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3. El arhitraje se hasara en:

Las disposiciones del presente Acuerdo;

el derecho nacional de la Parte Contratante en cuyo
territorio se haya realizado la inversién, incluidas Ias
reglas relativas a los conflictos de leyes;

las‘reglas y principios de derecho internacional uni-
versalmente reconocidos.

4. Las decisiones arbitrales seran definitivas y vin-
culantes para las partes en controversia. Cada Parte Con-
tratante se comprometera a ejecutar las sentencias de
acuerdo con su derecho nacional. .

Articulo 10. Solucion de controversias entre las Partes
Contratantes.

1. Cualquier controversia entre las partes contratan-
tes referente a la interpretacion o aplicacion del presente
Acuerdo sera resuelta, en la medida de lo posible, por
conducto diplomatico.

2. Si la controversia entre las Partes Contratantes

no pudiera dirimirse de ese modo en un plazo de seis
meses a partir del inicio de las negociaciones, serd some-
tida, a peticién de cualquiera de las dos Partes Con-
tratantes, a un tribunal de arbitraje.

3. Eltribunal de arbitraje se constituira del siguiente
modo: Cada Parte Contratante designara un arbitro y
estos dos arbitros elegiran a un ciudadano de un tercer
pais como Presidente. Los arbitros seran designados en
el plazo de dos meses y el Presidente en el plazo de
cuatro meses desde la fecha en que cualquiera de las
dos Partes Contratante§ informe a la otra Parte Con-
tratante de su intencién de someter la controversia a
un tribunal de arbitraje.

4. Siuna de las dos Partes Contratantes no hubiera
designado a su arbitro dentro del plazo establecido, la
otra Parte Contratante podra solicitar al Presidente de
la Corte Internacional de Justicia que efecttie dicho nom-
bramiento. En caso de que los dos arbitros no llegaran
a un acuerdo sobre el nhombramiento del tercer arbitro
dentro del plazo establecido, cualquiera de las Partes
Contratantes podrd acudir al Presidente de la Corte inter-
nacicnal de Justicia para que efectie la designacion
pertinente.

5. El tribunal de arbitraje dictara su decisién sobre
la base del respeto a la ley, de las nermas contenidas
en el presente Acuerdo o en otros convenios vigentes
entre las Partes Contratantes, asi como de los principios
universalmente reconocidos del derecho internacional.

A menos que las Partes Contratantes decidan
otra cosa, el tribunal de arbitraje establecera su propio
procedimiento.

7. El tribunal adoptara por mayoria de votos su deci-
sicn, que sera definitiva y vinculante para ambas Partes
Contratantes.

8. Cada Parte Contratante sufragara los gastos del
arbitro por ella designado y los relacionados con su repre-
sentacion en los procedimientos arbitrales. Los demas

.gastos, incluidos los del Presidente, serdn sufragados.

a partes iguales por ambas Partes Contratantes.

Articulo 11. Aplicabilidad.

El presente Acuerdo serd aplicable a todas las inver-
siones realizadas antes o después de su entrada en vigor
por inversores de una Parte Contratante segin las dis-
posiciones legales pertinentes de la otra Parte Contra-
tante en el territorio de esta dltima.

Articulo 12. Entrada en vigor, prorroga y denuncia.

1. El presente Acuerdo entrara en vigor el dia en
que los dos Gobiernos se hayan notificado mutuamente
el cumplimiento de fas respectivas formalidades cons-

titucionales requeridas para [a entrada en vigor de acuer-
dos internacionales. Permanecera en vigor por un perio-
do inicial de diez afios y, por técita reconduccion, por
periodos consecutivos de cinco anos,

2. Cada Parte Contratante podra- denunciar el pre-
sente Acuerdo mediante notificacidn previa por escrito
seis meses antes de la fecha de su expiracion.

3. Con respecto a las inversiones efectuadas o
adquiridas con anterioridad a la fecha de denuncia del
presente Acuerdo y a las que por lo demas éste es apli-
cable, seguirdan estando en vigor, por un periodo adi-
cional de diez afos a partir de dicha fecha de denuncia,
las restantes disposiciones contenidas en todos los
demas articulos del presente Acuerdo.

4. El presente Acuerdo podrd ser revisado por
mutuo consentimiento. Toda revisién o denuncia del pre-
sente Acuerdo se efectuara sin perjuicio de los derechos
adquiridos u obligaciones contraidas antes de la fecha
en que surta efecto dicha revisién o denuncia.

En fe de lo cual, los abajo firmantes, debidamente
autorizados para ello por sus respectivos Gohiernos, fir-
man el presente Acuerdo.

Hecho por duplicado en Sedl a 17 de enero de 1994,
en espanol, coreano e inglés, siendo todos los textos
igualmente auténticos. En caso de cualquier discrepancia
en Ilg intefpretacion se tomara como referencia el texto
inglés,

Por e} Reino de Espafia, Por la Republica de Corea,

Javier Solana Madariaga, Han Sung-Joo,

Ministro de Asuntos Exteriores Ministro de Asuntos Exteriores

El presente Acuerdo entré en vigor el dia 19 de julio
de 1994, fecha de la Gltima notificacion cruzada entre
las partes comunicando el cumplimiento de las respec-
tivas formalidades constitucionales requeridas, segun se
establece en su articulo 12.1.

Lo que se hace publico para conocimiento gene_re;l.
Madrid, 25 de noviembre de 1994.—El Secretario
general técnico, Antonio Bellver Manrique.

MINISTERIO
DE ECONOMIA'Y HACIENDA

27365 ORDEN de 30 de noviembre de 1994 sobre
normas de valoracion de bienes inmuebles
para determinadas entidades financieras.

‘La presente Orden tiene por objeto establecer los
criterios, metodos, procedimientos e instrucciones téc-
nicas a los que ha de ajustarse el calculo del valor de
tasacion de bienes inmuebles siempre que los mismos
estén destinados a alguna de las finalidades que en ella
se sefialan.

Dicho célculo se regula actualmente por la Orden
de 28 de julio de 1989, sin embargo, para proceder
a la valoracién de bienes inmuebles fuera del ambito
del mercado hipotecario-es necesario realizar determi-
nadas adaptaciones.

Con el fin de evitar una dispersién normativa que
dificultaria la realizacidn de las valoraciones y la futura
comprobacion de las mismas, parece oportuno recoger
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en un solo texto todas las normas sobre esta materia.
sin perjuicio de establecer determinadas peculiaridades
con base al principio de finalidad, lo que se posibilita
al contemplar diversos procedimientos de aplicacion de
los métodos de capitalizacion y residual, asi como la
fijacion de tasas de actualizacion inmobiliarias y finan-
cieras.

La Orden se estructura en una parte dispositiva y
cinco anexos, adaptando su terminologia, clasificacionas
y definiciones al Real Decreto Legislativo 1/1992, de
26 de junio, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley sobre el régimen del suelo y ordenacién urba-
nistica.

El Reglamento de ordenacidn del seguro privado apro-
bado por el Real Decreto 1348/19885, de 1 agosto, per-
mite la tasacién de los inmuebles destinados a las pro-
visiones técnicas de las entidades aseguradoras por
entidades homol®gadas para la valoracion de bienes en
el mercado hipotecario, sin perjuicio de las comproba-
ciones que de estas tasaciones pueda realizar el Minis-
terio de Economia y Hacienda. Con esta finalidad, en
el anexo 5 de la presente Orden, ademas de establecerse
determinadas normas especificas de valoracion, se reco-
gen otras de caracter procedimental para levar a cabo
dicha comprobacién.

En uso de las habilitaciones contenidas en el articu-
lo 37.4 del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo.
de regulacién del mercado hipotecario modificado por
el Real Decreto 1289/1991, de 2 de agosto, en la letra
¢) del apartado 1 del articulo 66 del Reglamento de
ordenacion del seguro privado aprobado por Real Decre-
to 1348/1985, de 1 de agosto, segun redaccién dada
a dicho precepto por Real Decreto 1126/1991, de 28
de junio, y en el articulo 74 del Real Decreto 686/1993,
de 7 de mayo, por el que se modifica el Reglamento
de la Ley 4671984, de 26 de diciembre, reguladera de
las instituciones de inversion colectiva, precisdndose el
régimen de las sociedades y fondos de inversion inmo-
biliaria, este Ministerio ha tenido a bien disponer:

Primero. Ambito de aplicacion.

1. Se aprueban los criterios, métodos, procedimien-
tos e instrucciones técnicas recogidos en los anexos a
la presente Orden a los que ha de ajustarse el célculo
del valor de tasacion de bienes inmuebles a los siguientes
efectos:

a) Garantia hipotecaria de préstamos que forman
parte de la cartera de cobertura de titulos hipotecarios
emitidos por las entidades, promotores y constructores
a que se refiere el articulo segundo del Real Decreto
685/1982 de 17 de marzo, modificado por el Real
Decreto 1289/1991, de 2 de agosto.

b} Cobertura de las provisiones técnicas de las enti-
dades aseguradoras exigida en el Reglamento de Orde-
nacion del Seguro Privado, aprobado por Real Decreto
1348/1985, de 1 de agosto.

¢} Determinacién del patrimonio de las instituciones
de inversidon colectiva inmobiliarias reguladas en el Real
Decreto 686/1993, de 7 de mayo.

2. Cuando las sociedades de tasacion homologadas
y las entidades de crédito que dispongan de servicios
de tasacién realicen una tasacién para una finalidad dis-
tinta a la sefialada en las letras anteriores indicardn en
su informe, de forma destacada, si la misma se ajusta
a lo establecido en esta Orden.

Segundo. Normas especificas.

1. A los efectos de lo previsto en la letra b) del
apartado 1 de la norma primera se aprueban las normas
de procedimiento e instrucciones de valoracion espe-

cificas que se recogen en el anexc 5 de la presente
Orden.

2. A los efectos de lo previsto en Ia letra c) del
apartado 1 de la norma pnmera

a) Se exigird ademas de lo sefialado en esta Orden
cualquier otra documentacion que sea exigida en funcnén
de la normativa especifica.

b) Elcertificado de tasacién cuyo contenido se regu-
fa en el anexo 3.1l debera emitirse obligatoriamente y
en la misma fecha que el informe de tasacion.

¢} Si existiesen condicionantes al valor de tasacién,
la sociedad gestora o la sociedad de inversién debera
facilitar a la sociedad de tasacién, en el plazo de diez
dias habiles, la informacién necesaria y la realizacion
de las comprobaciones minimas que permitan la supre-
sion de los condicionantes.

d} Cuando las tasaciones previas a la compra de
inmuebles por parte de las instituciones de inversién
colactiva inmobiliaria expresen un valor condicionado,
la institucidn no podra comprar el inmueble en cuestién
en tanto no se hayan resueito {as causas que criginaron
dicha circunstancia y asi lo haya certificado la sociedad
tasadora.

e) Se habilita a la Comisién Nacional del Mercado
de Valores para dictar las disposiciones necesarias para
el desarrollo de esta Orden, a efectos de su aphcacnon
con esta finalidad.

Tercero. Normas complementarias.

1. Las entidades de crédito que dispongan de ser-
vicios de tasacion y las sociedades de tasacién homo-
logadas para cualesquiera de las valoraciones a que se
refieren las letras a}, b) y ¢) de la norma primera deberan
valorar con prudencia los inmuebles y redactar con vera-
cidad los informes y certificados que emitan a los efectos
anteriores. En todo caso, les serd de aplicacion el régimen
de infracciones y sanciones contemplado en la dispo-
sicion adicional décima de la Ley 3/1994, de 14 de
abril, en los términos previstos en la misma.

2. Los principios recogidos en el anexc 1 se uti-
lizaran como criterios de interpretacion y, en su caso,
de integracion de las normas de la presente Orden. A
efectos de ésta se utilizaran las defmlcmnes que se reco-
gen en el mismo.

3. Para valorar un inmueble integrado por varios
elementos se procedera a valorar cada uno de dichos
elementos conforme a la normativa especifica corres-
pondiente, obteniéndose el valor total del inmueble como
suma de los calculados para los distintos elementos que
lo integran. .

4. Para que el valor mencmnado en el apartado 1
de la norma primera pueda ser utilizado a los efectos
en ella sehalados, ha de ser expresado sin sujecion a
ningln condicionante. No obstante y a efectos del apar-
tado 1.a), de dicha norma, podran utilizarse los informes
o certificados que contengan las condiciones previstas
en las letras b) y ¢} del nimero 2 del apartado V del
anexo 3, o en los que no se hubiera dispuesto de la
documentacion a que se refiere la letra e} del apar-
tado IV de dicho anexo, siempre que previamente a la
formalizacién de la hipoteca se hubiere transmitido la
propiedad del inmueble libre de inguilinos y ocupantes.

5. El informe técnico de tasacion elaborado de
acuerdo con lo establecido en la presente Orden cadu-
cara a los seis meses contados desde la fecha del mismo.

6. Las tasas anuales minimas y las primas de riesgo
que se recogen, respectivamente, en los apartados Hi.2
y en el IV.1 del anexo 2 serdn revisadas anualmente
por la Direcciéon General del Tesoro y Politica Financiera,
previo informe de la Direccidn General de Seguros, Banco
de Espafna y Comisién Nacional del Mercado de Valores,
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tomando como criterios béasicos la evolucion del mer-
cado inmobiliario y de los tipos de interés de la deuda
publica a largo plazo, -el indice de precios al consumo
y cualquier otro factor Que a juicio de dichos organismos
influya en el valor de las mencionadas tasas y primas.

7. Eltipo de interés y las tablas actuariales utilizados
en los calculos para determinar el valor de mercado del
derecho de uso y habitacion podran ser revisados perio-
dicamente por la Direccién General de Seguros.

8. Losinmuebles localizados en Espana se valoraran
en pesetas. Para los inmuebles localizados fuera de Espa-
fia se utilizarda como tipo de cambio la media de los
publicados por el Banco de Espania:;

a) En la fecha de la tasacién o, en su caso, en el
dia anterior mas proximo a ella, o

b} En los dltimos treinta dias hébl!es anteriores a
la fecha de la tasacién.

Cuando la tasacion se reahce a Ios efectos de lo pfe~
visto en el apartado. 1.c).-de la norma primera, debera -

aplicarse en todao caso la letra a) de este apartado.

Cuarto. Entrada en vigor.

