejor

comprension de la tasacion.

1G. - DOCUMENTACION GRAFICA

Como anexos al certificade de tasacidn, se
incluird la siguiente documentacion grafica:

que recogera la

ubicacion del inmueble donde ge encuentra la vivienda
objeta de tasaciZn con respects a las principales vias de
la polklacion a escala suficientemente representatiwva.

debidamente acotade ¥

- Croguis de_la vivienda,

con la distribucion y vsos de la misma.

ANEXO A LA INSTRUCCION 2.3,

1,- IDENTIFICACION

1.1.- Municipio
1.2.- Thicacién

1.3.- Finca Registral

2.~ LOCALIDAD Y ENTORND

2.1.- Tipo de nucleo

2.2.- Humern de habitantes

2.3.,- Crecimiento de la poblacldn
2.4.- Delimitacion del entorno
.5.- Rasgos urbanos del aptorno

~r

3.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

3.1.- Descripsion vy usos

1.2.- Caracteristicas constructivas
d.- CARACTERISTICAS DE JA VIVIEMDZ2

4.1.- Tipeloglia de la vivienda

TECHOS | CARPIN.

IHTERL .

ACABADOS PAVIMENTOS | PAREDES

Vestibulp-Fasillo
Estar Comedar
Dormitorios
Cocina-oficio

Azed ¥ bahas

Soclanas-Terrazas
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Carpinteria exteriar:

Armarios empotrades:

Aislamianto:

ASCENSODreEs: Nimero: Teléfono: For. aut.: Gas:
Agna calliente:

Calefaccion:

Aire acondicionado:

Aparates sanitarins y fontaneria:

4.2.- Anexoc= a la vivienda
3,3.- Superficies
4.4.- Estadeo de las obras

5.~ SITUACION URBANISTICA
&.— DOCUMENTACION LEGAL

Se adjuntard, segun los casos:

- Calificacion proviasional (Viviendas acoyidas a

Regimen de Proteccion Publical
- Licaeancia Munhicipal de Obras.

7.- CALCULO DE VALORES UNITARIOS

7.1.- Valar de realizaclidn o de mercade.
7.2.- valor mdxXimo legal de venta

©.- VALOR DE TASACION

3.-_ORSERVACIONWES

10.~ DOCUMENTACION GRAFICA

2.2.— INSTROUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES EN EL MERCADO
HIPOTECARIO, - VYIVIENDA INDIVIDUAL TERMINADN,

Ambito Ae aplicacion

La presente nor@ativa es de aplicacidn
obligatoria a todas las tasaciones da

ingividual

zutalquier tipo da

vivienda terminada, independientemente del
edificic &n que se ubigue y las aisladas o adosadas sobre
una parcela. Se incluyen ademas los garajes, trasterds u
otros anexos gue 2stén vinguladoe a la vivienda.
pescripcion del
tasacidn.

inmueble y determinacidén del! valor de

Se cumplimentarian los epiqrafes del anexsc con la
amplitud que requiera la impertancia del inmueble a tasar,
de acuerdo Con las siguientes instruccicnes:

1.~ IDENTIFICACION

Se consignaran los datos vrelativos a  la
localizacion de la wvivienda objeto de tasacion.

5 indicardn los dates correspondientes al
Ragistro de la Propiedad y al pnumero redistral de la finca
gue aparezca en la escritura de propiedad da la wivienda

objete de tasacién.

2.~ LOCALIDAD ¥ ENTORNG

2.1.- Tipe de nucleg

Se identificara, <ase de no Ser capital de

previncia, si es cabecera comarcal, si es un nucleo

satélite dependisnte laboralmente de otro nucies mas

impertante, © =i es un peguenc micleoc AUtoONomo.

2.2.- Bumarso ge habjtantes

la poblacion de derecho seguin el
hecho es

Se  indicard

wltimo asi como  S51 la de

significativamente diferente 2 la de derecho.

CENED,

?2.3.- Crecimiepto de la poblacicn

5e sefialara si la poblacicon de derecho tiene
tendencia al grecimiento, es estable o decreciente,

2.4.~ Delimitacion del entorpa

%e adjuntara a la tasacién un croguis o plano
parcelaric en el gque se represente @l antorne de la

vivienda a tasar.
2.5.- Raggos urhanog del entorng

£l entornc proXime al aedificie al gqua pertenece
la finca objeto de tasacion, condiciona el valor de la
cuante a que en 4l deben
Se considera como amplitud del

homogenea <on el

misma, en encontrarse los
gquipamientos basices.
raa resulte

antorno, el que

emplazamiento del edificie.

La caracterizacion del eantorne se centrard en
1oz siguientes puntos: ’
= gignificagién ; Se sehalara la tipificacidn,
gradeo de consplidacign y desarreolic y caracterizacicn del

2ntorna.

~ Conzervacign  de la jnfraestrugtuyra :  Se
indicara la infraestructura existente en el enkornao, asi
como SU grado de ¢onservacisn.

- Egquipamiento v cgmunjcagcjones : Brevemente se
indicaran los equipamientos bdaicos que definen al entorno
y cualitativamente las comunicacionses de éste COn el resto
del Area urkbana 2 interurbapa.

3.~ CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO
3.1.- Descripoion ¥y usQs

Se describira sinteticamente el edificiec al que

pertenece la finca objeto de tasacion, en 1o gue se

refiere a tipologia {edificies aislades, entre

etc. ], numerpg de plantas,

tajardinamiente,

medianerias, usos ¥ Servicios

generales de que disponga aparcamiento,

ate. ).
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3.2.- caracteristicag copnstructivag

Sc deseribirdn las caracteristicas constructivas

del edificie, de acuerdo con su es3tructura, acabades,

cquipamientos y grade de conservacién.

3.3.=- tjgied

antiguedad del

terminacicon de

Se sehalara el numero de ahos Jde
edificio, contados a partir de la fecha de

las obras de copstruccion, o de la ultima rehabilitacion

o reforma importante, 5i no se conociera con exactitud,

se estimard de forma aproximada.

3.4.- Biltyagicén actual

v g describira su estads actual.

4 .= CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA
4,1.- Tipologj vivy

En este apartado se describirén las diferentes
dapendencias que conponen la vivienda con indicagion de
su use si no resultan suficientemente explicitas en el

crotrais de la vivienda gue se adijunte.

El apartado relative a terminaciones resulta
suficientemente explicito en los epigrafes incluidos en el

anexo.

4.2.- Anexos a la viviends

En este apartads se haran constar los trasteros,
namere de plazas de apatcamiente y superficie cuando se
dispongs de la wmisma s1 eé=ztin vinculades a la vivienda en

cuestidn.

4.1.- superficies

- fic
Bweil la del suelo de

Se entiende por superficie
la vivienda cerrada peor el perimetro
definide por la cara interior de sus cerramientos con el
exterier o con otras viviendas y locales de cualquiar uso

incluyende lz mited de la superficie del suelae de Ilas

eszpacios exteriores de wusoe privative de 1a vivienda,

tales come terrazas, balcones y tendederss y excluyende 1a
superficie ocupada en planta por cerramientos interiores,

fijos o moviles, por los elewentos estructurales
verticales, y por las canalizaciones ¢ conductos con
seccion horizontal superior a los 100 m2.

-_superficie _gonstryida Se entiende por
sUperijcie construida Ja superficie util definida, sin

exciuir Ia muperficie acupada por les elemenios intericres
mencionados & incluvends los cerramientos swtericres al

106 ¥ o 2l 50 % seyun se rrate de cerramientos de fachada

¢ de werramientos compartidos  ¢om  otras  viviendas o
lacaler respectivamente,
-suprriicie ronctruida. con_ elemontos COMUunes:

e entiende cows tal le suma de ie superficie construida

de  la wvivienda mas  la parte proporocional que  le

correspunde en los eloementos comunes del edificio donde

se ubica, entendiendose <omo tales aguellos gue && tianen

en cuenta a efectos de computo de edificabilidad, salve

rasps singulares gue tepdrin gue ser deblidaments

justificadus.

- superficie de la parcela: En caso de vivienda

unifamiliar, debera resehfarse la superficie de la parcela

a efectos de valoracidn del suclo, en &) calculo del valor

de realizacion.

El tasador levantara wun acotado

deberd acompafiarse al anexo.

que
A efgctos de tasacion, se

Crogquis

como superficie la construida con elementos

las mediciones realizadas. En

tomara
comunes, resultante de

cualquier proteccidn

viviendas régimen  de

acagidas a

ofigial, se tomarad superficie la consigpnada &n la

Calificacion.

EA el caso de Jue la superficie copstruida de
las terrazas sSuperara el 10 % de la construida de la
vivienda, el tasador podri wvalorar cen precins unitarios
diferentes la superficie de las terrazas y la superficie
construida con elementos comunes de la vivienda excluidas

terrazas.
4.4.- Situagjon

se describird su estado de consarvacign.

9.~ SITUACION URBANISTICA

Cuando por el tasader se observaran indicios de
falta de adecuacidn de las caracteristicas fisicas de la
vivienda en vrelacién con la Dhormativa vigente ¥
expresanente coh los usos considerados lo sefalard en el

informe.