La presente Orden entrard en vigor el 1 de enero
de 1995 salvo a efectos de lo previsto en el apar-
tado 1.a), de la norma primera que lo hara el 1 de abril
de 1995,

Disposicion adicional,

Se modifica la letra a) del articulo 17.1 de la Orden
de 24 de septiembre de 1993, sobre Fondaos y Socie-
dades de Inversién Inmobiliaria, que quedara redactada
como sigue:

a} Los bienes inmuebles se valoraran de acuerdo
con los criterios establecidos en el articulo 35 del Regla-
mento de laLey 2/1981, de 2b de marzo, de Regulacién
del Mercado Hipotecario, aprobado por Real Decreto
685/1982, de 17 de marzo, y sus normas de desarrollo.

Disposicion transitoria.

Los valores de los inmuebles gque hubiesen sido
asignados a los efectos de lo previsto en el aparta-
do 1.b), de la norma primera por los servicios técnicos
de la Direccion General de Seguros o por una Sociedad
de tasacion homologada con anterioridad a la fecha de
entrada en vigor de la presente Orden deberan ser revi-
sados en los siguientes plazos:

a) Los valores asignados en el periodo comprendido
entre el 1 de enero de 1990 vy el 31 de diciembre
de 1991, antes del 31 de diciembre de 1995,

b) Los valores asignados en e! transcurso de los
ejercicios 1988, 1989y 1992, antes del 31 de diciembre
de 1996.

c) Los valores asignados con pos‘r\erloridad al 3+
ge 1dé%n;mbre de 1992, antes del 31 de diciembre

e .

Disposicidon derogatoria.

Queda derogada la Orden de 28 ded'ulio de 1989,
sobre valoracion de bienes en el Mercado Hipotecario.

Madrid. 30 de novienbre de 1894.
‘ SCLBES MIRA
Excmos. Sres. Gobernador del Banco de Espafia y Pre-
sidente de la Comisién Nacional del Mercado de Valo-

res e limos. Sres. Director general del Tesoro y Politica
Financiera y Director general de Seguros.

ANEXO 1
Criterios de valoracién, principios y definiciones

|.  CRITERIOS DE VALORACION
1. Valor de mercado (VM)

Es el importe neto que razonablemente podria esperar
recibir un vendedor por la venta de una propiedad en
la fecha de la valoracién, mediante una comercializacién
adecuada, y suponiendo que existe al menos un com-
prador potencial correctamente informado de las carac-
teristicas del inmueble, y que ambos, comprador y ven-
dedor, actdan libremente y sin un interés particular en
la operacién.

2. Costede reemplazamiento-reposicién {CR)

2.1 Bruto o a nuevo (CRB) Es la suma de las inver-
siones necesarlas para reemplazar, en la fecha de la
valoracion, un inmueble por otro nuevo de sus m|smas
caracteristicas.

2.2 Neto o actual {CRN): Es el resultado de deducir
del CRB la depreciacion fisica y funcional del inmueble
en la fecha de la valoracion.

3. Valor maximo legal (VML)

Es el precio maximo de venta de una vivienda sujeta
a proteccién pablica establecido en la normativa espe-
cifica que le sea aplicable.

4. Valor de tasacién (VT)

Es el valor de un inmueble que la normativa espetifica
de cada tipo de inmuseble, recogida en el anexo 4, esta-
blece como tal.

. PrincIPIOS

1. Principio de mayor y mejor uso

El valor de un inmueble susceptible de ser dedicado
a diferentes usos o de ser construido con distintas inten-
sidades edificatorias, es el que resulta de destinarlo, den-
tro de las posibilidades legales y fisicas, al uso mas pro-
bable y financieramente aconsejable, con la intensidad
que permita obtener el mayor valor.

2. Principio de sustitucion

E! valor de un inmueble es equivalente al de otros
activos de similares caracteristicas sustitutivos de aquél.

3. Principio del valor residual

El valor atribuible a cada uno de los factores de pro-
duccidén de un inmueble es {a diferencia entre el valor
total de dicho activo y los valores atribuibles al resto
de los factores.

4. Principio de anticipacion

El valor de un inmueble que se encuentre en explo-
tacion econdémica es funcion de las expectativas de renta
que previsiblemente proporcionari en el futuro.

5. Principio de temporalidad

~ El valor de un inmueble es variable a lo largo del
tiempo.

6. Principio de finalidad

La finalidad de la valoracion condiciona el método
v las técnicas de valoracion a seguir.
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Ill. DEFINICIONES

1. Antigiedad

Es el numero de afios transcurridos entre la fecha
de constrpccuén de un inmueble o la de la Gitima reha-
bilitacién integral del mismo, y la fecha de la valoracion.

2. Edificios

Cualquie;' tipo de construccion, sdlida, durable y apta
para albergar unoc o varios espacios destmados al
desarrollo de cualquier actividad.

3. Edificios en proyecto

Cualquier tipo de construccion {obra nueva o reha-
bilitacion) que se realizard con arreglo a un proyecto,
visado par el colegio profesional de un técnico com-
petente. A estos efectos, se entenderian como obras de
* rehabilitacién las que cumplan las condimones defln:das
en el nimero 5 siguiente.

4. Edificios en construccion

Abarca los casos en los que sobre un terreno se hayan
iniciado, contando con la correspondiente licencia y de
acuerdo con un proyecto visado por el colegio profe-
sional competente, obras de nueva edificacion.

5. Inmuebles en rehabilitacion

Son edificios o elementos de edificios en los que se
hayan iniciado, contando con la correspondiente licencia
y de. acuerdo con un proyecto visadc por el Colegio
Profesional competente, obras que, alterando o no sus
elementos estructurales, impliquen el acondicionamien-
to de al menos el 50 por 100 de su superficie edificada
antes del inicio de las obras, y siempre que el coste
presupuestado de las obras alcance el 50 por 100 del
CRB de la edificacion (excluido el valor del terreno). A
estos efectos se consideraran como obras de acondi-
cionamiento las destinadas a mejorar las condiciones
de habitabilidad de un edificic mediante la sustitucién,
restauracién o modernizacion de sus diferentes elemen-
tos constructivos e instalaciones, y las que tengan por
objeto alterar sustancialmente la morfologia de la edi-
ficacion, amplien o no la superficie edificada.

Cuando la valoracion se refiera a un edificio completo
y se esté procediendo a su reforma parcial, la definicion
precedente podra aplicarse a la parte afectada por las
olbras cuando éstas alcancen al menos una planta com-
pleta

6. Edificios destinados a uso determinado (residencial,
de oficinas, etc.)

Son edificios en los que la superficie sobre rasante
destinada a un uso determinado es igual o superior al
66 por 100 de la superficie total sobre rasante de los
mismos.

7. Inmuebles ligados a una actividad econdmica

Son edificios, o efementos de edificios, de uso mono-
valente que estan o pueden estar vinculados a una explo-
tacion econdmica. Entre otros .se incluirdn los siguientes
tipos:

a) Instalaciones industriales, fabriles y de produc-
cidn agraria.

b) Centros de transporie, aparcamientos y edifica-
ciones o instalaciones ligadas al servicio de transporte.

c) Inmuebles hoteleros, en sus- diversas categorias
y tipologias.

d) Hospitales y otras instalaciones de caracter
sanitario.

e} Instalaciones recreativas, deport:vas y de es-
pectaculos.

f) Centtos de ensefianza y: otras instalaciones cul-
turales.

g} Centros de equipamiento social.

8. Elemento de un edificio

Es toda unidad fisica, funcional o registral, que forme
parte de un edificio compuesto por mas unidades des-
tinadas al mismo u otros usos y que sea susceptible
de venta individualizada.

9. Superficie util

Es la superficie del suefo delimitado por el perimetro
definido por la cara interior de los cerramientos externos
de un edificio o de un elemento de un edificio, incluyendo
ta mitad de la superficie del suelo de sus espacios exte-
riores de uso privativo (tales como terrazas, balcones
vy tendederos). y excluyendo la superficie ocupada en
planta por cerramientos interiores fijos, por los elementos
estructurales verticales, y por las canalizaciones o con-
ductos con seccion horizontal superior a los 100 cen-
timetros cuadrados y la superficie del suelo cuya altura
libre sea inferior a 1,5 metros.

10. Superficie construida

Es la superficie util definida en el nimero precedente,
sin excluir la superficie ocupada por los elementos inte-
riores mencionados en dicha definicién e incluyendo los
cerramientos exteriores al 100 por 100 o al 50 por 100,
segun se trate, respectivamente, de cerramientos de
fachada o medianeros, ¢ de cerramientos compartidos
con otros elementos del mismo edificio, y, en el caso
de elementos de un edificio, la parte proporcional que
les corresponda segln su cuota en la superficie de los
elementos comunes del edificio. A estos efectos se
entenderan como elementos comunes de un edificio
aguellos que, no siendo de uso privativo, puedan ser
tenidos en cuenta a efectos de computo de edificabilidad,
salvo casos singulares que deberan ser justificados caso
por caso en el informe de tasacion.

11. Vivienda para primera residencia

Aquella que por sus caracteristicas y u'big:qcién tenga
como destino mas probable su uso como vivienda habi-
tual, independientemente de su destino actual.

12. Vivienda para segunda residencia

Aquella que por sus caracteristicas y ubicacion tenga
como destino mas probable su uso como residencia tem-
poral, independientemente de su destino actual.

13. Vida atil

Es el plazo durante el cual un inmueble estara en
condiciones de ser usado para el fin a que se destina.
Sera total si se calcula desde el momento de la cons-
truccion o ultima rehabilitacion integral del edificio en
que se integra, y sera resuiual si se calcula desde la
fecha de la tasacion.

14. Valor de mercado o CRB para la hipétesis
de edificio terminado

Es el VM o el CRB que previsiblemente podra alcanzar
un edificio en proyecto, construccién o rehabilitacion en
la fecha de su terminacion, si se construye en los plazos
estimados y con las caracteristicas técnicas contenidas
en su proyecto de edificacion o rehabilitacion.
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16. Depreciacién fisica

Deduccion que se realiza sobre el CRB de un bien
en funcién de su antigiiedad, estado de conservacién
y duracidon de sus elementos.

16. Depreciacion funcional

Deduccion que se realiza sobre el CRB de un bien
atendiendo a su defectuosa adaptacion a la funcion a
que se destina.

ANEXO 2
Métodos de valoracion

. METODO DEL COSTE

Permite -calcular el coste de reemplazamiento-repo-
sicion bruto o neto de toda clase de edificios y elementos
de edificios, en proyecto, en construccién o rehabilita-
cién, o terminados, incluso para fa hipotesis de termi-
nacién del edificio.

1. Coste de reemplazamiento-reposicion bruto

El CRB de un inmueble se determinarad sumando al
valor de mercado del terreno en el gue esta edificado,
calculado en la fecha de la valoracion segin lo esta-
blecido en la Instruccion lit del anexo 4, el de cada uno
de los gastos necesarios para edificar, en dicha fecha,
un inmueble de sus mismas caracteristicas (capacidad,
uso, calidad, etc.), pero en el que se utilice tecnologia
vy materiales de construccion actuales. Todo ello, tenien-
do en cuenta las reglas que se establecen en los parrafos
siguientes.

En el caso de los inmuebles en rehabilitacién, el valor
de mercado del terreno se sustituira por el valor de mer-
cado previo al inicio dé las obras de la edificacion a
rehabilitar.

‘Entre los gastos necesarios se incluirdn al menos los
siguientes:

a) Impuestos no recuperables y aranceles necesa-
rios para la formalizacién de la adguisicion del terreno,
o del edificio a rehabilitar, y, en su caso, para la decla-
racién de obra nueva del inmueble.

b) Honorarios técnicos por proyecto y direccién de
las obras.

¢} Costes de licencias y tasas de la construccion.

d) Coste de la construccién por contrata, conside-

randose como tal, la suma de los costes de ejecucidn
material de la obra, sus gastos generales, en su caso,
y el beneficio industrial del constructor. No se incluiran
en dicho coste el de los elementos no esenciales de
la edificacion que sean facilmente desmontabiles.

En el caso de edificios de caracter histérico o artistico
se tendra en cuenta, ademas, el valor particular de los
elementos de la edificacidén que le confiere ese caracter.

e) Gastos de administracidn del promotor.

Los gastos necesarios a tener en cuenta seran los
medios del mercado segun las caracteristicas del inmue-
ble, independientemente de quien pueda acometer la
reposicién, calculados con los precios existentes en la
fecha de la valoracion.

No se considerardn como gastos necesarios el bene-
ficio del promotor, ni cualquier clase de gastos finan-
cieros o de comercializacion.

En la determinacidn del CRB de los inmuebles en
construccion o en rehabilitacion se atenderd a la situa-
cion de la obra ejecutada en la fecha de la valoracion,
sin incluir acopios ni mobhiliario.

Cuando se calcule el CRB de inmuebles en proyecto,
en construccion o en rehabilitacion, para la hip6tesis
de edificio terminado, los precios de las unidades de
obra existentes en el momento de la tasacién podran
corregirse, en su caso, con la tendencia del mercado
para el plazo previsto de terminacién de la obra, sin
superar el incremento del indice de precios al consumo
previsto oficialmente para el afio en curso.

2. Coste de reemplazamiento-reposicion rieto

Es aplicable exclusivamente a los edificios o a los
elementos de un edificio, terminados. Su determinacién
se realizard deduciendo del CRB, caiculado de acuerdo
con lo dispuesto en el nimero precedente, la depre-
ciacion fisica y funcional de la edificacién.

La depreciacion fisica de la edificacién se calculara
por alguno de estos dos procedimientos:

a) Aplicando al CRB, excluido el valor de mercado
del terreno, la técnica de amortizacidn lineal segun la
antigliedad de la edificacién y su vida atil total. A estos
efectos:

Se muiltiplicara la parte citada del CRB por el cociente
que resulte de dividir la antigliedad del inmueble entre
la vida util total.

La vida util total serd la estimada por el tasador y
COMO MAaximo;

Para edificios de uso residencial: Cien afos.

Para edificios de oficinas: Setenta y cinco afos.

Para edificios comerciales: Cincuenta afios.

Para edificios de uso industrial e inmuebles ligados
a una explotacién econémica: Treinta y cinco anos.

En el caso de edificios no destinados a un uso deter-
minado, la vida util maxima se obtendra ponderando
los plazos maximos sefialados anteriormente en funcién
de la superficie destinada a cada uno de los usos:

Los elementos de un edificio seguiran el régimen de
depreciacion correspondlente al edificio en que se
encuentren.

b) Sumando los costes y gastos necesarios para
transformar el edificio actual en uno nueve de similares
caracteristicas.

El método descrito en b) se utilizar4 para estimar
la depreciacion fisica cuando la técnica de la_amorti-
zacion lineal no resulte adecuada por la excesiva anti-
gliedad de la edificacién, su estado de conservacién u
otras causas.

La depreciacion funcional se calculard deduciendo
del CRB, excluido el valor de mercado del terreno, el
valor de los costes y gastos necesarios para adaptar
el edificio a los usos a los que se destina.

il. METODO DE COMPARACION

1. Esta basado en el principio de sustitucién y per-
mite determinar el valor de mercado de toda clase de
inmuebles. Su aplicacion requiere:

a) Establecer las cualidades y caracteristicas propias
del inmueble tasado que influyan en su valor.

En el caso de edificios de caracter histdrico o artistico
se tendra en cuenta, ademas, el valor particular de los
elementos de la edificacién que le confiere ese cardcter.

b) Analizar el segmento del mercado inmagbiliario
relativo a los inmuebles comparables, por localizacion,
uso y tipologia, al que se valora y, basandose en infor-

 maciones concretas sobre transacciones reales u ofertas

firmes (apropiadamente corregidas en su caso), obtener
precios de compraventa al contado de dichos inmuebies
en la fecha de la tasacion.
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c} Seleccionar de la informacién obtenida una mues-
tra representativa de los precios de los inmuebles com-
parables al que se valora (corrigiendo o desechando las
desviaciones producidas por precios anormales o datos
no comparables), y homogeneizar {os precios unitarios

“de los elementos de la muestra con el del inmueble
objeto de tasacion, atendiendo a la fecha de los datos
seleccionados v a las diferencias o analogias observadas
entre ias caracteristicas {superficie, tipologia y antiglie-
dad de la edificacion, entorno, condiciones de pago o
cualesquiera otras relevantes} de aquellos inmuebles y
las del inmueble a tasar.

En la homogeneizacion se podra utilizar el coeficiente
de mercado «K» definido como la relacidn existente entre
el valor de mercado y el CRN actuales de inmuebles
comparables al que se valora atendiendo a las carac-
teristicas mencionadas en el parrafo anterior.

d} Asignar el valor del inmueble, neto de gastos de
comercializacién, en funcién de esos precios homoge-
neizados, previa deduccién de las servidumbres y limi-
taciones del dominio que recaigan sobre aquél y que
no hayan sido tenidas en cuenta en los pasos prece-
dentes,

2. La utilizacién de este método exigird como requi-
sitos indispensables:

a) Disponer de informacién suficiente sobre al
menos tres transacciones reales, .

También podran utilizarse a estos efectos datos sufi-
cientemente representativos.y apropiadamente corregi-
dos de ofertas no condicionadas en nimero no inferior
a seis. Para dicha correccion se partird de los precios
de oferta menores y habran de expresarse los criterios
utilizados para la misma.

Dichas informaciones y datos deberan referirse a los
doce meses inmediatamente anteriores a la fecha de
la tasacidon y a inmuebles comparables al que se tasa,
atendiendo a las caracteristicas mencionadas en las
letras b) v c) precedentes.

b) La existencia de un mercado representativo de
fos inmuebles comparables,

Hl. METODOS DE CAPITALIZACION

Estan basados en el principio de anticipacién y son
aplicables a toda clase de inmuebles susceptibles de
producir rentas. El valor vendra determinado por el valor
presente de todas las rentas netas futuras imputables
al inmueble, calculado de acuerdo con uno de los siguien-
tes procedimientos.

1. Capitalizacion de rentas esperadas
Su aplicacion requiere:

a) Estimar los flujos de caja futuros, de ingreso o
de pago, imputables al inmueble hasta el final de su
vida util. ‘

Dicha estimacion se realizara de acuerdo con criterios
de prudencia y utilizard las hipdtesis méas proBables para
determinar los importes y plazos de los ingresos y pagos.

En el caso de que las rentas esperadas procedan de

una explotacion econdmica a la que esté higado el inmue- -

bie, los flujos de caja se determinaran a partir de las

«ratios» medias de ingresos y gastos del sector de acti- .

vidad en que se integre dicha explotacién, corregidas
razonadamente cuando la localizacion o las caracteris-
ticas particulares del inmueble influyan claramente en
la obtencion de ingreses superiores o inferiores a la
media, o las perspectivas econdmicas del sector modi-

figuen la probabilidad de obtener ios ingresos netos pre-
vistos. Si los datos efectivos de la explotacion del inmue-
ble son significativamente inferiores a aquellas «ratios»
medias, el tasador debera, bien corregir el valor de los
flujos de caja atendiendo a aqueilos datos, bien seguir
utilizando dichas «ratioss medias y justificar razonada
y expresamente en su informe los factores, ajenos al
inmueble o transitorios. origen de dicha desviacion.

Cuando las rentas esperadas vayan a proceder del
artendamiento del inmueble, se aplicaran las siguiéntes
reglas:

1.2} En la determinacion de los ingresos por alqui-
leres o repercusién de gastos, se tendran en cuenta cuan-
tos factores puedan afectar a su cuantia y obtencion
efectiva, tales como la ocupacidén actual del inmueble
y su probabilidad de ocupacion futura, las condiciones
legales o pactadas {renta, revisiones, plazo, etc.) apli-
cables a los contratos existentes, la morosidad actual
o previsible, las rentas que normalmente se obtengan
en inmuebles similares del mismo entorno, la evelucién
previsibie del mercado, etc. En los gastos recuperables
se tendrd también en cuenta el plazo previsible en que
vayan a ser efectivamente recuperados. )

2.2} En el caiculo de los pagos se incluird cualquier
tipo de gasto necesario actual o previsible, incluso recu-
perable, que deba soportar la propiedad, ya sea impu-
table directamente al inmueble {(mantenimiento, conser-
vacion, administracion, impuestos, tasas, etc.), conse-
cuencia de su destino o necesarios para su venta {ad-
ministracion de los alquileres, comercializacion, etc.).

b) Estimar el valor de reversion del inmuebie, enten-
dido como el VM previsible de! inmueble al final de su
vida atil.

El VM del inmueble sera equivalente al CRN previsible
al final de su vida util. El valor del terreno incluido en
el valor de reversién se determinara a partir de su valor
de mercado en la fecha de la tasacion, el cual podra
actualizarse con la plusvalia o minusvalia que resulte
razonable atendiendo a su localizacién y uso, y a la evo-
lucién esperada del mercado. Por prudencia valorativa,
la plusvalia a adoptar no podra exceder del 2 por 100
anual en pesetas constantes.

c) Eiegirel tipo de actualizacion. Como tipo de actua-
lizacion se utilizara una tasa porcentual, real o nominal
(segln sea en pesetas constantes o nominales la esti-
macion de los flujos de caja v del valor de reversion),
representativa de la rentabilidad media anual de la Deuda
del Estado a plazo no inferior a dos afios, del pais donde
esté situado el inmueble, incrementadao en un diferencial.

El tipo de interés adoptado debera haber sido publi-
cado oficialmente vy su media se referird a un periodo
continuado no inferior a tres meses ni superior a un
afo contados antes de la fecha de tasacion. Para inmue-
bles situados en Espafia se tomard el de la Deuda del
Estado con vencimiento residual entre dos y seis afos.

El diferencial no serd inferior a dos puntos positivos
y atendera al volumen, grado de iliquidez de la inversion
y tipologia (industrial, comercial, etc.) del inmueble.

d) Determinar el valor del inmueble por diferencia
entre:

El valor actual neto {(VAN) de los flujos de caja vy
del valor de reversion esperados para el tipo de actua-.
lizacién etegido. ‘

Los impuestos no recuperables unidos a la transmi-
sién del inmueble y los gastos de Registro y de Notario.

El VAN antedicho se caiculard de acuerde con la
siguiente formula matemaética:
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Valor de reversion
(1+i)"

- EE _ S
VAN= ), i L

En donde:

VAN = Valor actual neto.

Ej = Importe de los ingresos imputables al inmueble
en el momento J.

Sk—lmﬁorte de los pagos previstos en el momen—
to

t;= Numero de periodos de tiempo que debe trans-
currir desde el momento de la valoracion hasta
que se produzca el correspondiente E;.
= Nuimero de periodos de tiempo desde el momen-
to de la valoracién hasta que se produzca el
correspondiente S,. o

‘i=Tipo de actualizacidon elegido correspondiente a
la duracion de cada uno de los periodos de tiempo
considerados.

n = Nimero de periodos de tiempo desde la tasacion
hasta el final del periodo de estimacion de los
ingresos esperados.

Los periodos transcurridos (tiempo), y el tipo de actua-
lizacidn a utilizar, se expresaran en las unidades corres-
pondientes a la duracion de cada uno de los periodos
de tiempo considerados.

El tasador debera razonar y exponer explicitamente
en su informe las hipdtesis y parametros de calculo
utilizados.

~

2. Capitalizacion de la renta actual

El valor del inmueble sera el obtenido de la capi-
tatizacion de la renta neta anual producida por el inmue-
ble en la fecha de la tasacion. Para ello se dividird dicha
renta neta entre la tasa de capitalizacion que determine
el tasador atendiendo al uso y demas caracteristicas del
inmueble, a la situacion del mercado de alquileres y al
nivel de riesgo, volumen e iliquidez de la-inversidn.

El tasador debera justificar razonada y explicitamente
en su informe la tasa elegida, que no podra ser inferior
a la que, para cada tipo de inmueble, se indica en la
tabla siguiente:

.

Tasa anual minima
Tipe de inmuable —
Porcentaje

Viviendas primera®tesidencia .............
Viviendas segunda residencia ............
Oficinas ..... e e et e eeaeas
Locales comerciales .........................
Naves industriales ............................
Plazas de aparcamiento ....................
Fincasristicas ................oviiiiiinnnnnd
OIoS ..o PO

MO OO

IV, METODD RESIDUAL

Esta basado en los principios del valor residual y del
mayor y mejor uso. Su aplicacion permite determinar
el valor de mercado de un terreno edificable o de un
inmueble a rehabilitar como el precio més probable que,
en el momento de su tasacién pagaria por él un promotor
inmobiliario de tipo medio, que lo comprara y aprove-
chara su mejor y mayor uso.

El valor de mercado por este método se calculara
de acuerdo con uno de los siguientes procedimientos:

1. Andlisis de inversiones con valores esperados.
(Método residual dinamico)

Su aplicacion requiere:

a) Determinar la promocién inmobiliaria mas pro-
bable a desarrollar sobre el inmueble a valorar, segin
el principio de mayor y mejor uso: No obstante, cuando
sea conocido el destino decidido por la propiedad del
inmueble y no se oponga a la normativa urbanistica se
atendera al mismo.

b) Estimar las fechas y plazos de la construccion
o rehabilitacion, y de la comercializacion del inmueble
terminado, segun las hipdtesis mas probables atendien-
do a sus cualidades y caracteristicas, y cuando se trate
de terrenos, al grado de desarrolio del planeamiento,
de la gestion urbanistica y de la urbanizacién.

¢) Estimar los costes de construccién, los gastos
necesarios de promocion, financieros y de comerciali-
zacion normales para un promotor de tipo medio y para
una prorocidn de caracteristicas similares a la analizada.
En el caso de inmuebles en rehabilitacion se tendréa en
cuenta a estos efectos los costes de construccion pre-
supuestados en el correspondiente proyecto de reha-
bilitacion.

Los costes de construccion y los gastos necesarios
de promocidn a tener en cuenta seran los definidos como
tales en el apartado .1 del presente anexo.

d) Estimar el valor de mercado del inmueble a pro-
mover para la hipotesis de edificio terminado, referido
a las fechas previstas de comercializacion. Para ello se
partird del valor de mercado en la fecha de tasacion,
obtenido por alguno de los métodos establecidos en los
apartados precedentes de este anexo y se tendri en
cuenta la evolucién esperada de los precios de mercado,
sin gue en ningun caso puedan aplicarse incrementos
anuales superiores al IPC de los ultimos doce meses.

e) Teniendo en cuenta los datos y estimaciones
anteriores se deterniinaran los flujos de caja previsibles

_durante la promocién.

f) Fijar un tipo de actualizacién (i). Como tipo de
actualizacion se utilizara el representativo de la tasa de
rentabilidad media anual sobre fondos propios que
obtendria un promotor medio en una promocion de las

caracteristicas de la analizada, calculado de acuerdo con
la siguiente formula:

i = Tasa libre de riesgo + prima de riesgo

La tasa libre de riesgo sera una tasa porcentual repre-
sentativa ‘de la rentabilidad media anual de la Deuda
del Estado a plazo no’inferior a dos afios del pais donde
esté situado el inmueble. Dicho tipo deberad haber sido
publicado oficialmente y su media se referira a un periodo
continuado no inferior a tres meses ni superior a un
afio contados antes de la fecha de la tasacion. Para
inmuebles situados en Espafia se tomara la rentabilidad
media anual de la Deuda del Estado con vencimiento
residual entre dos y seis afios.

La prima de riesgo se determinard mediante la eva-
luacién del riesgo de la promocion teniendo en cuenta
el tipo de activo inmobiliario a construir, su ubicacion,
liquidez, plazo, asi como el volumen de la inversion nece-
saria. Dicha prima no seré inferior a la indicada, por
tipo de inmueble, en la tabla siguiente:

Prima de riesgo
Tipo de inmuehle -
Porcesntaje

Edificios de uso residencial:

Viviendas primera residencia .......... 6
Viviendas segunda residencia ......... 10
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Prima de riesgo
Tipo de inmuebls -
Porcentaje
Edificios de oficinas ..................... e 8
Edificios comerciales ........................ 10
Edificios industriales ............cocevvvnennn . 12
Plazas de aparcamiento .................... 7
OIS o e 10

En el caso de edificios no destinados a un uso deter-
minado la vida dtil maxima se obtendra ponderando las
primas de riesgo maximas sefaladas anteriormente en
funcion de la superficie destinada a cada uno de los usos.

g) Calcular el valor de mercado del inmueble objeto
de la tasacién por diferencia entre el valor actual de
los ingresos obtenidos por la venta del inmueble ter-
minado y el valor actual de los pagos realizados por
los diversos costes y gastos, para el tipo de actualizacién
fijado, utilizando la siguiente férmula:

~ E s
F—E (1+j|)t; Z (1 +ki)tk

En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
E; = Importe de los ingresos previstos en el momento J.
S« =Importe de los pagos previstos en el momento K.
t;=Namero de periodos de tiempo previsto desde el
momento de la valoracién hasta que se produce
cada uno de los ingresos.
tx = NuUmero de periodos de tiempo previsto desde el
momento de la valoracidon hasta que se produce
cada uno de los pagos.
i =Tipo de actualizacidon elegido correspondiente a la

duracion de cada uno de los periodos de tiempo -

considerados.