6. - DOCUMENTACION GRAFICA

algun reégimen de
fotocopia de ia

sometidas a
adjuntars

Para vivierdas

Proteccion PpPuablica, se

Calificacion Provisional o Definitiva.

En viwviendas arrendadas, se adjuntacan

fotovopios de 1oz gontratos de arrendamienta y de los

Tecibos de las uwltimas reptas.

En el caso de gue la vivienda este terminada y

no yrilizada se adjuntara fotocopla del Certifjicade Final

ge Opra.
En el supuestc de gue en €] momento de efectuar

la weleraciocm mo fuera posible aportar alguno de igs

datumenton anteriores, esta circunstancia se hara constar

expresamente en 2] infeorme de taszacion condicionande 1a

valider o= ésts a la existencia del ducumento en cuestisn

¥ a4 $3 concerdancia con las hipdteris de valoracien,

7.- CALOULD DE LOS VALORES UNLITAEIOS

Los criterios para determinar los valores de

taSacion Leran:

- VALOR DE REALIZACION 0 UE MERCALG
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- VATOR MAXIMO LEGAL {3clco para viviendas de
Froteccion Publice).

- VALOR DE CAPITALIZACION DE LA RENTA {Solo para
viviendas arrendadas en el moments de la
tasacion}.

A efectas de tasacisn se tomard la superficie
construida con elementos comunes, En viviendas acogidas &
cualguier régimen de Proteccion Publica, se tomara como
syperficie la consignada en 1a calificacidn.

Las plantas o plazas de garaje se trataran en
funcion da su capacidad de aparcamiento valorandese por el
criteriv del Valor de Mercado salve gue la sdificdcion gue
las alberga se haya construido diferepciada del edificio
principal de la vivienda, en ciuyo caso ae valoraridn por su
Yalor de Reposicion (una vez degcontada la depreciacian) .
ineluides en el Aambito de

Lus inmuebles

aplicacion de esta noIma gue Se encuenbren en situacicones
singulares peor su estado de construccion, goupazian o usa,
podran ser valorados ademas con criterios diferentes a las

indicados, siempre gque se justifigue debidamente.

7.1,~ ¥alor de Bealizacién ¢ de gercado

se define como tal, el valor gue tiene o puede
&1 mercado, el ipmueble =supuesto libre de
arrendamientc o de cualquier carga Pinanciera

tas

alcanzar en

contratus de

gue grave la propiedad pers considerindose

servidumbres y otras afecciones gue 1o disminuyaf.

estima products del coste de
(K}

Este wvaleor se
reposicion {C} por el coeficiente de mercado

7.1.1.- Goste de reposicign {C)

se calcula de acuerde con la férmula siguiente:

C=53+Ccx {1l -4} xR

Siendo :

- 5 Repercusion del =suelo urbanizade por
m2 construido.

- Cc = Coste de construccidén, considerado
coma €] necesrio para realizar la
editicagion eupresada en pesetas/m?
construido,

-d Coeficiente de depreciacien por uso ¥
antiguedad,

- R Relacion sptre superficies construldas

¥ dtiies. Este coeficiente se

utilizarz cuando sea preciso realizar

la tasacidn en pts/m2 udkil.

El coste de construccien se vera afectadc por Ia

reductcion cvorrespendiente al croeficiente de depreciacion

{3} gue serai:
1*.- Caso de wviviendas antiguas ya ocupadas ¥
de solida construccisn para las gque pueda esperarse una
vida dtil superior a <ien anzs,
- Cen cince afos  de

caro  a antiguedad se

dismimulra el coste estirmado en un 10 por 100.

- Con seis a cincuenta anps de antiguedad se

aplicars una reduccion adicional del 1 per 100 anual.
- Con clncuenta y uno a setenta ¥ cinco anos se
aplicars wna reduccicn adicioral a las antericres del 8,5

por 1gd anual.

- Con mas de setenta y cinge afios no  =se
apllcaran mievas reduccianes.

2v.- Case de viviendas pendientas de primera
ocupacion: )

- on ceare a cinco ahos de antiguedad no se
procederd a disminucion alguna del coste.

- Con mayor antiguedad ¥ a partir de los seis

sAos se aplicaran los goeficientes reductores sefialades en

cl ts=o 18,

3* .- En caspa debidamente razonades, podra

mpdificarse el coeFiciente antes safialade o calcularse la

depreciacicn por otros procedimientos.

Respecto a 1las mejoras, sole se tendrdn en

cuenta si suponen wuna revalorizacicn apreciable para

posible comprador, ¥y o cuando  respondan

solamente a la satisfaceion de una necesidad particular de

cualguier
su actual propictario.
7.1.2.- Cueficjente de meycado (K}

Se define como tal, 1a relacion existente entre

2l precio de venta actual y normal estimado para la

vivienda sbjets de tasacién y el coste de repesicion (C)
caloculada.

Para su determinacion se analizara la

informacisn estadistica de los precios reales

homogeneizados por metre cuadrado gue se dan en la zona,
para homogensizar los precies obtenidos en la informacion
cuenta las siguientes

d4e mercads se tendran  en

circonstapoias: Tipas de superficie a que se refiere la
informacicn {con o sin elementos comunes): diferencia
entTe los precios de ofertas y los precios rteales de

transacolones de compraventa: Lipe de viviendaz y cuantas
circunstancias se considere que tienen influencia decisiva
sobre el valor de las mismas,

(VRS

T.1.3.- Valor upitarip de sercado

7.2.- Valgr mayimo lega] da wventa

Este valor es €] que viene detarminado come

maximz por la  legislacion correspondients al tipe de

régimen de Proteccidn OFficial al gue esté acogida Ia

vivienda.

7.2.1.- Hormativa aplicada

Ze indicara la Protecclon oficial gue afecte a
1a vivienda objetno de tasacion.
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7.2.2.- Yaloyes

Se indicardn los valores paximoes legales para
lge diferentes usos,

T.3.- Valor en repta

Este valor,
estd  arrendada

que sS6io se calculara si la vivienda
en €] pomenteo de la tasacion, es el
obtenido al capitalizar 1la renta neta anual gue produce el
algquiler actual a um tipo igual o superior al & %.
circunstancias gue deberdn ser tenidas en cuenta para la
determinacidn del tipo:
y liquidez.

Seran

el riesgo, plazo de recuperacion

EEte tiper serd revisade anualmente

Direccidn General del Tesoro ¥ Pelitica Financiera tomando

por la

come criteries basicos la evelucidn de los tipos de
interés de la Deuds Publica a largo plazo y el indice de

precios al cohsunms.
Sa entanderd por fenta anual, a los efectos de

esta norma, la gua resulte del ultime recibo. En el

cémputo de la renta neta se incluirin las mejcras y se
cargas
del

En caso contrario,

excluiran les consumos, fiscales Yy gastos de

comunidad a <argo inquilince dewostrables

documentalmente, se considerard gque su
inmporte se= eleva al 30 % de la renta actual abonada.
En  casp ge viviendas

de Proteccion Dficial,

acogidas  a
se determinard el valor en
de la renta maxima legal si ésta fuera infarior a

cualguier
régimen
funcisn

la rcal.

8.~ VAIOR DE TASACION

De los walores calculados, se tomara camo wvalor
urnitarioc de tasacidén el menor de ellos.

El walor de tasacion de la vivienda sera el
producto  del
superficie gue correspenda aplicar. Al

de la vivienda se le sumaran los valores

valer unitarico de la tasacidon por la
valor de tasacien
obtenidos para

los anexos,

%.- OBSERVACTONES

En el epigrafe de observaciones se reseraran
aguseilas gue el tasader juzqgue oportunas para la mejor
conmpransion de la tasacion.

Como

anexos al certificado de

incluirad la siguiente documentacieon grafice:

rtasacidn, =se

- Croguis de gityacion, gue recogera la
ubicacion del inmucble donde e encuentra la vivienda
ohjeto de tasacidn con respecte a las principales vias de

la poblacidn a escala suficientemente representativas.

~ Lroquis de la wivienda, debidamente acotado y

con la distribucidn y uses de la misma.

Jueves 3 agosto 1989

ANEXD A LA JNSTRUCCION 2.2,
1.- IDENTIFICACION

1.1.- Municipio
1,2.= Ubicacidn
1,3.~ Finua Registral

2.- LOCALIDAD ¥ ENTORHO

2.1.- Tipc de pucleo

2.2.- Rumerc de habitantes

2.3.,- Crecimiento de la poblacion
2.4.- Delimitacion del entorne
2.5.- Rasgos urbancs del entorne

3.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

3.1.= Descripcion y uso=
1.2,
3.3.~ antigiedad

~ Caracteristicas constructivas

3.4.- Situacidn mctual

4.- CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

4.1.~ Tlywlegia de la vivienda

ACABADOS Pavimentos | Paredes | Techos

Carpint.

Intericg

WVestibulo-Pasillo
Estar-Comedor
Dormitarios
Cocina-0ficio
Ase0 ¥ Bahos

Solanas Terrazas

Carpinteria exterior:

Aislamientos:
Port.