__En todas las etapas anteriores el tasador deberd jus-
tificar razonada y explicitamente en su informe las hipé-
tesis y los parametros de céalculo adoptados.

2. Andlisis de inversiones con valores actuales. {Mé-
todo residual estatico)

Su aplicacion requiere:

a) Determinar la promocién inmobiliaria mas pro-
bable a desarrollar sobre el inmueble a valorar, segun
el principio de mayor y mejor uso. No obstante, cuando
sea conocido el destino decidido por la propiedad del
inmueble y no se oponga a la normativa urbanistica se
atendera al mismo.

b} Estimar los costes de construccion, los gastos
necesarios de promocion, de comercializacion y finan-
cieros-normales para un promotor de tipo medio y para
una promocion de caracteristicas similares a la analizada.
En el caso de inmuebles en rehabilitacion se tendra en
cuenta a estos efectos los costes de construccién pre-
supuestados en el correspondiente proyecto de reha-
hilitacién. :

Los costes de construccion y los gastos necesarios
de promocion a tener en cuenta seran los definidos como
tales en el apartado |.1 del presente anexo. _

c) Estimar el valor de mercado del inmueble a pro-
mover para la hipdtesis de edificio terminado en la fecha
de la tasacion. Dicho valor sera el obtenido por alguno
de los métodos establecidos en los apartados preceden-
tes de este anexo.

d) Fijar el margen de beneficio del promotor aten-
diendo al com(n en las promociones de similares carac-
teristicas y emplazamiento. Dicho margen sera como
minimo el resultado de muiltiplicar por 1,5 el tipo de
actualizacidén que figura en la letra ) del apartado IV.1
precedente.

e) Calcular el valor de mercado del terreno o del
inmueble a rehabilitar aplicando la siguiente formula:

F=VM x (1 —b)-ECi
En donde:

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
VM = Valor de mercado del inmueble terminado.
b = Margen de beneficio del promotor en tanto por
uno.
Ci=Cada uno de los costes y gastos necesarios con-
siderados.

En todas las etapas anteriores, el tasador deberd jus-
tificar razonada y explicitamente en su informe las hipé-
tesis y pardmetros de célculos adoptados.

ANEXO 3

Procedimientos generales

I.  REQUISITOS DEL INFORME DE TASACION

1. Elinforme de tasacion respetara las disposiciones
de la presente Orden, se confeccionara siguiendo la
estructura que figura, para cada tipo de inmueble, en

‘las instrucciones incluidas en el anexo 4 y, debera incluir,

en un apartado previo a los alli descritos, las siguientes
menciones:

a) La denominacidon social de la sociedad de tasa-
cion o de la entidad financiera que lo emita, y su nimero
y fecha de inscripcién en el Registro del Banco de Espafia.

b} La identificacion del inmueble vy, salvo efectos
del apartado 1.a), de la norma primera, el titular registral
en el momento de la.tasacion.

c} La finalidad legal de la tasacién, con indicacién
de la entidad o persona fisica para la cual se efectia.

d} El método o métodos de valoracion con arreglo
a los cuales se valoren los inmuehbles tasados.

e} El valor o los valores estimados del inmueble,
asi como de las limitaciones al dominio que le afecten,
con indicacion del adoptado como valor de tasacién
sefialando el método de valoracion mediante el cual se
haya obtenido y, en su caso, los condicionantes y adver-
tencias a que se refiere el apartado V de este anexo.
Asimismo debera expresarse claramente los supuestos
en los que el valor de tasacién se refiera a la hipdtesis
de edificio terminado.

f) Cualquier otro contenido que sea requerido por
la normativa especifica seguin la finalidad de la tasacion.

2. El informe se elaborara con los siguientes requi-
sitos formales:

a} Se confeccionara en papel con el membrete de
ia sociedad de tasacién o de la entidad financiera a cuyos
servicios pertenezca el tasador, y con mencidn del nime-
ro de paginas que lo componen.

b) Se firmara por un técnico profesional competente
de acuerdo con lo establecido en el articulo 37.3 del
Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo, modificado
por el Real Decreto 1289/1991, de 2 de agosto. Tam-
bién figurara la firma de un representante de la entidad
tasadora que emita el informe o de la entidad financiera
a cuyos servicios pertenezca el tasador. Necesariamente
una de las dos firmas sera autégrafa.
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Cuando dicho técnico no sea el mismo gue haya rea-
lizado la visita e inspeccién ocular del inmueble, se indi-
card el técnico que la haya realizado, el cual debera
reunir idénticas condiciones de competencia profesional
que aquel.

Podran mencionarse, ademas, a los restantes profe-
sionales que hayan intervenido en el proceso de valo-
racion o la confeccién del informe, con indicacion de
su titulacion y del alcance de su intervencion.

c) Existird una declaracion expresa de que la tasa-
cién se ha realizado de acuerdo con los requisitos de
esta Orden u otra normativa aplicable segun la finalidad
de la tasacion.

d) Se indicaran la fecha de la dltima visita al inmue-
ble y la fecha de emisién del informe.

3. Cuando el informe de tasacién se refiera a varios
inmuebles que constituyan fincas registral o fdncional-
mente independientes, debera especificar el valor de
tasacion que se asigna a cada una de dichas fincas.

4. Cuando se realicen valoraciones de inmuebles.

situados fuera de Esparfia se debera sefialar el tipo de
cambio de moneda utilizado en relacion a la peseta.

fl. REQUISITOS DEL CERTIFICADO DE TASACION

1. El certificado de tasacion debera contener como
minimo las siguientes menciones:

a} La denominacion social de la sociedad de tasa-
cion o de la entidad financiera que lo emita, su nimero
y fecha de inscripcion en el Registro del Banco de Espafia.

b} Identificacidon del inmueble v, salvo a efectos del
apartado 1.a), de la norma primera, el titular registral
en el momento de la tasacién.

¢) Finalidad legal de la tasacion, con indicacién de
la entidad o persona fisica para la cual se efectia.

d) El método o métodos de valoracidon con arreglo
a los cuales se valoren los inmuebles tasados.

e) Ei valor o los valores estimados del inmueble,
asi como de las limitaciones al dominio que le afecten,
con indicacién del adoptado como valor de tasacion
sefialando el método de valoracion mediante el cual se
haya obtenido y, en su caso, los condicionantes y adver-
tencias a que se refiere el apartado V de este anexo.
Asimismo debera expresarse claramente los supuestos
en los que el valor de tasacién se refiera a la hipdtesis
de edificio terminado.

f) Cuando el certificado de tasacnén se refiera a
varios inmuebles que constituyan fincas registrales o fun-
cionales independientes debera especificar el valor de
tasacion que se asigna a cada una de ellas.

g} A efectos de lo previsto en el apartado 1 c) de
la norma primera, se indicard el destino asignado por
la propiedad al inmueble {(uso propio, alquilado, deso-
cupado, en venta, etc.).

h) Cuando se realicen tasaciones de inmuebles

situados fuera de Espaiia se debera senalar el tipo de -

cambio utilizado en relacién a la peseta.
i) Cualquier otro contenido que sea requerido por
la normativa especifica segdn la finalidad de la tasacion.

2. El certificado se elaborard con los siguientes
requisitos formales:

a) Se confeccionard en papel con el membrete de
la sociedad de tasacion o de la entidad financiera a cuyos
servicios pertenezca el tasador con mencion del nimero
de paginas que lo componen.

b) Incluird una referencia precisa al informe de tasa-
cién que sintetiza.

c) Se firmara por un representante de la entidad
tasadora que emita el certificado o de la entidad finan-

ciera a cuyos servicios pertenezca el tasador, La firma
podra imprimirse por medios mecanicos.

d) Se indicara su fecha de emisién, la fecha de emi-
sién del informe de tasacién que sintetiza y la fecha
de la tltima visita al inmueble, »

e} Incluira una declaracién expresa de que la tasa-
cion se ha realizado de acuerdo con los requisitos de
esta Orden u otra normativa aplicable segun la finalidad
de la tasacion.

lll.  COMPROBACIONES MINIMAS

El tasador realizard las gestiones necesarias para
conocer las caracteristicas vy la situacion real del inmue-
ble. En todo caso, debera realizar como minimo las
siguientes comprobaciones:

a) ldentificacion fisica del inmueble, mediante ins-
peccion ocular, con comprobacion de su descripcion
registral (o catastral en fincas rusticas) y de su superficie
en_ los términos: previstos en la instruccién correspon-
diente, servidumbres visibles y de su estado de conser-
vacion o construceion.

b} Estado de ocupacidn del inmueble y uso o explo-
tacion a que se destine. .

c) Régimen de proteccién pablica.

d} Adecuacién del inmueble al planeamiento urba-
nistico vigente, y, en su caso, la existencia del derecho
al aprovechamiento urbanistico que se valore.

e} Las demas gue sean exigidas por la presente
Orden seglin el método de valoracién adoptado, el tipo
de inmueble o la finalidad de la tasacién.

IV. DOCUMENTACION NECESARIA

El tasador debera haber dispuesto de los siguientes
documentos:

a) Certificacion registral acreditativa de la titularidad
y cargas del inmueble, asi como de su descripcioén, expe-
dida dentro de los tres meses anteriores a la fecha de
la tasacion.

No obstante, en la valoracidn de bienes a efectos
del mercado hipotecario regulado por ta Ley 2/1981
de 25 de marzo, diche certificacion podrd ser sustituida
por nota simple registrai axpedida en el mes anterior
a la fecha de la tasaciéon o por copia de su escritura
de propiedad.

b) En el caso de edificios en proyecto, en construc-
cidn o en rehabilitacion que se valoren para la hipdtesis
de edificio terminado: El proyecto de los mismos visado
por el colegio profesional competente.

c¢) En el caso de edificios en construccidon o reha-
bilitacion, licencia de obra y ltima certificacién de la
obra ejecutada expedida por la direccion facultativa.

d) En el caso de viviendas sujetas a proteccion publi-
ca, ceédula de calificacion provisional si la obra no esta
terminada.

e} Salvo a efectos del mercado hipotecario, certi-
ficado del propietario sobre el estado de ocupacion y
destino del inmueble.

En el caso de inmuebles cuyo uso se haya cedido,
contrato de arrendamiento o en su defecto titulo de la
ocupacion y, ademas, rentas vigentes y su estado de
pago, y gastos imputables al inmueble, con indicacion
de los repercutidos al ocupante durante el ultimo afio,
que, salvo a efectos de valoracion de elementos de
inmuebles para el mercado hipotecario, deberan ser cer-
tificados por el propietario, asi como, el destino del
inmueble.

f) En inmuebles ligados a una explotaciéon econé-
mica, los documentos contables de los tres Gltimos ejer-
cicios que sean necesarios para determinar {as rentas
netas de su explotacion.
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g) Para fincas rasticas, la documentacién catastral
relevante, la acreditativa de su régimen de explotacion
Y., en su caso, del derecho de riego y de la referente
a su rendimisnto.

h) Para solares y otros terrencs, cuando se valoren
atendiendo a su aprovechamiento urbanistico, la docu-
mentacion acreditativa del mismo.

i) Paralocales comerciales, los estatutos de la comu-
nidad de propietarios, o certificacion del administrador
de la comunidad acreditativa de las limitaciones de su

uso u otras circunstancias contenidas en aquellos gue.

pudieran afectar a su valor.

i} Los que sean exigidos por la presente Orden
segun el método de valoracion adoptado, el tipo de
inmueble o la finalidad dé la tasacion.

k) Cualguier otro documento que la entidad que tasa
crea necesario para la reafizaciéon de la tasacion.

V. CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

1. Cuando concurran las circunstancias que se indi-
can en el nimero 2 siguiente, el tasador debera elegir
una de las siguientes alternativas:

a) Rehusar de manera razonada la emisién del
informe;

b} Emitir el informe denegando lafijacion de un valor
de tasacion;

c} Emitir el informe condicionando expresamente el
valor de tasacion y, en su caso, los restantes valores
estimados del inmueble, en la forma que corresponda
segun cada una de las circunstancias.

No obstante lo sefalado en el parrafo primero, cuando
la tasacién se realice para la finalidad sefialada en el
apartado 1.a), de la norma primera, el tasador debera
rehusar necesariamente la emision del informe siempre
que concurran cualesquiera de las circunstancias a que
se refieren las letras a) y g) del nimero siguiente, ©
no hubiere dispuesto de la documentacién citada en las
letras a) y k) del apartado IV de este anexo.

El levantamiento de los condicionantes derivados de
las circunstancias que se indican en el nimero 2 siguien-
te, exigira la declaracion expresa y razonada def tasador,
en la que manifieste que ha verificado la subsanacion
de los condicionantes que traigan causa de dichas cir-
cunstancias. '

Sin perjuicio de lo sefialado en al parrafo anterior,
cuando la tasacidn se realice para la finalidad recogida
en el apartado 1.a), de la norma primera, la entidad que
vaya a ser titular de un préstamo que caiga dentro del
ambito contemplado en dicho apartado y cuya garantia
sea un inmueble con valoracién sujeta a condicionante,
podra subsanar éste siempre que el mismo traiga causa
de las circunstancias sefialadas en las letras d) y e) del
nimero siguiente, incorporando al expediente de con-
cesion del crédito, bajo su responsabilidad, la corres-
pondiente documentacion subsanatoria procedente de
las autoridades administrativas competentes (inexisten-
cia de proteccién publica, eoncrecién del valor méximo
legal), unida a la declaracion suscrita por apoderado bas-
tante de la entidad en la que manifieste la identidad
de los inmuebles a que se refiere la citada documen-
tacidn y los contemplados en la tasacion.

2. Seréa de aplicacion lo dispuesto en el nimero 1
precedente: ‘

a) Cuando el tasador no haya podido realizar las
comprobaciones a que se refieren las letras a) y d} del
apartado Ill de este anexo.

_ b) Cuando no se haya podido comprobar el estado

de ocupacién del inmueble o éste esté ocupado por per-
sona distinta del propietario y no se conozca el titulo
de la ocupacion.

c) Cuando, estando cedido el uso del inmueble, sl

tasador no haya dispuesto de las condiciones del arren-
damientc o cesién.
*  df  Cuando existan indicios fundados de que el
inmueble esta sometido a algin régimen de proteccion
publica que limite su precio de venta y aquél no haya
podido determinarse.

e) Cuando el inmueble esté sujeto a proteccion
publica y en la tasacién no se haya podido calcular su
valor maximo iegal.

f} Cuando el tasador no haya dispuesto de la docu-
mentacién a que se refieren las letras a), b), c). y en
su caso e) y k) del apartado IV de este anexo. )

g! Cuando no hayan podido cumplirse otras exigen-
cias previstas en la presente Orden, 0 concurran otras
Gircunstancias que, en criterio del tasador, impliguen
dudas razonables sobre la correcta identificacion, fisica
o registral, del inmueble a tasar, o sobre la existencia
de fas caracteristicas del mismo utilizadas en la tasacion.

h) Cuando la tasacion se efectle a los efectos de
lo dispuesto en el apartade 1.c), de la norma primera,
se condicionara el valor de tasacién, cuando el titular
registral del inmueble no coincida con la institucion que
lo incluya a efectos de célculo de su valor patrimonial.