Armaries empotrados:

ABCENSOTES ! Humero Teléfono aut.:
Agua caliepte:

calefaccicn:

Aire acondiciopnade:

Aparatos sanitarios y fontaneria:

[=F-1-34

4.2.- Anexos a la vivienda
4.3.- Superficie

4.4.—- Situacidén actual

§.~ SITUACTON URBANISTICA

6.- DOCUMPNTACTION TEGAL
Se adjuntara,

sedun los cascs:

« Caiificacion definitiva ({(Viviendas

régimen de proteccicn publica).

acogidas

- Contrato de arrendamiento (viviendas arrendadas).




24572 ~ Jueves 3 agosto 1989

BOE num. (84

= Certificads final de obra {viviendas terminadas v no

utilizadasy.

7.= CALCU ¥ UHITARIDS
7.i.- Valor de realizacion ¢ de marcado
7.2.- ¥Yalor maximo legal de venta

7.3.- Valor an renta
3.- YALORES DE TASACION
9. - OBSERVACICNES

if0.= DOCUMENTACICN GRAFICA

Ambita de aplicacien

La presantes neormativa es Jde aplicacién
obligateria a la valoracion de locales, en construccicen o
terminados, susceptibles de estar abiertos al publico y
destinades al ejercicio da ura  actividad comercial,
econemica  y/o  administrativa, siempre gque los amisaos
posean una planta con acceso directo a Ia calle o a traves

de un ezpacic de use libre.

Descripeion del local ¥y  determinacion del valor de

tasaclidn

5@ cumplimentaran los epigrafes inciuides en el
anexo, con la awmplitud gue reguiera la importancia del
local a tasar, 4e aeuerdo cop las siguientes

instrucciones:

.= IDENTIFICAMION

Se gensignardn los dates correspondientes a la
localizacion del local abjeto de tasacion,

Se indicarin come minime los datos
corraspondiantes al Reglstro de la Propiedad y al numero
registral de la finca o fincas que aparezcan en la

escritura de propiedfad del local shjeto de tasacisn.

2.- ENTOHNG COMERCIAL PROXIMG
2.1.- Delimitacidn

Se adjuntarda a la tasacién un eroguis o plano
parcelario, a escala suficientemente representativa, en &l
que se delimite el entorna comercial prexime (en adelante
ECP}. El plano o croguis debe inciuir la zona de
influencia comercial en la gue se ubica el local.

2.2.—~ hanes

Se =efalarin sintéticamente los ariterios que
han servide para elegir la delimitacison del ECP, asi copo

los rasgos Jrbanss de nomogeneidad gue presenta el
interior dJdel ECP delimitado. S5e¢ senalaran las
caracteristicas gue el tasador considere mas adecuadas

para definir el nivel de renta.

2.3.- Tipificacion comerciatl

Se indicaran sucintamente los principales rasgos
definitorios el atractive comercial del ECP, y en
gspecial el trafice peatonral y de vehicules y el grado de

seuapacioen de los locales.

En caso necesario se safpalavan sintéticamente
lps transportes poiblicos existentas gue den servicic al
ECP y las areas de la ciudad conectadas directamente con

@l ECP.

1. CARACTERISTICAS DEIL EDIFICIO
3.1.- » jon s08
brevemente ILos usos

5e¢ describliran
caracteristicos existentes en el edificin.

1.2.- Aptigiedad

Se senalara el numere de afios de antigiiedad gal
edificio contadeos a partir de la fecha da terminacion da
los obras de construccicn, o de la ultima rehabilitacion o
reforma importante. Si no = conociara con awactitud se

estimsra de forma aproximada.

4.- CARMCTERISTICAS DEL LOCAL

4.1.- Uso ¥y desting actyal

fe indicarid s3i el local, en el moments de la
tasacidn, se encuentra an bruts (estructura y acometidas
hasta el limite Jdel Ieocal}), ® por el contrarico se
encuentra instalado para una actividad somercial concreta,
en cuyc caso habri de especificarse ésta.

4.2.- Descripeién

a} Croquis: Se adjuntard croguis de la planta o
plantas del local comercial chjeto de tasacién.

b Superficies y alturas libres del local: S
entiende por superficie construida de cada local la
superficie definida por los cerramientos exteriores,
incluyendo el 100 % o al S0 %t de la superficis de éstos,
segun se trate de cerramientos de fachada o de
cerramientos compartidos con otros edificics o locales.

Se entiende por superficie constyuida con
elesentos comunes la suma de las superficies construidas
mas la parte proporcicnal e correspoenda a los elementos
cosunes del edificic donde se ubican. :

A efectos de tasacidn sa tomard como superficie
1a construlda resultante de las mediciones realizadas,
salve casos singulares que tendran que sger debidamente

justificados.
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Por el tasador se comprobara =i las superficies
que figuran en escritura celaciden con las reales. En
caso de divergencia justificara la adeptada a efectos de
tasacion.

¢} Longitud de fachadas: Se indicarap las
iongitudes de fachada del local a la calle principal ¥
‘tuviera gconsiderandose <¢oms calle

saecyndarias si  las

pPrincipal la gue tenga mayor valor comercial.
ubicacion ¥y

4) Comentarie critice de la

caracteristicas comerciales: Se analizaran brevemente las
carscteristicas comerciales del local y en especial las
posibilidades de divisidn fisica, la polivalencia para
oLros usos, La accesibllidad y facilidad de

interior y los desnivelss y formas irregulares que afecten

circulacién

de alguna forma a eu valor comercial.

4.%.- Apapades, instalsciones y elewentos copnstructives

i e

principales unidades de
habiende

5e especificardn las
estos elementos entendiende por tales los gue,
sido instalados para un usc comercial concreto, permitan,
2 juicip del tasador, su utilizaciden para otros usoE

comerciales.

S.- SITUACICH URBANISTICA

Se determinara el grade de adecuacion de las

carasteristicas fisicas del local &n relacicn con la

normativa vigente.

Casc de encontrarse gl local comercial ocupado,

se indicard expresapente =i el uso existente esta

auytorizade por dicha normativa.

6.- DOCUMENTACION LFGAL

Fn locales en construccidan, rehabilitacien o

reforma se adjuntara fotocopia de la Licencia Municipal de
Cbras © de la solicitud de la misma.

En el casoc de gque el local estuviera alguiladoc
s adiuntara fotocopia del contratc de arrendamienteo y de
los rTecihes de las dltimas rentas.

En el supuesto de gue en €l momento de efectuar

la wvaloracien neo fuera posible aportar algunoc de laos

documentos anterieres, esta circunstancia se hard constar

expresamencte &n el informe de tasacion condicionapde la

validez de ésta a la existencia del documente en cuestidn

Y & Su Cconcerdancia ¢eh las hipdtesis de waloracion.

7.— INFORMACION DE MERCADO

Se informara de los locales en venta o vendides

recientemente an &l ECP. En el caso de gue sBa

inexistente por carencia de oferta © transaccien

reciente, se indicaran los dates de ptras zonas que tengan

unas caracteristicas y valores comerciales similares a2 laz
del ECP.

Se¢ resefarah  los precics reales unitaries

maximos y minimos, homogeneizades, asi comwe el precio

unitarie gue puede asigparse al
cbjeto de tasacion, el pesgtas por m2 conrgtruide.

iocal comercial gue es

3.- TASACION, CALCULC DE LOS VALORES UNITARIOS

Les criterios para determinar los valores

unitarios seran:

- VALOR DE REALIZACIOR O DE MERCADC
- VALOR DE CAPITALITACION DE LA RERTA (Sole
para locales alguilados;).

A etectos de tasacion se tomara la superficie
determinada en e) apartado 4.2.Db).

Para locales €D copstruccicen, €l valor del local
en cadea momente vendrid determinade por la suma del valor
de mercade de la parte Jdel suelc gque le corresponda y el
coste de construccidm necesaric para realizar la chra
ejecutada hasta la fech: d¢ la tagacion, siempre gque esta
valor de tasacidn del local

ohra no desmererca el

termipado.

Lag lecales incluidos en el a&mbito de aplicacidn
de esta norma que se encusntren en situaciones singulares
por su estads de construcpicn, ocupacién o usos,

adenas

podrén

sear valeorados con criterios diferentas w» los

indicades, siempre que se justifiguen debidamente.

8.1.- Yalor de reaalizacion o gde mercado

Se define como tal el wvaleor gue tiene o puede

alcanzar e] local supuesto libre de cContratos de
arrendamiento o de cualgquier carga que grave o ljimite la
propiedad, no considerandose las servidunbres vy  otras

afecciones gque lo disminuyan. El wvalor de realizacion de
un local e&h brute se es5tima come producte del coste de
Reposicien () por el coeficiente de mercado (K).

Fare locales insStalados, el valor de realizacidn

se determinara como suma del valor gue le corresponderia

come  local en bruto mds el coste de los  acabados,
instalaciones y elementos conetructives gue tengan el
caracter de peolivalentes recuperables, deducida su
depreciacidn por antiguedad (fisica, funcional vy
eConomica) -

§.1.1.- Coste de Reposjicion {C)

5e& calcula de acuerde con la formuela siguiente:

G =84 Cc {3~ d) x (1 ~AIPCx T)
Siendo:

- 5 i Repercusidén del sueln urbanizade
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- ¢r : CoBte de construccicon considerado como
el nececario para realizer la edificacien

cxpresado ap pts./md canstruide.