No obstante cuando se realicen tasaciones previas
a la compra de inmuebles por parte de sociedades o

fondos de inversién inmobiliaria, el condicionante del

parrafo anterior no sera de aplicacion.

3. Del mismo modo, cuando el tasador tenga dudas
sobre alguno de los datos utilizados en la estimacion
de los valores del inmueble, y como minimo en los
supuestos que se indican a continuacion, deberd advertir,
de forma expresa y relevante, en el informe y certificado
de tasacién, sobre la concurrencia de dichas dudas o
supuestos, asi como del modo en que podrian alterar
la vatoracion:

a) Cuando existan discrepancias entre la realidad
fisica del inmueble y su descripcion registral que induz-
can dudas sobre su identificacién, salvo que el tasador
haya hecho constar un condicionante al respecto de con-
formidad con lo previsto en la letra g} del nimero 2
precedente.

b) Cuando existan discrepancias significativas entre
la realidad fisica del inmueble y su descripcion registral,
siempre que no induzcan dudas sobre su identificacion.

c¢) Cuando no se haya podido determinar ef uso o
explotacién a que esté destinado el inmueble.

d) Cuando el inmueble gque se valora no esté con-
forme con el planeamiento urbanistico vigente, salvo gue
el tasador de acuerdo con |4 letra a) del nimero 2 pre-
cedente haya formulado un condicionante.

e) Cuando se valoren inmuebles sujetas a expro-
piacién forzosa o en base a licencias de construccion
o autorizaciones administrativas que contengan condi-
ciones, que de no cumplirse puedan originar modifica-
ciones en el valor certificado.

f} Cuando el tasador haya utilizado en la valoracion
métodos diferentes de fos indicados en el anexo 2 pre-
cedente. .

g) Cuando no se haya dispuesto de la documen-
tacion a que se refieren las letras d), f). g). h), i). j} v
en su caso k) del apartado iV de este anexo.

ANEXO 4

Instrucciones técnicas para realizar los informes
de tasacién y calcular el valor de tasacién

. INSTRUCCION COMUN PARA LA TASACION DE TODOS LOS EDIFICIOS
Y ELEMENTOS DE UN EDIFICIO

La presente instruccion es de aplicacién en ta valo-
racion de toda clase de edificios y elementos de edificios,
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estén o no terminados. Se aplicara igualmente a los edi-

ficios o elementos de edificios en proyecto, en cons-.

truccién o rehabilitacidn para la hipotesis de edificio
terminado. _

No obstante lo sefalado en el parrafo anterior, los
edificios en demolicién, y los declarados legalmente en
ruina, en ios que no haya impedimento legal para su
demolicion, se valorardn con arreglo a la instruccién i
de este anexo.

El informe de tasacién se realizarda de acuerdo con
la estructura y las especificaciones contenidas en los
apartados siguientes, que se cumplimentarin con_la
amplitud que requiera la importancia y uso del inmueble
a tasar:

1. Identificacidn

Se consignaran los datos correspondientes a la loca-
lizacidon del inmueble objeto de la tasacién, asi como
los de su identificacion registral.

Se indicara si se trata de inmuebles terminados, en
proyecto, construccion o en rehabilitacion, y sila tasacién
afecta a un solo edificio o elemento de edificios, o a
varios agrupados en un dnico complejo, o en el mismo
edificio.

2. Finalidad

Se indicara la persona que haya encargado la tasacion
y la finalidad legal con que la haya solicitado {alguno
de los fines relacionados en norma primera de la presente
Orden, valoracion de aportaciones no dinerarias, eva-
uacion del patrimonio empresarial a efectos de una
fusion, determinacion de justiprecio expropiatorio, etc).

En el caso de que la tasacién no haya sido encargada
con finalidad legal determinada, el tasador hara constar
al menos los tipos de valores de los bienes cuya deter-
minacion pretende el informe.

3. Localidad y Entorno

3.1 Localidad.—Se indicaran las caracteristicas basi-
cas del municipio vy, en su caso, de la localidad (aldea,
pedania, etc.}, donde esté situado el inmueble, indicando
al menaos, el tipo de ndcleo (capital de provincia, cabecera
comarcal, pequerio nucleo auténomo, etc), de que se
trate, la ocupacion laboral {(maltiple, agricola, industrial,
turistica, etc.), de la que prmcupalmente dependa su
poblacron (la de derecho seguin el Gltimo censo, asi como
la de hecho, si es significativamente diferente), y la evo-
lucidn reciente de la misma. Cuando la localidad dependa
laboralmente de otro ndcleo mas importante, se indi-
caran también las caracteristicas basicas de éste.

3.2 Entorno.—Se delimitara el entorno del inmueble
indicando sus rasgos basicos: caracteristicas territoriales
(urbano, suburbano, rural, etc.), nivel de renta, rasgos
de homogeneidad y usos dominantes, infraestructuras,
equipamiento y servicios {incluso los exteriores que pue-
dan influir en él, tales como aspectos comerciales, esco-
lares, ladicos, etc.), sus comunicaciones, transportes
publicos y aparcamientos, etc.

Se indicara ademds el nivel de desarrollo edificatorio
del entornc (grado de consolidacién, ocupacién, poten-
cial, etc.), asi como su antigiiedad caracteristica, la reno-
vacion experimentada recientemente y el grado de con-
servacion de la infraestructura.

Igualmente, y atendiendo a las caracteristicas vy al
uso del inmueble, se describiran los demas elementos
del entorno (accesibilidad, densidad de poblacién, etc.),
que a juicio del tasador puedan afectar al valor del
inmueble.

Martes 13 diciembre 1984 v

4. ElTerreno

4.1 Superficie.—Se consignaran necesariamente la
superficie comprobada por medicién por el tasador y
la que figure en la documentacién registral utilizada, de
la parcela en que esté edificado el inmueble.

Cuando la superficie comprobada sea menor que la
registral se utilizara aquélia en la tasacion. En caso con-
trario, se utilizara la registral salvo que el tasador jus-
tifique expresamente y sin margen de duda la utilizacion
de laccomprobada.

En caso de que la comprobacion no sea posible se
utilizard, sin perjuicio de formular los condicionantes o
advertencias que procedan conforme establece el apar-
tado V del anexo 3, la superficie registral o, si existe
y fuere menor, la del proyecto de edificacion o de par-
celacion gue haya servido de base para la concesmn
de la licencia de edificacion.

Podra prescindirse de lo establecido en este apartado
cuando se trate de valorar elementos de un edificio
terminado. :

4.2 Infraestructuras.—Se indicaran las obras de
infraestructura de las que esté dotada la parcela, asi
como las pendientes de realizar en el momento de la
tasacidn, expresando una estimacion del porcentaje de
obra realizada y de la inversion pendiente, atendiendo
en su caso a las correspondientes certificaciones de obra.

Se consideraran obras de infraestructura de la parcela
las necesarias para dotar al terreno de los servicios urba-
nisticos exigidos para su consideracién comao solar de
acuerdo con la legislacidon sobre régimen del suelo y
ordenacidn urbana.

b. Ef ediﬁcio y/0 el elemento de un edificio

5.1 Descripcién.—El tasador describirq el inmueble
objeto de tasacidn, indicando todas aquellas circunstan-
cias que pueden influir significativamente en su valor.
Dicha descripcién incluira, al menos, los siguientes datos:

A} En los édificios:

a) Distribucion de las edificaciones o servicios (ajar-
dinamientos, aparcamientos, etc.), en la parcela.

b) Tipologia de la edificaciéon (edificios aislados,
pareados, entre medianerias, etc.).

c} Superficie total.

d) Ndamero de plantas, y distribucion basica, usos
y superficie de cada una de ellas.

e) Elementos comunes {portales, escaleras, etc.).

f) Servicios generales internos (jardines, aparca-
mientos, etc.).

g) Atendiendo a sus usos, las circunstancias espe-
cfficas que sean mas relevantes para cada uno (acce-
sibilidad, polivalencia, alturas, luces, elementos que inte-
gran cada unidad de explotacion, etc.).

En el caso de edificios en construccion o rehabili-
tacion, los datos precedentes se referiran, en la parte
de la obra que aun no esté ejecutada, al proyecto que
haya servido de base para la concesion de la licencia
municipal.

B) En los elementos de un edificio:

a) Superficie.

b} Distribucién y dependencias.

¢) Situacidn relativa dentro del inmueble.

d} Anexos (plazas de aparcamiento, trasteros, etc.),
con su superficie.

e} Las caracteristicas basicas del edificio del que
forme parte.

f) Atendiendo a su uso, las caracteristicas especi-
ficas que sean relevantes para cada uno {luminosidad
y vistas, attura libre, longitud de fachadas, etc.).
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5.2 Superficies—A efectos de las menciones sobre
la superficie de las edificaciones sefaladas en el nimero
precedente, se consignaran las superficies registrales
que definan a la edificacidon, cuando existan, y las com-
probadas por el tasador, que deberan referirse al menos
a una de las consignadas en el Registro. En cualquier
caso debera expresarse al menos la superficie Util o
construida.

‘6.3 Caracteristicas constructivas.—Se describiran
las caracteristicas constructivas del edificio o elemento
del edificio, y sus calidades de acuerdo con el sigutente
guién orientativo:

a} Elementos fundamentales de la edificacion:
cimentacion, estructura, cubierta, cerramientos exterio-
res, carpinterias exteriores, etc.

b) Terminaciones y acabados interiores de las
dependencias que integran el inmueble: pavimentos,
paredes, techos, carpinterias, etc.

c) Instalaciones (fontaneria, calefaccién, aire acon-
dicichado, gas, electricidad, ascensores, prevencion de
incendios, etc.).

En el caso de edificios destinados al uso comercial
o industrial, y de locales comerciales, se indicaran tam-
bién:

a) Los elementos constructivos facilmente deterio-
rables o desmontables.

b) Los acabados, instalaciones o elementos cons-
tructivos recuperables y utilizables previsiblemente por
un tercero o polivalentes. Se entiende por polivalentes
aquellos que, habiendo sido instalados para un uso con-
creto, permitan, a juicio del tasador, su utilizacion para
otros diferentes. :

c) Las caracteristicas y elementos constructivos que
limiten o dificulten usos distintos a los existentes.

b.4 Situacion actual—Se indicarad si la edificacion
alberga una actividad econdémica v, en ese caso, de qué
clase. Se sefialaran también su estado de conservacion
vy los detericros existentes en la edificacion o en sus
instalaciones.

En el caso de edificios en construccién o en reha-
bilitacion se indicara en qué fase se encuentran las obras,
expresando una estimacién del porcentaje de’obra eje-
cutada, dei coste de la obra pendiente de ejecutar en
el momento de efectuar la tasacion atendiendo a las
correspondientes ceriificaciones de obra y al plazo pre-
visible para su terminacion.

En el caso de «edificios destinados a uso industrial
o comercial», y en el de locales comerciales, se indicara
si se encuentra terminado en bruto (estructura y aco-
metidas de instalaciones} o por el contrario, se encuentra
acondicionado para la actividad correspondlente

5.5 Antigiiedad.—Se senalara la antigtiedad de la
edificacién. Si no se conociera con exactitud se estimara
de forma aproximada.

6. Situacion urbanistica

Se indicard el grado de adecuacién de las caracte-
risticas fisicas de la edificacidn a la normativa urbanistica
vigente y expresamente, si los usos a que esta destinada
estdn autorizados por aquella. En particular, y salvo en
el caso de las viviendas individuales u oficinas integradas
en un edificio, se indicard si la edificaciéon esta fuera
de ordenacién o sujeta a algan tipo de proteccién urba-
nistica (o histdrico-artistica) individualizada.

7. Régimen de proteccion, tenencia y ocupacion

En la valoracion de viviendas sujetas a algan tipo
de proteccion publica que limite su precio de venta o
alquiier, se indicara el tipo de proteccion gque les afecta

y su valor maximo legal en la fecha de la tasacion. Cuan-
do se tasen edificios que incluyan ese tipo de viviendas
la mencién del valor maximo legal se hard de forma
individualizada para cada una de las viviendas que lo
integren.

Se informara del titulo en virtud del cuai esta ocupado
el inmueble vy, si estuviera cedido su uso, el titulo de
la cesidén y cuantos datos permitan identificar el ren-
dimiento neto obtenido por el propietario en virtud de
la misma. En caso de estar desocupado se indicara el
destino previsto por la propiedad. -

Cuando exista alguna servidumbre, tanto favorable
como desfavorable para la edificacion o el terreno en
que se localice, u otro derecho real que los afecte, se
describird indicando sus caracteristicas y alcance.

8. Informacion de Mercado

Como consecuencia de la investigacion realizada, el
tasador describira las caracteristicas del segmento del
mercado inmobiliario relativo a los inmuebles compa-
rables, por localizacién uso y tipologia, dei que sea objeto
de tasacion.

La descripcion a que se refiere el parrafo anterior
tendra el contenido y amplitud que requiera cada inmue-
bie atendiendo a la importancia del mismo y al método
de valoracién elegido y, segin el caso, contendra los
siguientes conceptos:

a) Oferta:

Edificios terminados en venta.
Edificios en construccion.

b) Demanda:

Caracteristicas y nivel de renta.
Intensidad de la demanda.

¢) Precios actuales de venta al contado o de alquiler:

Mas frecuentes.
Intervalo de variacion.

d) Expectativas:

Oferta-demanda.
Revalorizacion.

Ademas, cuando se utilice el método de comparacion
u otra técnica que utilice precios de mercado (de venta
o alquiler} inmuebles comparables se indicaran los datos
concretos y las fuentes de los mismos que hayan servido
de base especifica para la determinacion del valor de
mercado del inmueble.

9. Calculo de valores técnicos

9.1 Célculo de CR—ElI CRN se calculara en toda
clase de edificios y de elementos de un edificio, ter-
minados utilizando el método del coste definido en el
anexo 2.1.2. Dicho célculo se realizard a efectos infor-
mativos y solo serd tomado en cuenta en la determi-
nacidn del valor de tasacién cuando asi se establezca
en el apartado 10 de esta instruccion.