En el casc de locales a rehabilitar el coste de
construccien vendra dade por la suma del ceste definido
para locales terminados aplicado al astado antes de la
rehabilitacien de 168 elementos que se mantengan, bas el
presupussto unitaric de rehabllitacidn.

-d: Coeficiente de depreciacion. e
tijara en funcion de la antiguedad del
edificio donde se ubica el local,
contada desde su construccion o desds
sy Wltima rehabilitacion o reforma

importante. {Para locales en

construgsion 4 = 0).
- AIpc : Incremento del Indice de Pprecios al
" Censumo estimade oficialmente para el
ano en Curse.
Tiempas eatimado en afos para la
terminacién de las
momento de realizar la tasacich (en el

cbras desde el

casc de locales termipadaos T = Q).

8.1.,2.~ Coeficjente de mercado

Se entiende por tal la relacion existente entre
e] precio de venta actual y nermal estimado para in local
destinade a un use siailar al gue es aobjeto de la tazaclan
¥ el ctoste de Reposicidn calculado.

analizara la

reales

Para g4 determinacien =se

infermacion estadistica de los precios
homogenelizados por metro cuadrado gue se dan enh la zena.
fara homogenelzar los precios ohtenidos en 1a informacion
tendran en cuenta las

de mercado se sigquisntes

circunstancias; tipo de superficie a gque se refiere la

informacién {(zon © sin elementos comunes), diferencia
entre los precios de ofertas y los precios reales de
transacclones de compravanta, tipe de locales y <uantas
circunstancias se considere que tienen influencia decisiva

scbre el valor de los nismos,

B.2,- Yalor &n Renta

Este valor, gus solo se calculara si el local
esta arrendade =an el momento de 1la tasacien, es5 el
obtenido al capitalizar la renta neta anual que praduce su
algquiler actual a un tipe igual ¢ superior al o %. Serin
circunstancias gue deberan ser tenidas en cuenta para la
determinacidén del tipo:

y liquidez.

el riesgqo, plaza de recuperacion

Este tipe sera revisado anualmente por la
Dirveccidn Genaral del Tesoroc y Politica Financiera tomando
comp oriterios basicos la evolucidn de los tipos de
intersés de la Deuda Piblica a large plazo y el indice de

precios al consumo.
Se entenderd por renta neta anual, a los efectos

de esta norma, la gue resulte del ultimo recipe.  En al

agmputs de Ia renta neta sa incluirdn las mejoras y se

excluiran los <consumos, cargas filscales ¥ gastos de

gomunidad a cargo del inguilina demostrables

documentaimente., Ln caso copntrario, se considerara que su

importe se eleva al 30 por 160 de la renta actual abonada.
9.= VALOR DE TASACION
Ze topara como valor finpal de tasacnidn el menor
de los zalcuiades en el pupto 8, nultiplicado por la
super¥icie determinada en el punte 4.2.h).

10.~ DBSERVACIONES

fe  resefaran aguéllas gque el tassdor  juzgue

gpertunas para facilitar la comprension de la tasacidn.

A INS ON  3.31.

1.- IDEMPIFICACION

1.1.- Definicidn

1.2.~ Ubicacion
1.2.- Finca Registral
2.+ ENTORNG COMERCIAL FROXIMO
2.1.- Delimitacion

.2.- Razgos urhbahos
2.3.- TipiticaciLon comercial

3.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

3.1.- Descripclon ¥ 4sDE

1.2.— antiquedad

4.—- CARACTERISTICAD DEI TOCAL

4.1.- Uso y destino actual
4.2.= Pescripcian
4.3.~ Acabados, instalacioneg y elementos constructivos

poelivalentes reguperables.

S.- SITUACION URBANISTICA

G.— DOCUMENTACION LPCAT

- Locales en consttuccion: Ligencia Municipal de Obras.

- Lowsles arrepndados: Contrato de arrendamjenta.

i F CIpo CADS

8.- TASATION, CALTULO DE 105 VALORES UNITARIDS

B.1.- Valar de realizacion ¢ de mercade,
8.2.- Valor de renta.
9.~ VALOR DE TASACICH

1G.- DPBSERVA hi
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3.2.- INSTRUCCION SOBRE VALOWACION DE BIENES EN EL MERCADO
HITQTECARIO. -  TOCALES DE NEGOCIO U OFICINAS, GIN ACCESQ
DIRECTO A NIVEL DE CALLE.

Ambito de aplicacidn

I.a presente npormativa es de aplicacion

shligatoria a las tasaviones de lacales, teYminados o &n

construccion, sin acceso directo a la caile o a espacic de

uso tibre, gue se destinen & alguna actividad economica

profesional o administrativa.

Tarblén se tasaran pir esta norma las cocheras o

plazas de aparcamiento y los cuartos trasterocs, ademis de

todos aguellos otros locales para los gue Ro Bea  de

aplicacitn otra imetruccion.
vajor de

Descripoidn  del determinacidén  del

tasacion.

local ¥

Se cumplimentardin los epigrafes inuluideos en el

anexo oon la amplitud gue requiera la impertancia del

Ioccal a tasar, de acuerdc Con las siguisptes
instruccicones:
1.~ IDENTIFICACION
5e consignaran los datos relatives a la

localizacian del local obijetc de tasacidn,

Se indicaran c¢omoc mipiko los datos

correspondientes al Registro de la Propiedad y al nimero
registral de la que
escritura de propiedad del local objeto de tasacion.

finca o fincas aparezcan en  i&

2.~ LOCALIDAD ¥ ENTORMO

2.1.- Tipg de puglec

e identificarsd case de no ser capital de
provincis st es Ccabecera comarcal, 51 es  un nuclec
satélite dependiente laboralmente de otro micles més

importante ¢ si es up peguefic micles autonomo.

Z.7.- Actividad dominante

Se ldentificard el tipe dominante de ocupacsisn
izkoral de la gue

industrial, mineras, pesguera, Turistica o méltiple.

dependes =@ nacieo: agrigeala,

Z.%.- Kumeye de habitantes

e ipndicara ia poblacion de derecho segun el
ultime censs asi como si la de hecho es sigrificativamente

diferente a la de derecha.

2.4.- Crecipientp de 13 poblacion

Se sephaiara 51 la poblaciaon de derecho tiene

cendencia al Crecimiento, es estable o decreciente.

2.5.- Delimitacicon del erterng

Se adjuntara a la tasacifn un croguis o plang
parcelaric en el gue se represente ¢l entornc del leocal a3

tasar.

2.46.- Rasgos urbanos del entorno

Ei enterno proximo al edificic al gue pertenece

el loual objete de tasacitn, condiciona €1 valer del
mismo, en cuantoc a gue en €1 deben encontrarse los
eguipamientos bisicos. S5e considera como amplitud del
entorno, el drea  gue resualte homogénea con el
enplazamiento del edificio.

ia caracterizacion del entornc se€ centrara en

las siguierntes puntos:

- Sigmiticacidn: Se sefalara la tipificacidn,

grado de cansolidacion y desarrolic y varacterizacion del

antornG.
- Lonservacion ge ja  infraestjucturar Se
indicara la infraestructura existente en el entommo, asi

como su grade de conservacién.

Equipamjento ¥y comunicaciones: Brevemente se
indicardn lus eguipamientos basicos gue definen el entorno
¥ cualitativamente las comunicaciones de éste con el resto

de] drea urbapa e interurpana.

3.— CARACTERISTICAS DEL EDIPICIG

3.3.- DRescripcitn ¥y UEQE

Se gdescribira sinteticamente el edificic al gQue

pertenece cl local o locales ohiete de tasacidn, en lo gue

se refiere a tipologiaz (edificios aislados, entre
medianerias, eto.j, mimero de plantas, Usos, servicios
generaies de gue disponga {ajardinapiento, saparcamiente,

ete, ).
3.2.- caracterjsticas constructivas

e descrikbiran las caragteristicas constructivas

del edificic, de acusrde con sS4 estructura, arcabados,

egquipamientos y grade fe conservacian.

Se sefelard ¢l numern de afios de antiguedad del
ediriciv contadas a partir de Ias fecha de terminacion de
las ghras de construcciom, o de la ditima rehabilitacisn o

reforms 1mportante. 51 no se conociera ron exactitud se

estinard de forma aproximada.

-

B
I

o]

1tuacidn actyal

5¢ jndivara s5i e! local se halla en un edificia

terminadn, =n gonstruccidn © en rehabilitacidn, seaalando
51 estd o po acogido & aigun tipo de proteccisn publica vy

definiendn 1a misma,
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4.- CAPRACTERISTICAS DEL LOCAL

4.1.~ Uso ¥ destino actual

Se indicara =i el local, en el momento de la

tasacidén, se encuentra en bhruto {estructura y acometida
hasta el limite del! locall, © por el contrario se
encuentra instalado para una actividad roncreta, en cuyo

caso habra gue aspecificar esta.