El CRN se desglosara entre: el valor atribuido a la
construccion {que incluird los gastos necesarios relacio-
nados en las letras a) a e} ambas inclusive del nimero
1 del apartado | del anexo 2, excepto los impuestos
no recuperables y aranceles necesarios para la forma-
lizacién de la adquisicion del terreno y la depreciacion
acumulada)y el valor del terrenc [que incluira los impues-
tos y aranceles antes exceptuados que se mencionan
en la letra a) de dicho nimero].

Para las edificaciones destinadas a uso comercial,
industrial o de oficinas, y en los locales comerciales,
se determinaran separadamente:
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a) El coste de construccion en bruto {sin acabado
y sin instalaciones interiores), y el coste de los acabados
e instalaciones interiores, desglosando las polivalentes
y las que no lo sean.

b} La depreciacion especifica de las instalaciones
interiores indicando la vida util total y la residual esti-
madas por el tasador. :

En los edificios en proyecto, construcciéon o rehabi-
litacion se calculard el CRB atendiendo igualmente a
las especificaciones del anexo 2.1.1, incluso para la hipo-
tesis de edificio terminado.

9.2 Calculo del Valor de Mercado

Se calculard en toda clase de edificios terminados
vy de elementos de un edificio, y en los inmuebles en
construccion o rehabilitacidn para la hipétesis de edificio
terminado, aplicando los métoedos que se indican a con-
tinuacion.

En el caso de que, con arreglo a las normas siguientes,
el célculo deba de realizarse por mas de un método,
se tomard como valor de mercado el menor de los
resultantes. '

A) Meétodo de comparacion:

Se utilizarad para determinar el valor de mercado de
los edificios y de los elementos de edificios, salvo cuando
esteén ligados a una explotacién econdmica, o cuando
se trate de inmuebles arrendados y el fin de la tasacion
sea el establecido en el puntc 1.b) de la norma primera.

_ Para el calculo se seguiran las especificaciones con-
tenidas en el anexo 2.1l y, en los casos particulares que
se indican a continuacion, los siguientes criterios adi-
cionales; :

a) En el caso de edificios en provecto, construccién
o rehabilitacion, cuando se determine el valor de mer-
cado para la hipdtesis de edificio terminado, se utilizaran
los precios existentes en el mercado en la fecha de la
tasacion para la venta de inmuebles terminados simi-
lares. Este valor se podrd corregir razonadamente de
acuerdo con la tendencia del mercado para el plazo pre-
visto de terminacion de la obra, sin que puedan con-
siderarse incrementos superiores a los del indice de pre-
cios al consumo previsto oficialmente para el afio en
Curso.

b) Enlos edificios o elementos de edificios que estén
arrendados, para el calculo de su valor por este método
se partira de su valor por comparacién bajo el supuesto
de que esta libre de inquilinos y del valor de los flujos
de caja futuros procedentes de las rentas netas impu-
tables al inmueble. Dicho calculo se referira, exclusiva-
mente, al pericdo de vigencia de los contratos de arren-
damiento, utilizara el procedimiento matematico descrito
en ~Ie| apartado 1I1.1 del anexo 2, y respetara las siguientes
reglas:

1.2  En la imputacion de ingresos se atendera estric-
tamente a_la situacion efectiva {rentas pactadas, gastos
recuperables, plazos, impagos, etc.} de los contratos
vigentes. -

2.2 Se tendran en cuenta todo tipo de gastos pre-
visibles del inmueble, que contractualmente o legalmen-
te no sean por cuenta del arrendatario de acuerdo con
lo indicado en el nimero 2.° de la letra a) del apartado
ll.1 del anexo 2.

3.2 Como valor de reversion se tomarg el calculado
para el inmueble por el método de comparacion, supues-
to libre de inquilinos, en la fecha de la tasacion, dis-
minuido con la depreciacidn fisica y funcional atribuible
a la edificacion, de acuerdo con lo establecido para el
método de coste en el apartado | del anexo 2, en la
fecha de extincién del contrato de alquiler.

4.2 Como tipo de actualizacién se tomaran las tasas
de capitalizacion relacionadas, para cada tipo de inmue-
ble en el apartado II1.2 del anexo 2. Los tipos minimos
alli recogidos podran incrementarse como maximo en
un punto porcentual salvo que el tasador expresa y razo-
nadamente considere oportuna la utilizacién de un incre-
mento mayor.

52 El célculo se realizara en pesetas constantes.
En el supuesto de que los flujos utilizados estuvieran
en pesetas nominales se convertiran en pesetas cons-
tantes utilizando el IPC correspondiente a los dltimos
doce meses.

6.2 El valor del inmueble serd el valor actual neto
de los flujos calculados conforme a las normas: prece-
dentes, aplicando la férmula recogida en la letra d) del
apartado lll.1 del anexo 2. No obstante, si dicho valor
fuera mayor que el del inmueble bajo la hipdtesis de
que esta libre de inquilinos, solo se podra considerar
aquel valor superior cuando la percepcion de las rentas
esté suficientemente garantizada a juicio del tasador,
el cuat debera razonar y reflejar su criterio en el informe.

Cuando no sea posible utilizar el método de com-
paracion para la determinacidon del valor de mercado
del inmueble, éste se calculara por alguno de los méto-
dos de capitalizacidon descritos en el apartado Ill del
anexo 2 utilizando al efecto como renta del inmueble
las rentas netas obtenidas por el alquiler de inmuebles
similares en el mismo entorno y siempre que los datos
de mercado ofrezcan informacién suficiente sobre ellas.
En el caso de que dicho célculo vaya a afectar a edificios
completos o a conjuntos de elementos de un edificio
que integren una unidad funcional y pertenezcan a la
misma propiedad, se seguird el método de capitalizacion
de las rentas esperadas.

No obstante, cuando se trate de inmuebles en reha-
bilitacion, en los que se produzca la circunstancia sefia-
lada en el parrafo anterior, el valor de mercado de la
edificacion a rehabilitar podra calcularse también por
el método residual, de acuerdo con las especificaciones
contenidas en el apartado IV del anexo 2.

B) Método de capitalizacidn de las rentas esperadas:

Se utilizard, segun las especificaciones contenidas en
el apartado lll.1 del anexo 2, para determinar el valor
de mercado en los inmuebtes ligados a una explotacion
econdmica. ‘

También se utilizara, ademas del calculo previsto en
la letra A precedente, y exclusivamente en la valoracion
de inmuebles con la finalidad prevista en el apartado
1.a de la norma primera, en los edificios terminados
cuyos elementos, estén arrendados o vacios, se destinen
al alquiler, asi como en los conjuntos de elementos de
un edificio que integren una unidad funcional destinada
por su propietario a dicho régimen de uso, sea cual sea
el del resto del edificio.

Ademas se utilizara en los inmuebles en construccién
o rehabilitacién qgue se estén valorando para la hipotesis
de edificio terminado, cuando atendiendo a las preten-
siones de la propiedad vayan a ser destinados a alquiler.

En los casos contemplados en los dos pérrafos ante-
riores, la estimacion de los ingresos de caja por alquileres
y gastos recuperables tendra en cuenta:

a} Enlos elementos arrendados, y durante el periodo
de vigencia del contrato, las condiciones pactadas (renta
actual, revisiones, etc.) y la situacion efectiva del alquiler
(morosidad, gastos racuperados, etc.).

b) En los restantes casos (elementos vacios, y ele-
mentos arrendados durante el resto del pericdo a que
abarque la estimacidn}, las rentas netas que normalmen-
te se obtengan en el mercado por el alquiler de inmuebles
similares, teniendo en cuenta su localizacidn, uso, carac-
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teristicas, evolucion esperada en el mercado y como con-
secuencia de todos estos factores la probabilidad de
$u ocupacion efectiva.

C) Método de capitalizacion de la renta actual:

En el caso de que el fin de |la tasacion sea la deter-
minacion el valor a efectos de la cobertura de las pro-
visiones técnicas de las entidades aseguradoras, como
valor de mercado de los inmuebles arrendados se con-
siderara la semisuma- del valor por capitalizacion de {a
renta actual descrito en el apartado (1.2 del anexo 2
y su valor de mercado para la hipotesis de que estuviesen
libres de inquilinos sin gue pueda exceder de este dltimo.

Lo dispuesto en el parrafo anterior se aplicara cuando
se trate de inmuebles parcialmente arrendados, a los
elementos arrendados.

D) Otros métodos:;

Cuando no fuera posible la utilizacién de los métodos
anteriormente seflalados, el tasador podra calcular el
valor de mercado por otro procedimiento, admitido en
la practica profesional, que exponga vy justifique razo-
nadamente, sin perjuicio de advertir, en la forma prevista
en el apartado V del anexo 3, sobre su uso.

9.3 Valor maximo legal.—Se determinard en el caso
de viviendas y anejos a las mismas sujetos a algun tipo
de proteccion puablica, de acuerdo con la legislacion apli-
cable en cada caso.

9.4 En el calculo de valores previsto en esta Ins-
truccion se utilizard siempre la superficie (til o la cons-
truida del edificic o elemento de edificio, de acuerdo
con las siguientes especificaciones:

a) Cuando exista superficie registral definida y la
comprobada por el tasador sea menor, se utilizara ésta.
En caso contrario se utilizara la registral salvo que el
tasador justifique expresamente y sin margen de duda
la utilizacién de la comprobada.

b) Cuando exista superficie registrada pero no esté
definido su caracter (Util o construida), se utilizara la
comprobada por el tasador siempre que justifique expre-
samente y sin margen de duda dicha utilizacién e indi-
cando su correlacion con la registral. En caso contrario
se utilizara la registral como superficie construida.

c) Cuando no exista superficie registral. se utilizara
la comprobada por el tasador indicando expresamente
si se refiere a superficie (til o construida.

d} En el caso de que la comprobacién no sea posible,
o cuando se trate de inmuebles en proyecto, en cons-
truccién o en rehabilitacion, se utilizara la registral o
si fuere menor la del proyecto de edificacion que haya
sgrv:do de base para la concesién de la licencia muni-
cipal.

e) Cuando la superficie a utilizar sea superior a la
registral, su adopcién requerira que se acredite su ade-
cuacién a la normativa urbanistica aplicable.

f) En el caso de que la superficie de los espacios
exteriores de uso privativo del edificio o elemento de
un edificio supere el 15 por 100 de la superficie cons-
truida total del mismo, el tasador debera valorar con
precio unitario diferente la superficie de los espacios
exteriores.

g} En el caso de «Edificios destinados a uso Indus-
trial» y/0 «Edificios ligados a una explotacién econémi-
ca» podran computarse y valorarse a su precio unitario
carrespondiente superficies no cerradas pero si cubier-
tas, siempre que éstas tengan un valor independiente,
un uso definido y sus caracteristicas constructivas y fun-
cionales asi lo aconsejen. El cdmputo de estas superficies
debera ser objeto de justificacion por parte del tasador,
indicando los criterios seguidos.

h) Alos efectos del calculo de su valor maximo legal,
en las viviendas sujetas a proteccion publica, se tomard
como superficie la consignada en la calificacién defi-
nitiva, o en la -provisional cuando la anterior no haya
sido expedida.

10. Valor de tasacion

En la valoracion de inmuebles con las finalidades reco-
gidas en la norma primera de esta Orden se tomara
como valor de tasacién:

a) Para inmuebles en construccion o rehabilitacion |
el coste de reemplazamiento-reposicidn bruto, sin exce-
der en ningun caso, del valor maximo legal cuando exista.

b) Para inmuebles ligados a una explotacion eco-
ndmica, el menor entre el valor de mercado y el coste
de reemplazamiento-reposicion neto.

c) En el resto de los casos, incluidos los edificios
en proyecto, construccion o rehabilitacion para la hipo-
tesis de edificio terminado, el menor entre el valor de
mercado y el valor maximo legal cuando exista.

En todo caso, y por razones de prudencia, el valor
de tasacion de los inmuebles arrendados no podra exce-
der del valor de mercado del inmueble obtenido por
Fomparacién bajo el supuesto de gue esté libre de inqui-
inas.

Cuando para el célculo del valor de mercado se haya
utilizado cualquier método de los contemplados en la
letra D del apartado 9.2 precedente, el valor de tasacién
no podra ser superior al CRN.

©

11. Observaciones

Se sefalaran aquelias que juzgue oportunas el tasador
para facilitar la comprensidn de la tasacion.

12. Anexos al informe

12.1 Se incluird al menos la siguiente documenta-
cion gréfica:

Planos a escala o croquis de situacion y emplaza-
miento del inmueble en el municipio.

Planos a escala o croquis acotados del elemento del
edificio o de las plantas del edificio valorado.

Aguella otra que a juicio del tasador permita definir
e identificar suficientemente las caracteristicas del edi-
ficio (secciones, fotografias, etc.).

12.2 También se incluira al menos la siguiente docu-
mentacion no grafica:

Una relacion de las comprobaciones realizadas por
el tasador para la confeccion del informe.

Una relacién de los documentos utilizados por el tasa-
dor para la confeccidn del informe. .

Copia de la licencia de obras en los edificios en cons-
truccion o rehabilitacion.

Copia de la cédula de calificacion provisional para .
edificios en construccion sujetos a proteccion publica.

Copia del certificado de titularidad y cargas, cuando
dicho documento sea de uso obligatorio para la tasacion.

Eninmuebles arrendados, copia del contrato de arren-
damiento o en su defecto titulo de la ocupacion y cer-
tificado del propietario de la situacion de ocupacion,
rantas vigentes y su estado de pago, y de los gastos
imputables al inmueble durante el Ultimo afio.

Copia del Balance y Cuenta de Resultados de los (lti-
mos tres afios en el caso de inmuebles ligados a una
explotacién economica.
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Il.  INSTRUCCION PARA LA TASACION DE FINCAS RUSTICAS

La presente instruccién es de aplicacién en la valo-
racion de fincas rusticas, entendiéndose por tales los
terrenos clasificados como no urbanizables que se dedi-
quen o puedan dedicarse al desarrollo de una actividad
agraria.

El informe de tasacidn se realizard de acuerdo con
la estructura y las especificaciones contenidas en los
apartados siguientes, que se cumplimentaran con la
amplitud que requiera la importancia, caracteristicas vy
tipo de explotacidon a que se destine la finca a tasar;

1. Identificacion

Se consignaran los datos correspondientes a la loca-
lizacion de la finca, asi como los de su identificacién
registral.

Se indicara el pago o paraje, término municipal,
comarca y provincia en que se encuentre la finca, asi
como el nombre con que figura en el Registro de la
Propiedad vy, cuando sea diferente, aquel por el que se
la conoce habitualmente.

Deberan resefiarse los linderos que aparezcan en la
inscripcidn registral, o los reales si estan claramente defi-
nidos y son diferentes de los registrales.

2. Finalidad

Seindicaré la persona que haya encargado la tasacién
y la finalidad legal con que la haya solicitado (alguno
de los fines relacionados en la norma primera de la pre-
sente Orden, valoracién de aportaciones no dinerarias,
evaluacion del patrimonio empresarial a efectos de una
fusion, determinacién del justiprecio expropiatorio, etc.).

En el caso de que la tasacién no haya sido encargada
con finalidad legal determinada. el tasador hara constar
al menos los tipos de valores de los bienes cuya deter-
minacion pretende el informe,

3. Localidad y entorno

3.1 Localidad.—Se indicaran las caracteristicas (po-
blacion, actividad, nivel de renta, distancia, etc.) del
nucleo urbano mas préximo, asi como los de aguellos
de los que dependa a efectos laborales, de aprovisio-
namiento, transformacion y mercado.

3.2 Entorno.—Se indicardn los rasgos basicos del
entorno tipificando sus explotaciones caracteristicas
{producciones agrarias predominantes, dimensién media
de las fincas, formas de explotacion, etc.), su densidad
de poblacién, sus equipamientos y servicios, en particular
los que permitan o faciliten la explotacién agraria, y su
infraestructura, indicando en particular la facilidad de
su uso por parte de la finca objeto de tasacion.

A estos efectos, se considerard como entorno el espa-
cio de adecuada amplitud en el que se ubica la finca,
con caracteristicas homogéneas, tanto fisicas como
estructurales.

4. Terreno

4.1 Superficie.—Se indicaran la superficie registral
y la catastral, asl como la estimada por el tasador, si
fuera significativamente diferente.

También se indicard la superficie aproximada des-
tinada a los distintos aprovechamientos agrarios o a bal-
dio, y, en su caso, la dedicada a otros fines (residenciales,
recreativos, otras explotaciones econémicas, etc.).

4.2 Infraestructura interior—Se indicard la infraes-
tructura de que dispone interiormente la finca (caminos,
energia eléctrica, instalaciones de agua, etc.).

b. Descripcién de la finca

Se describiran las principales caracteristicas de la fin-
cay, en especial, las siguientes:

5.1 Clima y orografia—Se indicaran los regimenes
de pluviometria, temperaturas y otros datos microclima-
ticos destacables. :

Se hard mencién a la altitud media y relieve,

5.2 Caracteristicas agroldgicas.—En cuanto al suelo,
se expresaran los factores de textura, profundidad, pedre-
gosidad, salinidad y pendiente, indicando las clases agro-
Idgicas.

5.3 Cuitivos.—Se hara referencia a la alternancia
seguida para las rotaciones de cultivos, asi como las
caracteristicas de los cultivos lefosos que en ella existan
{variedad, marco de plantacidn, etc.), sefialando la super-
ficie aproximada de cada uno de ellos.

También se incluird informacidn sobre la produccion
real de la finca en los Gltimos tres afos.

5.4 Edificaciones.—Se describiran todas las edifica-
ciones existentes distinguiéndo:

Las necesarias para la explotacion agraria.

Las que produzcan rendimiento por si mismas por
estar ligadas a una actividad econdmica distinta de la
explotacion agraria del terreno.

Otras edificaciones no incluidas en los tipos ante-
rigres.

Para cada una de las edificaciones se describira su
uso, distribucién, superficie, caracteristicas constructi-
vas, consighando la antigliedad, el estado de conser-
vacion, adecuacién y suficiencia.

5.6 Agua.—En las fincas donde existan explotacio-
nes de regadio, se describira la procedencia de las aguas,
caudales, calidad, sistema de extraccidn y distribucién
en la finca, segun el sistema de riego.

.6 Ganaderia.—Se indicara el nimero de cabezas
existente por especies, forma de explotacidén y relacién
con el potencial de la finca.

5.7 Otras caracteristicas especiales—En el caso de
que existan, se sefialaran aquellas caracteristicas de la
finca, tales como especial ubi¢acion, circunstancias par
sajisticas, ecoldgicas, cinegéticas, etc., que influyan en
su valor.

6. Régimen de tenencia y ocupacion

Se indicara el titulo en virtud del cual estad ocupada
la finca, asi como sus caracteristicas y plazo de vigencia.

Cuando la finca no estuviera en explotacion se indi-
card el destino previsto por la propiedad.

Cuando exista alguna servidumbre, tanto favorable
como desfavorable para la finca, u otro derecho real
que la afecte, o cuando las normas urbanisticas o de
otro orden establezcan una especial proteccion para la
finca.o limiten su uso de alguna manera, se describiran
las caracteristicas y el alcance de las dichas afecciones.

7. Informacitén de mercado

Como consecuencia de la investigacion realizada, el
tasador describird por cada tipo de cultivo en el entorno:

_Las caracteristicas de la oferta y de la demanda de
fincas de caracteristicas comparables. .

Los precios actuales de venta al contado y de renta.

Expectativas de mercado.

La descripcion tendra el contenido y amplitud que
requiera cada finca atendiendo a su importancia y carac-
teristicas, y al método de valoracién elegido.,

En el caso de que en dicho entorno no sea posible
obtenar informacién por la inexistencia de oferta o tran-
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sacciones, se analizaran las correspondientes a la comar-
ca y, en su defecto, a otras comarcas cuyas caracte-
risticas agrarias y de mercado sean similares.

Ademas, cuando se utilice el método de comparacién
u otra teécnica que utilice precios de mercado (de venta
o alquiler) de fincas similares se indicaran los datos con-
cretos y las fuentes de los mismos que hayan servido
de base para la determinaciéon del valor de mercado
de la finca.

' 8. Cdlculo de valores técnicos

8.1 8Se calculara el valor de mercado de la finca
sumando el valor de mercado de los mgusentes ele-
- mentos:

a) Cada una de las distintas clases de tierra de la
finca incluyendo en su valor los distintos edificios o ins-
talaciones no desmontables vinculados a su explotacion.
La determinacion de las distintas clases de tierra se rea-
lizard segun las caracteristicas agrolégicas, masas de
cultivos y mejoras incorporadas e inseparables de la mis-
ma para su explotacion.

b) Edificios o instalacionas destinados a una explo-
tacion distinta de aquellas a que se dediquen los dife-
rentes tipos de tierra.

c}  Otros edificios o instalaciones (residencias.
recreativos, etc.).

El valor de mercado de los elementos a los que se
refiere la letra a) sera el menor valor de los que resulten
de aplicar el método de comparacion recogido en el
apartado |l del anexo 2, supuesta la finca libre de arren-
damientos y aparceria, y el de capitalizacion de la renta
actual que se recoge en el apartado lIL.2 del anexo 2,
teniendo en cuenta ademas las instrucciones que se indi-
can a continuacion:

1.2 Al utilizar el método de comparacién, la homo-
geneizacion prevista en el mismo se basaré en los valores
unitarios por hectarea existentes en el mercado para
las distintas clases de tierra.

2.* EI CRN de las mejoras o instalaciones que no
hayan sido tenidas en cuenta en dicha homogeneizacion
se sumaran, cuando afadan valor a la finca, para deter-
minar su valor. i

En el caso de que la finca carezca de instalaciones
imprescindibles para la actividad agropecuaria gque en
ella se desarrolla, y dicho factor no haya sido tenido
en cuenta en la repetida homogeneizacion, se descon-
taré su valor de mercado.

3.2 El método de capitalizacion se apllcara alarenta
neta que se obtenga realizando el analisis técnico eco-
nomico de la explotacion. Dicho anaélisis tendra en cuenta
el periodo de maduracion medio de los cultivos y los
datos contables que reflejen el rendimiento de la finca.
En caso de que estos dltimos no existan o no sean-fiables
o suficientemente representativos a juicio del tasador,

éste utilizara las ratios medias habituales en explotacio-

" nes similares, con las correcciones que procedan en fun-
cidn de las circunstancias especificas de la explotacién
de que se trate.

En el caso de que la finca esté arrendada o en régimen
de aparceria u otro analogo en el momento de la tasa-
cion, se considerara la renta contractual durante el perio-
do de arrendamiento o aparceria. Ademas deberan ana-
lizarse los gastos de periodicidad distinta al afio.

El valor de mercado de los elementos a que se refiere
la letra b) se calculara aplicando la Instruccion 1 para
el supuesto de inmuebles ligados a una explotacion
econdmica.

El valor de mercado de los elementos a que se refiere
la letra c) se calculara aplicando la Instruccion | al edificio
a valorar,

Ademés, para los elementos que se recojen en las
letras b) y c) se calculara el CRN de acuerdo con la
Instruccién I.

8.2 En el célculo de valores previsto en este apar-
tado se utilizara siempre la menor de las superficies rese-
radas en el apartado 4.1 de esta Instruccidn, excepto
en aquellos casos en las que el tasador, una vez hechas
las comprobaciones oportunas, adopte otra superior, en
cuyo caso lo justificarda expresa y razonadamente en el
Informe.

9. Valor de tasacion

El valor'de tasacidn sera la suma de los siguientes
valores: -

a) El valor de mercado de los elementos recogidos
en las letras a) y ¢) del apartado 8.1 de esta Instruccion.

b) El menor de los valores calculados {(de mercado
¥ coste de reposicion neto) para los elementos recogidos
en la letra b) del mencionado apartado.

10. Observaciones

Se resefiaran aquellas que juzgue oportuno el tasador
para facilitar la comprensién de la tasacioén.

11. Anexos al informe

~11.1  Se incluira al menos la siguiente documenta-
cidn grafica:
Planos a escala o croquis de situacion y emplaza-
miento de la finca en el municipio.

Planos a escala o croquis de la finca.
Planos a escala o croquis acotados de las edlflca-

- ciones existentes.

Aquella otra que a juicio del tasador permita definir
e identificar suficientemente las caracteristicas de la fin-
ca y sus edificaciones (secciones, fotografias, etc.}.

11.2  También se incluird al menos la siguiente docu-
mentacion no grafica:

Una relacion de las comprobaciones realizadas por
el tasador para la confeccién del informe.

Una relacion de los documentos utilizados por el tasa-
dor para la confeccion del informe.

Contrato de arrendamiento o aparcerfa, o en su defec-
to titulo de la ocupacidén y certificado del propietario
de la situacion de ocupacién, rentas vigentes y su estado
de pago vy de los gastos imputables a la finca durante
el dltimo afio.

En su caso, la documentacidn relativa a los derechos
de riego y a los derechos reales que afecten al terreno
(servidumbres, stc.).

“Cuando existan, Balance y Cuenta de Resultados de
la explotacion de la finca de los cltimos tres afios.

[l1.  INSTRUCCION PARA LA TASACION DE SOLARES Y OTROS TERRENOS

La presente instruccion es de aplicacion a la valo-

- racion de terrenos clasificados como urbanos y urba-

nizables segln la legislacién urbanistica aplicable, a los
que se asimilaran los edificios en demolicidn y los decla-
rados legalmente en ruina, en los que no haya impe-
dimento legal para su demolicion, y a los terrenos no
urbanizables a ios que no resulte de aplicacién la Ins-
truccion |l del anexo 4.

El informe de tasacidn se realizara de acuerdo con
la estructura y las especificaciones contenidas en los
parrafos y apartados siguientes, que se cumplimentaran
con la amplitud que requiera la ;mportanma y caracte-
risticas del terreno a tasar,



BOE num. 297

Martes 13 diciembre 1994

37505

Para los terrenos clasificados como urbanos o urba-
nizables, los apartados 1. Identificacion, 2. Finalidad,
3. Localidad y entorno, v 4. Terreno, del Informe se cum-
plimentaran segin lo definido en la Instrucciéon | del
anexo 4 describiendo ademas, en el Gltimo apartado
citado, las edificaciones o instalaciones que deban demo-
lerse o alterarse para iniciar la edificacién, asi como cual-
quier caracteristica morfoldgica o geoldgica del terreno
(rasantes, arcillas expansivas, etc.) que pueda influir en
su valor.

Para los terrenos clasificados como no urbanizables
dichos apartados se cumplimentaran segdn lo definido
en la Instruccidn 1l del anexo 4.

Cuando la valoraciéon de un terreno se integre en la
del edificio en proyecto, en construccidn o rehabilitacion,
o terminado sobre él, su descripcion se realizara de acuer-
do con la Instruccion | del anexo 4, y su valoracion se
ajustard a lo dispuesto en los apartados 8 v 9 de la
presente Instruccién.

Los restantes apartados se ajustaran a las siguientes
normas:

b. Situacidon urbanistica

Se describirdn las condiciones basicas del régimen
urbanistico aplicable al terreno, y en especial las sngwen-
tes:

a) Clasificacién urbanistica.—Se indicara la clase que
corresponda al terreno objeto de tasacidn: urbano, urba-
nizable {en sus diferentes categorias) o no urbanizable.

En el caso de los terrenos urbanos se indicara ademas
si tiene o no naturaleza de solar de acuerdo con la legis-
lacién urbanistica aplicable.

b) Planeamiento urbanistico.~Se indicara la tipolo-
gia del planeamiento que afecta al terreno cohjeto de
tasacidn [plan general, normas complementarias y sub-
sidiarias, programa de actuacion urbanistica (PAU), plan
parcial, plan especial de reforma interior, proyecto de
urbanizacién, estudio de detalle, o cualquier otro ins-
trumento de planeamiento), asi como la fase de apro-
bacién en la que se encuentra, plazos previsibles de ges-
tion del suelo, teniendo en cuenta su posible inclusién
dentro de un érea de reparto especifico, y planeamiento
ulterior necesario.

c) Gestidn urbanistica.—Cuando proceda, atendien-
do al grado de desarrolio urbanistico del terreno, se
indicaran:

El sujeto a quien corresponde la iniciativa de la gestign
(Administracion del Estado, Comunidades Auténomas,
Entidades Locales, particulares, etc.).

El sistema de actuacién aplicable a su desarrollo (com-
pensacion, cooperacion o expropiacion).

Las cargas urbanisticas (cesiones de terrenos, costes
de urbanizacioén, etc.) que afecten al terreno, atendiendo
al area o, en su caso, poligono u unidad de actuacién
en que se integre. En este caso, se indicara también
la proporcién que la superficie del terreno representa
sobre la superficie total de las areas de ejecucion o repar-
to urbanistico a que pertenezcan. Cuando se hayan ini-
ciado las obras de urbanizacién se indicara su estado.