4.2.- Descgripcion
a} Croguis: Se agjuntara croquis de la planta

o plantas del local objetc de tasacion. En caso de

tratarse de una plaza de aparcamiento o trastero debecad
adjuntarse un croquis de la planta donde este se ubigque y

sefalarse 5u emplazamiento.

b} Superficije:

- Superficie til: Se¢ entiende por superficie
util la del suelo del local cerrada por el perimetro
definide por la cara interior de Sus cerramientas con el
exterior o con cotros lovales de cualfguier uso
la mitad de la suele de
del
balcones y excluyendo la superficie ocupada en

incluyendo

superficie de los espacios

extericres de usec privativo local, tales comc

terrazas,
fijos o maviles,
por
caralizaciones o conductos von seccisdn hoerizontal suyperior

planta por cerramientos interiosres, gor

los elementos estructurales verticales, Y las

a les 100 cmz.

entiende

construajdas Se
superficie gtil definida,

- Superficie

) por
superficie construida la

s5in

excluir la superficie ocupada por los elementos intericres
mencionades e ilncluyende los cerramientos exteriores al
100 % o a2l 59 % segun se trate de cerramientos de fachada
cerramientes con otros  locales

o de compartidoes

respect ivamante.

- Superficie construjda cop elementos comuings:
S5 entiende como tal la suma de la superficie construida
del local mds la parte proporcional ¢gue le corresponde en
los elemeantus comunes de!l edificio donde se uhica,
entendiéndose como tales aqueéllos gue se tienen en ruenta

edificabilidad, salvo casos

a efectos de computo de

singulares gue tendran que ser debidamente justificades.

En el casc de gue la superficie construida de
las terrazas superara ] 10 %3 de la construida del local,
al tasador podra valorar con precios unitarios diferentes
la superticie de las terrazas y la superficie construida
con elementns comunes del local excluideos terrazas.

Par el tasador se comprobara si las superficies
gue figuran en escritura coinciden con las reales. En
casc de divergencia justificara la adoptada a efectos de
tasacion.

4.3.- hcabados, ipstalaciopes .y elementes copstructivos
pelivalentes recuperables.

Se indicaran los acabados, instalaciones o

elementeos conztructivos palivalentes recuperables,

entendienda como tales los gue, habiendo sido instalados
permitan,

utilizacion para otros diferenCes.

para un uso cohcreta, a juicio del tasador, su

5.- SITUACION URBANISTICA
Se determipard el grado de adecvudvion de las
caracteristicas fisicas del local en relacisdn rcon Ia
normativa vigente.
Casa de epcontrarse e! local ocopado, s

indicara expresamente s: el usc existente esta autorizado

por dicha normativa.

6.- DOCURENTACION LEGAL

En locales en construccion, rehabilitacion o
reforma, se adjuntara fotocopia de la Licencia Municipal

de Obras o fotocopia de la solicitud.

Frn el caso de gue el local estuviera alguilade,

se adjuntara ademas fotogcopia del contrato de

arrendamientc v de los Gltimos recibos.

£n el supuesto de gque en &l momento de efectuar
la wvaloracion no fuera posible aportar élquno de ‘los
documentos antericres, esta circunstancia se hara constar
expresagente en ¢l informe de tasacidn condiclomando la
validez de ésta a la existencia del documento en cuestidon

¥ a su soncordancia con las hipdtesis de valoracion.

7.— INFORMACION DE MERCADG

5e informara de las locales en venta o vendidos

recientemente en €l entorno. En al caso de gque esta

informacién sea inexistente, par carencia de oferta o

transaccisn reciente, =se indicardan 1los datos de otras
Zonas unas caracteristicas y valores

Que  tengan

comerciales similares.

8.— TASACION. CALOMA DE LOS VALORES UNHITARTOS

Loz criterios para derterminar los valores

unitarics seran:
-VALOR DE REALLZACION © DE NERCADO
-VALOR DE CAPITALIZACION DE LA RENTA (Sélo para

locales alguilados;.

A efectos de tasacien se tomard la superficie
construida con elementas comunes. lLas plantas o plazas de
funcign de sw

por &)l criteric del Valor de

garaje =e trataran en capacidad de
aparcamients wvalordndose

Mercada.
Para locales en construccisn, el valor del loca.

en cada moment¢ vendra determinade por la suma del wvalor

de mercadc de la parte del suelo que le correspanda y el

coste de construccidn necesario para realizar la obra
ejecurada hasta la fecha de la tasacion, siempre gue esta
obra no desmerezca el valor de tasacidn del local
terminado.



BOE num. (84

Jueves 3 sposto 1989

24977

Los locales incluidos en el ambito de aplicacion
de esta norma gue Se encuentren en situaciones singulares
ocoupaclen © usos, podran
diferentes a 1los

por su estado de construccidn,

ser valorados ademas con gSriteries

indicados, siempre gue se justifigquen debidamente.

§.1.- ¥alor de yealizacion o de gergado

Ze define Como tal, el valer gue tiene © puede
igeal

contratos de arrendamiento ¢ de cualgquier otra cargs gue

alcanzar en #l1 nercado &l supuesto libre de

grave ¢ limite la propiedad. E1 valor de realizacion de
un logal en brutce se estima como producto del coste de
Reposicidn {C) por el coeficiente de mercade (X).

Fara locales instaladeos el valor de reallzacion
s& determinard como suma del wvaler gque le corresponderia

coms local en brute mas el coste de los  acahados,
instalaciones ¥y elementos copstructives gue Tengan el
cardcter de polivalentes recuperables, deducida su
depreciacidn por antiguedad (fisica, funcienal ¥

economicaj .

6.1.1.- Cogte de Reposicion (C)

Se caleuis de acuerdo con la formula siguiente:

C =8+ Ccx (1-4d) x (1 +AIPC & T)

Siendg:
-5 1 Repercusidon del suelc urbanizadoe
- e : Coste de copstruccidn considerado core

realizar tla

ptas/m2

&1 necesario para

edificacidn expresado en

constraide.

En el caso de locales a rebabilitar el coste de
censtruccion vendrd dadoc por la sunmd del coste definido
para locales terminades aplicade al estadc antes de la
rehakilitacisn de los elementos gue s$¢ mantepgan, pas el

presupueEto unitaric de rehabilitacidn.

-4 coeficlente de depreciacion: Se
fijara en funcidn de la antiguedad del
edificio donde s5e ubica el local,
contada desde Bv construccidr ¢ desde
su  dltima rehabilitacian © reforma
importante, (Fara jocales en
construccidn 4 = O .

-AIPC ¢ Incremento del Indice de Precios al
Congumo, estimado oficialmente para el
and an curso.

- T Tismpe estimado er  afcs para la
terminacion de las cbras desde el
moments de realizar la tasacion, {En

el caso de locales terwinadoes T - Q).

Ll coste de construceidn se vers afectado por la
reduccion correspondimnte al coeticiente de depreciacion

{d) gue sera:

1*.- Caso de edificics antiguocs ya ocupados Yy de
sélida construccion parz los gue pueda esperarse una vida
util supericr a cien ades.
cince ance de antiguedad se

- Con  cerg &

disminuira el coste estimado en un 10 por 100.
- Con sSels a <incuenta anos de antiguedad se

aplicara una reduccién adicienal del } por 100 anual.

- Con cincuenta ¥ unc a setenta y cince ancs se
aplicara una reduccion adiciona) a las antericres del 0,5
por 1900 anual.
mis de CiAnce  anocs na  Se

- Zan setenta vy

aplicaran nuevas reducciones,
Caso de edificies de primera

2. - pendientes

uCUpaciani

Cap cern a cince anns de antiguedad no se
procedera a disminucion algyuna en el coste.

- Con mayor antiguedad y a partir de los seis

afbps se aplicaran los coeficientes reductores sehslados
en el caso 1+,
3*.- En casos debidamente razonados, peodra

modificarse el coeficiente antes sefaladd o calcularse la

depreciacion por otros procedimientos.

Respecte a las pejoras, =518 se  tendran en
cuenta si suponen una revalorigzacion apreciable para
cualgulier posible cosprader, ¥ no cuando respondan

solamente a la satisfaccidén de una necesidad particular de

su actual propietarie.

8.1.2.- toeficiente de mercade (Kl

S5e entiende por tal la relacion existente entre
el precio de venta actual ¥y normal estimade para un local
destinade a un uso similar al gue es objsto de la tasacien

y &) coste de Reposicifn caloulado.

Para su determinacldn se analigara la

informacion estadistica de 1lo=2 precios reales

homegensizados por wetre SUadrade que =e dan &n la zona.
Fara homogeneizar los preclos cbtenidos er la informacidn

d¢e mercadc se tendran en  cuenta las siguientes

cirgunstancias; tipo de superficie a gue se refiere la
infermacion  (con @ sin elawentos comunesi, diferencia
entre ios preciocs de ofertas ¥y los precios realiss de

transacciones Jde compraventa, %tipv de locales y cuantas

circunstancias se considere que tieren influencia decisiva

sobre i valosr de los mismas.

§.2.- Yalcor en yepnta
Este valocr, gue sole se calculara si el local
esTd arrendadc en el mopento de la tasacion, e5 e}

ohtenids al capitalizar la renta neta anual que produce s5g

alguiler actual a un-tipo igqual o superiar al 7 %. Seran
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gue deberan ser tenidas en cuenta para ia
plazo de recuperacisn

circunstancias

determinacién del tipo: el riesgo,

y liguidez.

Este tipo sera revisado anuaimente peor  ia
Direccidn General del Tesero ¥y Pelitica Financierea tomande
como criterios basices la evoiucidn de los tipos de

interés de la Deuda Publica a large pilazc y el indice de

precins 2l consumeo.

a los efectos
En el

Se entenderd por renta neta anuail,
de esta norma, la gque resulte del ultimo recibo,
computo de la renta neta se& incluiran las mejoras y se
fiscales y gastos de
demostrables

excluirdn les ceonsumos, cargas
carge del
documentalmente. En caso contrario,

importe se eleva al 30 % de la renta anual abonada.

comunidad a ingquiline

s considerara gue su

$.~ VALOR DE TASACION

Se tomara como valor final de tasacicn el menor
de 1los calculados en el mimerc 8 multiplicade por la
superficie determinada en el punto 4.2.b) como superficie
construida con alamentod coDunes.

10.- OBSERVACIONES

Se resenaran agquellas gue juzdgue oportunas =2
tagader pars facilitar la comprensicon de la tasacion.

AMEXO A IA INSTRUCCION 3,x
1.~ JIDENTIFICACICN
1.1.- Definicidn )

1.2.- Ubicacidan
1.3.- Finca Registral

2.- LOCALIDAD Y ENTORNO

2.1.- Tipo de nucleo

2.2.- hctividad dominante

2.3.- Himaexc de hapitantes

2.4.~ Crecimiento de la poblacion
Z2.5.- Delimitacidn del enterno
2.6.- Rasgos urbanos dsl entorno

3.- CARACTERISTICAS DEZ EDIFIGIQ

1.1.~ Descripcion y usos
3.2.= Caracteristicas constructivas
i.3.—- Antigisdad

l.4.- Sitvacidn actual

4.~ CARACTERISTICAS DEL LOGAL

i.1.~ Uso y destino actual

4.2.- Descripcicon

4.3.- Acabados, instalaciones y elamentos copstructivos
polivalentes recuperables,

5.~ SITUAC JRBANISTICA f

6, = DOCIMENTACION 1EGAL

= Locales en construccion: Licencis Municipal de Obras

~ Locaies arrendados: Contrato de arrendamiento

7.~ iNFCEMACIOON DE MERCADO

8.~ TAJACION, CALCULD DE LOS YALORES UNITARIOS

2.1.- Valar de realizacidn o de mercado
3.4&.- ¥aler en renta

2.~ YALOR OF TASACION

19. -ORSERVACIONES

4.1, I, MERCADO

0.- TN 17
Ambito de aplicacicn
la presente normativa es de aplicacion
chligateria a 1z valeoracidn de fincas rasticas,
considerande <¢oAa¢ tales las porcionas d&e farrenc
clasificados como no urbanizables, gque se dediquen o gque
pueden dedicarse al desarrallo de una actividad
agropecuaria, posibilitada por las caracteristicas del

clima y suelo.

Las fincas forestales, sequn se definen en el
apartados segundc y tercero,
ley y Reglamento de Montes,
teniendo presente la legislacion

51 bien con criterios

articule 17, de la wvigente
se tasarin de forma singulay
sobre

limitativa qgue

ellas incide, similares a los

contenidns er la preseante Horma.

Descripoidn de la Finca Rustica y deterwinacisn del Valor
de Tasacion.

Se cumplimentaran Ios epigrafes del Anexo, con
ia amplitud gue reguiera la impertancia de la finca a

tasar, de acusrds cot laa siguientes instrucciones:

l.—- IGENTIFICACION
1.1.- Ypicacisn

Se indicard el términa municipal er que se

asienta la finca, y provincia en gque se apcuadra.

de
enciavada,

Er su Cas59, S& hard wencion la comarca

gevgratica en la gue =se halla asi come la

designacion ]ocal de paraije.

1.2.- Homhre par el gue se conoca

Se indicara el nombre con gue figura en el

Registro de la Propiedad y agquel por el que es conocida
caso de ne coincidir con el

nabitualmente an !z zona,

primera.
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1.3.- Idageros

Se resefiarin los gue aparecen descritos en la
inseripcion registral,
dgfinidos.

©u los reales s1 estan claraments

1.4.- Supeyficie total

f& consignara la que conste en el Hegistro de la

Propiedad, resefande la superticie real {medida o

edtimada} sl no existe sensible coincidencia entre ambos.

1.5.- Identificacien reqistral

Se describirdn los datos identificativos

{tomos/s, likro /8 y numers /6).
2.— ENTORNO PROXIMOD
Se considerari como entornc, el espacic de
adecuada amplitud en el que se ubica la finca, con
caracteristicas homogéneas, tante fisice come

estructurales, asi como andlogos habitos de explotacion, ¥
dependencia de centros de aprovisionamiento y mercados.

2.1.- Tipificacidn de los expletaciones del ehtorne

- Producciones agrarias predoninantes.
- Dimensidn media de las fincas.

r.2,- Eguipamje

s& caragterizaran lo= zristeptes que permiten o

facilitan la explotacicn agraria.

2.3.- Ipfraestructuza

S& recogerdn los datos gue hacen referencia al
entorno facilidad de

infrapstructuras parte de la finca objeto de tasacien.

asi c¢come a  la uso de tales

2.4.- Foblacién vy dengidad

Se comentarin las existentes en el area donde se

ubica la finca ristica.

5S¢ snefialard lo gue el tasador considers mas

adecuado para definir el nivel de renta,

3.- REGIMEN DF. TENENCIA

Se indicars si la explotacicn as directa por el
propietario o no; en el primer caso se resefari si es a
Entidad Agraria o Sociedad Mercantil:

en el sequnde case s5i es arrendamiento, aparceria. U otra

titulo individual,

forma, se senalaran sus caracteristicas y duracioen.

4.- DESCRIPCION DE LA FIMCA

4.1.- €lima v orografia -

Se  indicaran loz regimenes de [pluvicometria,

iemperatura y otros datog microclinatices destacables,

Se hara mencion a la altitud media y relieve.

4.2.= Caragterjsticas agroldgicas

se¢ expresarin los factoraes
salinidad y

En cuanto al suslo,

de textura, profundided, pedregosidad,

pendiente, indicando las clases agroldgicas.

4.1.- Hasas da cultive

tos datos de este apartade hardn referencia a la

seguida las rotacicnes de cultivos
como las caracteristicas de los cultivos

etec.]),

alternativa para

herbdceos, as1

lefosns gue &n ella existan (marce de plantacion,

sghalando la superfivie aproximada de cada uyno de ellas.

1.4.- Heioras

Se indicard el l2a finca es de secano mejorado,

de regadio, las plantaciones existentes, y otrac mejoras

gque puedan considerarse inseparables del precic de la

tierra.
los estados de

Especialmente se consignaran

conservacion, adecuatcien y spficiencia.

5.~ CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

Fara sv inzlusidn, habrén de reunir 1los
siguientes requisitos:
- Su  importancia economica no serad tal, dqus

deban tratarse en la norma covrrespondiente a "Edificios en

construccien y terminados ligados a  unma  explotacion

economica™.,

- Hahran de tener el caracrer de fijeza sobre el
tBIrano,

- Tepdran la considaracicen de parte integrante
del funcicnamlento econowmico dea la explotacien.

Se describiran la distribucien, superficies vy

usos, asl come su  polivalencia, caracteristicas

constructivas y antigiedad (si nc se concociera con
exactitud se estimara de forma aproximada) a partir de su

construccion o dltima reforma importante.

Se indicara si las edificaciones en el mopento
de la tasacionh estan enh construccion o terminadas.

6.— DOCUMENTACION LEGAL

Para los regadios con toma directa de aguas
fluviales ¢ con aguas subterraneas, en areas con
limitacinnes legales por sobreexplotacion, se debera
adjuntar la pertinente conhcesion por parte del Organismo

de Cuenca.

Para fincas en regimen de tenencia distinte a la

explotasisr directa por la propiedad, se

fotocopias de
arrendamients {u otros

adiuntarin,
contratos de
y del recibo de la ultima renta.

cuandp existan, los
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£n el supuesto de que en el momente de efqctuar

fuera peoesible algunc de los
documentos anteriores, esta clircunstancia se harid constar

informe de tasacion condicionando, an

la wvalgracién no Aportar
expresamentc en el
sy caso, la validez de ésta a la existencia del documento
en <¢uestion y a sy ceoncordancia ¢on las hipotesia de

valpracion.

T.- INFORMACLON DE MERCADO

Se descrikiran las caracteristicas de la oferta

y demanda en el entorno o comarca.

Se investigarian las transacciones recientes en
£1 entorna, de las gue se tenga conocimiento, sobre fincas

de caracteriaticas semejantes a la gque es obieto de
tasacidn; en el caso que en dicho sntorne no sea poaible

per la cferta o
s¢ analizaran las

obtener informacion inexistencia de

transacciones, correspondientes a la

comarca, 4 otras de caracteristicas similares.

8.- TASACION, CALCULO DE LOS VALORES UNITARIOS
Los criterios para determinar los valores seran:

- VALOR DE REALIZACION O DE MERCADO
- VALOR DE CAFITALIZACIOR DE LA RENTA

B.1.- Valoar de reaiiz:cidn o de mepcado

Se define como tal el precio gque puede

conseguirse en el mercado por la vents de finca cbilete de
tasacidn, supuesta libre de agrendamiento o aparceria pero
considerandese las servidumbres y aquellas afecciones dque

la disminuyan, ¥ lograda dicha wventa en un pericds
razonable de tiempo.
Sa estimard multiplicandeo las superficies

correspendientes por los valores uwnitaries por Ha., da

acuerdo cen la informacidn de mercado, para las distintas
clases de tisrra,

diferenciadas

seguin situaciones netamente

referentes a caracteristicas agrologicas,
masas de cultive y mejoras incorporadas e inseparables de
1a misma.

Al wvalor asi obtenide se apadiran, en su caso,
las mejoras que no estuviesen incluidas en las valores

unitarios considerados anteriormenta.

.= Yalor de ca de la repta

Se considevan dos supuestas:

- $i la finca esta explotada directamente por la
propiedad,

Fara la determinacion de la renta imputabkle a la
finca en su explotacidn normal, se procede al analisis

tecnico-economico de la misma.

loas resulitados de 1a explotacicon de la finca se
medios habituales
por unidad de

detarminan a partir de los ratios

obtenidos en explotaciones similares

superficie, con las corrcocciones gue procedan en funcicon

de las circounstancias especificas de la explotacidn de gue

se trate. En el caso de disponer de datos contables

contrastados, logz resultados se cifraran como media

aritmetica de ins heneficins de la cuenta de ewplotacion

de los tres ultimos afos, detarminades come diferandia

antre ihgresos y cHstes; sSe computaran los primeros como

procedentes de la venta de productos agricnlas vy

pecuarios, reducides & la anualidad equivalante los de
venta perlodica superidr a la anual y los extraordinarios
par venta de eguipos o janada de desechs; se consideraran
oo costes los hnormales de explotacisn, las anualidades

equivalantes a periodicidad superior, <como
con la equips o

amocrtizaciofnas de lLas Mejoras computadas correctamente.

pagos  de

Jucede compra de ganadea, y las

Del resultado asi obtenido se asignara a la
tierra, por unidad de cada tipo de superficies, la parte
que le correspenda, lo gue tendra, a efsctos de esta
Norma, la consideracion de "renta imputable a la tierra®,

Se define caomu valor de capitalizacioen de la
renta, la estimacisn del precio gque un empresaric medio

estaria dispuesto a pagar al contado por la adguisicidn de
la finca, en FPuncidn de sus expectativas de rendimiento

derivadas de la explotacion de la misma.

S& calcula capitaiizande la renta imputable 2 la

finca.

La tasa de capitalizacidn se fijard =n funcidn
de 1a tipolegia de la finca de que sSe trate y de la
remntabilidad medja de

caractaristicas de la zoha,

las fincas de similares

- 5i la finca esta arrendada en e! nomento de la

tasacion.

Se capitalizara la renta anual gque resulte del
y el tipo de
SeTAnN

considerada come perpetus,
superior al 2 %.

dltime pago,

interes sSera
circunstancias que debeéran ser tenidas en cuenta para la
el riesgs, plazo de recuperacidén

igual e

determinacion del tipo:
y liguidez.

anualmepte
Politica Fipanciera

Este tipo sera revisadg por  la
Direccidn General del
tomando como criterios basicos la evolucien de los tlpos

de interés de la Deuda Publica a large plazo y el indice

Tesoro  y

de precios al consumo,

%.~ VALOR DHE TASACIOR

Se tomara como valor final de tasacion el mMencr

de los calculados en el punto 8.

10.- ORSERVACIONES

5¢ ressnaran agquejlas gue juzgue oportuno ef
tasador para facilitar la comprensicn de la tasacion.
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DOGCUMENTACIOR GRAFECA 4.- NALOR UL TASACION
Come anexos 4al certificade ge tasacién, Se T, - ORSFRVACIOHES
incluira Ia sigulente documentacidn grafica:
DOCUMENTACION GRAFICA
- 1 = gituagioen: Se adjuntard un crogquis
en que =se indigue claramente la situacién de la finca en | §,.2. — INSTRULCION SOSRE VALORACION DE BIFNES FW EL MERCADD

relagicdn a micleos proximos,
de cualquier tipeo,

infragstructuras

haciendo figurar redes viales
accidentes geograficos notables e

permanentes [canales de riego, lineas

cléctricas, etec.}, asi come aguellos detalles gque permitan

lpcalizar y acceder haste la finca objeto de tasacion.
- Croquis de la fipea: Recogerf loe linderos.
masas de cultivo, viales, y situacion de las edificacjones

productivas, asi compg otros aspectol gefinitorios,

ANEZC B IMSTRUCCION 4.31.

DESCRI}CIOR GE Lk FINCR RUSTICA ¥ DETERMINACICH DEL VALOR
DE TASACION.

1.~ IDENTIFICACION

1.1.~ Ubicacién

i.2.- Rembre por el gue 5@ CoNDCe
1.3.- Linderce

1.4.- Supeficie total

i.5.- Identificacién registral

2.- ENTORNO PROXIMO

2.1.- Tipificacifén de las explotacionpes del entorno
2.2.- Equipamientso y servicios

2.3.~ Infraestructura

2.4.- Poklacion y densidad

3.- REGIMEN DFE TENERCIA

4.- DESCRIPCION DE LA FINCA

4.1.—- Clima vy orografia
4,2.- Caracteristicas agrologicas
4.3.-

Masas de cultive
d4.4.- HMejoras

£.- CARACTERISTICAS DF LAS EDIFICACIONES EXISTENTES
f.- UMENTACION L

-~ Concesicn del Qrganismo de cuenca,

- Crntralo de arrendamiento.

¢, - IRFORMACION DE MERCADD

E.— TASACICH

£.1.- Valpr de realizacion o dé morcads
8.2.- Valor de capitalizacide de la renrta

HIPCTECARIO, ~_ SCLARES Y OTROS TERREMOS,

Ambito de aplicacion

1.2 presente normativa es de aplicacien
sbligatoria & la valoracion de Ios terrencs clasificades
zomo wrbanos, urbanizables ¥ los no incluidos en el &mbite
d2 aplicacion de 1as norpas para valoracidn de fincas
risticas y terrencs y mdificies ligados a una explotacisn
econdmica.

Los conceptos de urbane y urbanizable, asi come
los demas gue en la presente instrucclon se incluyen son
del

de 2 de maye v dispesiciones

definidos en la Ley sobre TRégimen Suels vy

lirkana 1%/1975,

log
ordenacien
gque la desarrcllan,

terrenc ¥y determinacison del wvalosr de

Degcripcion  del

tagarisn.

5e cumplimentarar los eplgrafes del anexo conh la
amplitud gue reguiera la importancia del terrenc a tasar,
de acuerdo com las siguientes instrucciones:

i.- IDENRTIFICACIDN

Se consignaréan los datos correspondientes a la
localizecion gel terrerc objeto de tasacion.
Se indicaran

como datos

cerrespondientes al Reqgistro de ia Propiedad y el mimero
registral de la finca que

escritura del terrenc objeto de tasacién,

minime Jos

o fincas aparezcan eh la

»

2.- LOCALIDAD ¥ ENTORNO

Z.1.- Tipe de micleo

Se iduntificara ecasn de no ser capital de
provincia si es capecera comarcal, si es un micleo
satelite dependiente laboralmente de otreo nucles nas

importante o st es un pegquens Doclen autonomo.

2.2.— Agrnividad domipante

fe identificara e! tipo dominante de occupacion

labarai dv ia gque dependa el nucleo: agricola, industrial,

Minera, pesqgueva, turistica o maltiple.

D.1.- Numero de hapitantes

e indicara 1a poblaclion de derecho sSegun el

witimes LRI R, AS1 COoOma =3 1a de hechao eE

significativamente diferente a la de derechco.
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2.4.~ Cracimients de la poblacidn

Se sehfalarid si la poblacidn de derecho tiene
tendencia al crecimients, es estable o decrecientse.

2.5.- Delimjtacion del mntorne

58 agjuntara a la tasacien un crogtis o planc
parcelarioc a escala suficientemente representativa en al
que se delimite el entorme del terrenc a tasar.
2.6.- -] nterno

El entorne prédximo al terreno condiciona =su

valor gn cuante gque en &1 deben enpontrarse los
equipamientos precizoes para satisfaccion de primeras
rnecesidades, transportes gque permitan la copunicacién con
zonas en las gque se asientan los centros de trabajo,
comarcio especiallzade, etc.

2.7~ A L3 esar cconsolidacign,

Desarrollo: Se indicara si el desarrelle donde
=e encusntra el terrenc esta en la actualidad terminade, o
falta par teminar y, en easte caso, %1 14 evolucicn de los

dltimos afos ha side de tipe rapide o lenate.

La consclldacidn: Se indicarid brevemente el
gqrado existente de edificacieon consolidada en relacidn a
ia maxima agmisible por las ordenanzas vigentes,

Antigiedad vy
antiguedad caracteristica

renovacion: Se
de]
renovacién experimentadc recientemente.

=efialard Ia

entorng y el grado de

2.9.- Infraestructura

Se indicars las existentes en el
coma su grade de conservacidn e ideoneidad.

entorno  asi

2.9.- Eouipamientos y comupicaciones

Sc ipdicaran los existentes dentro del entorno

{comercial, escelar, ludico, etc.).

las
publicecs

Se indicaran cualitativamente

comunicacicones, asi como los  Cransportes

existcentes,

3. - SITUACIOK URBANISTICA

3,1.- ¢lasificacisn urhanistica

Se indicarda la clase gue corresperule al terrens

objeto de taszacion, urbhano, urbanizable o no urbantzabhle.

3.2.- Egtado del plapleanlenio

S8 indicard la tiprlogia 2=l planteamisnta gue
afecta al terrenc okjeto de tasacisn plan

detalle

iplan general,

parcial, =studic ade proyectn de urkanizacion,

plan especial, unormas
del

Agl

programa de actuscion urbanistica,
planteamiento ¥
fase de

conplementarias y subsidiarias

delimitacicn del suslo urbanos), coma  la

aprobacisn on la gue se encuentra, plazos y plahteamientos
ulterior necesario.

3.3.- Gest:on urbanistics

se senalaran los dato® relatives a la ejecucicon

de’! plantoamiento wrhanistico:  Sujeto {(Administracion del

Estade Entidades Auténomas, Entidades [ocales,

particulares, e2tc.), modalidad de gestion y sistema de

actuacidén {compensacion, cooperacién o expropiacidng.
Asi mismo s& indicara la fase de desarrollo y

cumplimiento de plazes de ejecucion de planeamientso,

estada de las obras e inversiones precisas para su

tarminacidn.

4. - CARACTERISTICAS URBMANTSTYCAS

4.1.- Superficie

Se crnsignaran las superficies reales ¥y la gue
afectos de tazacion se

en que

figure en escrituras. ES

constderara la menpr, excepto &n agquellos casos

esté justificade adeptar la mayoer u otra diferente.
4.2.- Catificacion urbanistica v edificabiljidad

se& indicardn los uxos autorizades v prohibidos,
el aprovechamientc medio o edificabilidad neta, alturas

permitidas, retranqueos, cargas urbanisticaz y cesiones,

densidad y otras limitaciones.
asimisme la realmente

e  indicara superficie

construiple.

5.- INFORMACION DE MERCADC

Se describiran las caracteriaticas de la cferta

y demanda en el entorno.

Se realizara una investigacicon de los precios
alcanzados por 1o Cerrenos en transacciones recientes de
las gue e tenga conscipiento en la zona, teniende en
amplatamiento vy

cuenta sus scaracteristicas de
calificacisn.
Para le investigacion, se tendra en cuenta el

siguiente orden de preferenciss:

a) Terrernos del misme entorno y gque tengan la

misma calificacisn y uso.

n} Terrencs de otras areas de caracteristicas
zimilareas gue tengan la misma calificacion y uso.
determinara el precio

Come  cohclusidn  se

upitarin de mercado para el usp Que se tasa.
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6.~ VALOR DE TASACIOR 2.4,- Crecimiento de la poblacion
2.5.- peliritacion del entorne
e corsiderardar tres niveles a efectos de 2.6.—- Rasgos urbanos del entorno
tasacion: 2.7.- Analisis elemental sobre desarrolle, consclidacion,

- Wivel I.- %e incluye los terrenos que tienen
derecha al por  tenar
terminadas las obras de urbahizaclén necesarias para su

aprovechamjento urbanistice
consideracién como solzr o suelo industrial ¥ en lo= gque
no exista impediments para sw utilizacién.

Se tasardn par el criterio de wvalor de mercado,
definide come precic al contado mAs probakble que un
compradotr Mmedic &staris dispuestsc a pagar por el mismo en
el mercado libhre, habida cuenta de sus circunstancias
y nmguellae urbanisticas (estudics de detalle,

etc) que no lmpidan ew uwtilizacian

(fisicas,
plands especiales,
inmediata,

Este valor ae calcula a partir del precio del

rmercads obtenido para un  determinado uso en  1la

investigacien realizada, segun EBus especiales

caracteriaticas y la coyuntur: del mercadc.

- Niwvel II.- Se incluyen lps terrencs gque en el
procese de gestién urbanistica hayan obtenide todas las
apreobaciones necesarias para tener dJderecho a urbanizar,
¥y por le tanto, a la del
urbanigtico, guedando exclusivamente = falta de ejecucidn
total o parcial de la grbanizacidn segun <1 proyecto,

conscl idacidn PTOCes0

valer de
uEd

S5e tasarén por el criterio de
-3 ds_ mercadeo,
determinado,definide en el Rivel 1., deducido el coste de
arreglo a las Plan

correspondiente o, an su defecte, deducide el coste de la

realizacidn correspondiente al

su urbanizaszién con nornas  del

conversion del terrenc en solar,

- Nivel III.~- Se i;cluyen lps terrenos gue an el
proceso de gestidén urbanjistica no hayan llegade al minime
definido an el Rivel II., cualguiers que sea la fage de
desarzollo en gque se encusntre.

S& tasaran por el criterie de walor de
realizacion o de wercade definide en la ingtruccién para
la valoracidén de tincas rusticas o de terrenos ligados a

una eipletacidn ecendmpica.

ANEXG. A LA  IFSTRUCCION 4,2.

2.- LOCALIDMD Y EHTQRMO

Z.i.= Tipa de micleo
LZ.- metividad dominante
I.=- Humere de habitantes

~

2.

antiguedad y renovagion.
2.B.- Infraestructuras
2.9.- Egquipamientos y comunicacienes

3.~ EITUACION LR g
1.1.- Clasificacion urbanistica

3.2.- Estado del planteamiento
3.3.- Gesticn urbanistica

4.~ CTERLS

4,1.- Superficie
4.2.- calificacion urbanistica y edificabilidad

5.- _INFORMACION DE MERCADS

6.~ VALOR DE TAS ON

MINISTERIO
DE EDUCACION Y CIENCIA

CORRECCION de ervoves dei Real Decreto 893/198Y, de
14 de juffo, por of gue se regidda la provision de piestos de
trabajo en Centros piblives de Preescolar, Educacion Gene
ral Bdsica y Edwcactdn Especial,

18636

Adveriidos ¢rrores en el texto del mencionado Real Decreto.
pblicado en el «Bolelin Oficial del Estador nimero 172, de fccha 20 de
julio de 198%. se transcriben a conlinuacidn las oporunas rectificacio-
nes.

Pagina 23151, primera columna, an. 20, donde dice: «_.con referen-
cia 2 esos Profesores, se dispone..». debe decir: «..con referenciz a estos
Profesores. se dispone..»,

Pagina 23152, primerz colemna. arl. 42, donde dice: «..cuando a
alguno de los solicitamies le falien menos de diez anos para..». debe
decin «..cuando a alguno de los solicitantes le faite menos de diez afios

ra..»
pa Pigina 23152, segunda columna, art, 42, donde dice: «..no se podra
participur en concurso de wraslado hasta transcurridos.. ». debe decir: «...
no s¢ podra parlicipar en concurse de traslados hasta wranscurndos. x.

Pagina 23153, primera columna, 1ransitona undécima. alimas hineas
de! primer parrafo, donde dice: e«..por a2 aplicacion del barcmo
establecide on Jos aniculos 21 v 23 del presenie Real Decreton. debe
decir «.por la aplicacion del baremo estobiecide en los sriicujos 2§ v
21 del presenie Reat Decretos,

18637  CGRDEN do 2F dv julio do 1989 por la que se desarrolia of
Real Decrera Y437 1686, de U de munve, modilicado pov el
Regl Derrpta S57219RR, de 3 do jamin, sobre Procediniicnsas
pava vl ngrese en Contros wniversitarios, a cfecios de sit
aplicacidn @ los alunties con estwdin exivanjeres amvel-
ey )

La Orden de 8 de julio de 1988 f«Bolerin Oficial del Estadon det 12},
provedin o regular las pruebas de apbied para el accese a los Centros
universifanios de los alomnos con cstodios extranieros convahdables,
partende del respeto a las peculiaridades propias de estos estudios v de
i nevesaria adecusnion de aguéllas al régimen establecido con caracler
general. 4 14l fin la ciada disposicidn establece dos opciones a elegir por
o alumiao. opcion de ofwnciass ¥ opcion de «Ciencias Sociales-
Humanidades». cuvas matenias que g inlegran coinciden, respeotivia-
mIenie. con las que componen las opcioncs A v By las opaiones O3 [
ded régmien general; asimHSMO preceptda que la superacion de es1as