Los elementos de planeamiento y tramites de ges-
tion necesarios para que la parcela pueda alcanzar el
nivel | a que se refiere el apartado 8 de esta Instruccion.

Los plazos de ejecucion previstos en el planeamiento
y. en particular, los de caducidad que puedan afectar
a los derechos urbanisticos ya adquiridos por la parcela.

En el caso de que el terreno esté situado en un area
sujeta a expropiacion forzosa, se indicaran los criterios

legales aplicables a su valoracion y el estado del pro-.

cedimiento exprobiatorio.

d) Calificacién urbanistica y edificabilidad.—Se indi-
caran los usos autorizados y prohibidos, el aprovecha-
miento, la edificabilidad y sus condiciones. (alturas
permitidas, retranqueos, superficie edificable de par-
cela, etc.). - :

Se indicaran asimismo la superficie total construible
segun planeamiento y el aprovechamiento urbanistico
susceptible de apropiacion por el propietario.

6. Régimen de tenencia y ocupacion

Se indicara, en su caso, el titulo en virtud del cual
esté ocupado el terreno, asi como de sus caracteristicas
y plazo de vigencia.

Cuando el terreno esté vinculado a la construccion
de viviendas sujetas a algun régimen proteccidn publiga
se indicara expresamente, con mencion-del valor maximo
legal aplicable, si existe.

Cuando el terrenc esté destinado a una explotacion
econdmica distinta a la agropecuaria se indicaran las
caracteristicas de la misma y se describirdan las insta-
laciones afectas a ella. _

Cuando exista alguna servidumbre, tanto favorable
como desfavorable para la finca, u otro derecho real
que la afecte, o cuando las normas urbanisticas o te
otro orden establezcan alguna limitacion particular a su
uso, se describirdn las caracteristicas y el alcance de
las dichas afecciones.

7. Informacion de mercado

Como consecuencia de la investigacion realizada, el
tasador describira las caracteristicas del segmento del
mercado inmaobiliario relativo a terrenos de similar empla-
zamiento, clasificacidon, calificacidn y situacién de la ges-
tién urbanistica al que sea objeto de la tasacién, teniendo
en cuenta en primer Jugar los terrenos del mismo entorno
y en segundo lugar los terrenos de otras aéreas de carac-
teristicas similares.

La descripcion a que se refiere el parrafo anterior
tendra el contenido y amplitud que requiera cada terreno,
atendiendo a su importancia y al método de valoracién
elegido, y contendra:

Las caracteristicas de la oferta y de la demanda.
Los precios actuales de venta al contado.
Las expectativas del mercado.

Cuando no existan precios de mercado u ofertas fir-
mes contrastadas, se realizard una investigacion de los
precios existentes correspondientes a productos inmo-
biliarios terminados conforme al mayor y mejor uso del
terrenc valorado.

"~ Ademas, cuando se utilice el método-de comparacmn
u otra técnica que utilice precios de mercado de terrenos
similares se indicardn los datos concretos gue hayan
servido de base para la determinacion de las caracte-
risticas a que se hace referencia anteriormente y las
fuentes de los mismos. -

8. Niveles a efectos de tasacion

De acuerdo con la situacion urbanistica que presente
el terreno en la fecha de tasacion se consideraran los
siguientes niveles:

Nivel l.—Incluira los terrenos cuyo titular haya adqui-
rido el derecho al aprovechamiento urbanistico y que
hayan alcanzado la condicion de solar.

Nivel ll.—Incluira los terrenos donde pueda ejercerse
el derecho a urbanizar y tengan terminada la gestion
urbanistica, quedando exclusivamente a falta de ejecu-
cion total o parcial de la urbanizacién segun un proyecto
de urbanizacion aprobado definitivamente.
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Nivel lll.—inciuird el resto de terrenos urbanos no
incluidos en los niveles 1 ol

Nivel IV.—Incluird los terrenos clasificados como no
urbanizables a los que no sea de aplicacion otra Ins-
truccioén, incluso los que estén ligados a una explotacion

econdmica distinta a la agropecuaria, y los urbanizables .

que no estén incluidos en alguno de los niveles ante-
riores.

9. Céleculo de valores técnicos

9.1. ' Niveles | a lll.—El valor de mercado se calculara
basandose en el aprovechamiento urbanistico suscep-
tible de apropiacién por su propietario en la fecha de
la tasacion y, teniendo en cuenta las siguientes reglas:

"1.° Se calculara el valor de mercado por el método
de comparacion, de acuerdo con el apartado !l del
anexoc 2.

Cuando se utilice el método de comparaciéon en la

“valoracién de los niveles Il y ill utilizando informacién
de mercado referida al nivel I, en la homogeneizacion

se tendra especialmente en cuenta, a efectos de reducir
el valar:

Il_a fecha previsible en que podra estar disponible el
suelo.

En el nivel Il, el coste de urbanizacion pendiente aten-
diendo a los plazos previsibles de realizacion.

En el nivel lll, los costes de la urbanizacion y de las
cargas urbanisticas pendientes, atendiendo al grado de
desarrollo del planeamiento y de la gestién urbanistica.

_ 2.2 Cuando no exista informacion comparable sufi-
ciente se utilizara:

En los terrenos del nivel | y en aquellos del nivel li
en que sea posible iniciar la construccidn por estar ase-
gurada la sjecucién de la urbanizacion, cualquiera de
los métodos residuales definidos en el apartado |V del
anexo 2, excepto para la finalidad sefalada en el apar-
tado I.b) de la norma primera, en cuyo caso se utilizara
el método residual estatico.

En los restantes terrencs del nivel Il y en los del
nivel lll, el método residual definido en el apartado Iv.1
del anexo 2.

3.° En el caso de terrenaos sin edificar se distinguiré
el valor que corresponda a la edificabilidad atribuida al

terreno y el valor del aprovechamiento urbanistico sus-

ceptible de apropiacidn por su propietario.

4° En el supuesto de edificios en demolicion y los
declarados legalmente en ruina, en los que no haya impe-
dimento legal para su demolicion, del valor obtenido para
el terreno se deduciran los costes de la demolicion.

5.2 En el caso de terrenos edificados de los niveles |
y Il y cuando sea exigible determinar separadamente
el valor del suelo, el valor de mercado se calculara igual-
mente basdndose en el aprovechamiento urbanistico
susceptible de apropiacidn por su propietario con arreglo
a la normativa urbanistica aplicable en la fecha de la
tasacién, si bien cuando este aprovechamiento no coin-
cida con la edificabilidad consolidada en el terreno, aquél
se corregira a la baja cuando ésta sea inferior, y podra
corregirse al alza, en caso contrario. Dicha correccién
se expresara en el informe y tendra en cuenta la duracion
previsible del disfrute de la edificabilidad consolidada
en el terreno.

9.2 En el nivel IV, y cuando se trate de terrenos
destinados a una explotacion econémica distinta de la
agropecuaria, el valor de mercado del terrenc se obten-
dra por el método de capltahzacnon definido en el apar-
tado 111 del anexo 2.
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En los restantes casos de suelo no urbanizable, el
valor de mercado se obtendra por el método de com-
paracién sin consideracién alguna a su posible utilizacion
urbanistica. En este caso, cuando no exista informacién
comparable suficiente, se tomard como limite el valor
catastral del terreno.
~ El suelo urbanizable se valorara siguiendo los criterios
dictados para el suelo no urbanizable incluido en este
nivel; no obstante, en los casos en que se haya adquirido
el derecho a urbanizar, y siempre que no hayan trans-
currido los plazos previstos para la ejecucion del pla-
neamiento, el tasador podra adicionar al valor calculado
segun lo establecido en el péarrafo anterior:

El importe de los gastos efectuados tendentes a la
ejecucion del plan, siempre que estén debidamente jus-
tificados; y

Hasta un 50 por 100 del coste estimado de la urba-
nizacidén prevista en el planeamiento aplicable, segun
sea el grado efectivo de desarrollo de la gestion urba-
nistica.

10. Valor de tasacioén

En los terrenos a que se refiere el apartado 9.1 pre-
cedente, el valor de tasacion sera el valor de mercado
del terreno que corresponda al aprovechamiento sus-
ceptible de apropiacion por su propietario, salvo a efectos
de valoracion del mercado hipotecaric donde se tomara,
cuando sea menor, el correspondiente a la edificabilidad
atribuida al terreno.

No obstante en los tertenos a que se refiere el punto
5 del apartado 9.] precedente el valor de tasacion sera
el de mercado del terreno. _

En los terrenos incluidos en el nivel IV, el valor de
tasacion serd el calculado.en el apartado 9.2 precedente.

11. Observaciones

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

12. Anexos al informe

12.1 Se incluird al menos la siguiente documenta-
cion grafica:

Plano a escala o croquis de situaciény emplazamlento
del inmueble en el municipio.

Plancs a escala o croquis acotados de clasificacién
y/o calificacion urbanistica, en su caso.

Plano o croquis acotado del terreno.

12.2 Tamblen se incluira al menos la siguiente docu-
mentacién no gréfica:

Una relacion de las comprobaciones realizadas por
el tasador para la confeccién del informe.

Una relacion de los documentos utilizados por el tasa-
dor para la confeccion del informe.

Documentacion acreditativa del aprovechamlento
urbanistico y edificabilidad. -

En su caso, la documentacion relativa a los derechos
reales que afecten al terreno (servidumbres, derechos
de superficie, etc.).

{V. INSTRUCCION PARA LA TASACION DE DERECHOS REALES

La presente instruccion es de aplicacién a la valo-
racion de los derechos reales que se mencionan a con-
tinuacién y que recaigan sobre un inmueble a tasar de
acuerdo con la presente Orden.
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Se realizaran las comprobaciones previstas en el
anexo 3 vy en especial se analizara la documentacién
que regule el derecho real correspondiente.

La valoracion del derecho real se incluird de forma
destacada en el mismo informe y certificado de tasacién
del inmueble sobre el que recaiga dicho derecho.

1. Valoracion de la concesién o del derecho
de superficie

La concesién o el derecho de superficie se valoraran
restando del valor del inmueble, supuesto en régimen
de plena propiedad y calculado de acuerdo con la ins-
truccion correspondiente, las cantidades siguientes:

El valor actual de todas las cantidades, si las hubiera,
que deba pagar en el futuro por razon de la cesién del
derecho, el concesionario o superficiario,

El valor actual def valor de reversién del inmueble
en el momento de terminar la concesion o el derecho
de superficie.

En ambos casos el célculo del valor actual neto se
realizara de acuerdo con el procedimiento previsto en
el método de capitalizacién contemplado en el apartado
.1 del anexo 2. El diferencial incluido en el tipo de
actualizacién alli definido sera de dos puntos.

El plazo previsto para terminar la concesion o el dere-
chq de superficie y demas condiciones por las que se
rija serd el que figure en la documentacién correspon-
diente.

No obstante, cuando existan datos suficientes sobre
transacciones efectuadas de otras concesiones adminis-
trativas o derechos de superficie de inmuebles seme-
jantes que tengan similares condiciones y plazos se
podra utilizar el método de comparacion.

2. Valoracién de fa servidumbre

Las servidumbres contempladas en el titulo VH del
libro segundo del Cédigo Civil, se valoraran por la dife-
rencia entre el valor de! inmueble, supuesto libre. de la
carga impuesta por la servidumbre, y el valor de dicho
inmueble teniendo en cuenta el efecto de la servidumbre
que le grava, calculados ambos valores de acuerdo con
la instruccién aplicable al tipo de inmueble.

3. Valoracion del uso y habitacion del usufructo
y de la nuda propiedad

a) Uso y habitacion.—El valor del derecho de uso
y habitacién se determinard conforme a Ias regias
siguientes:

1.2  Si el derecho de uso y habitacién es temporal,
se multiplicara el 5 por 100 del valor de mercado del
inmueble por el resultado de la siguiente férmula, en
la que (n) es la duracién en afos del derecho.”

1-—{1,06)"
0.06

Coeficiente =

2.2 Si solamente hubiese un titular del derecho de
uso y habitacién vitalicio, el valor del mismo se deter-
minara atendiendo a la edad y sexo de su titular y al
valor de mercado del inmueble, aplicando la tabla que
figura al final del presente anexo.

3.2 5i el derecho de uso y habitacion se mantiene
mientras viva al menos una de las dos personas, se obten-

dra, en primer lugar, el valor que corresponda conforme

al criterio del nimero anterior a cada una de las dos
personas.

E! importe mayor de los dos asi obtenidos se mul-
tiplicara por el coeficiente que no podra ser inferior a
uno, resultante de la férmula que corresponda entre las
siguientes;

Si la edad de la persona a la que corresponde el
importe que es objeto de multiplicacion es igual o menor
a cuarenta afios:

Coeficiente = 1,016107 + 0,000184A — 0,00036B

Si dicha edad es superlor a cuarenta afos e |gual
o menor de sesenta;

Coeficiente = 1,032206 + 0,000363A — 0,00114B

Si la edad es superior a sesenta afios e igual o menor
de ochenta:

Coeficiente = 0,974848 + 0,002236A — 0,004298

' Si dicha edad supera los ochenta afios:
Coeficiente = 0,772448 + 0,006247A —0,0161B

Donde A es la edad de la persona a la que corres-
ponde el importe mayor que resulte de aplicar la tabla
mencionada en el nimero anterior y B es [a diferencia
entre la edad de la persona mayor y de la mas joven.

42 En el caso de que hubiese mas de dos titulares
del derecho de uso y habitacién éste se computara por
el valor actual de una renta actuarial sobre las cabezas
de los titulares del derecho, cuyo término sera el alquiler
de mercado del inmueble. El tipo de interés utilizado
en los célculos no excedera del seis por ciento.

b) Usufructo.—E! valor del usufructo se obtendra
dividiendo el valor del derecho de uso y habitacion, cal-
culado conforme a las reglas anteriores, por 0,90.

¢} Nuda propiedad.—El valor de la nuda propiedad
se valorara por diferencia entre el valor del inmueble,
supuesto en régimen de plena propiedad, vy el valor del
usufructo calculado de acuerdo con el punto anterior.

4. Limitaciones al dominio

Cuando exista prohibicion temporal de vender y se
trate de edificios o elementos de edificios, desocupados
o parciaimente arrendados que no vayan a destinarse
a uso propio, ni se encuentren en rehabilitacién, se valo-
rara dicha prohibicidon comao la diferencia entre:

El valor actual de las rentas netas tedricas corres-
pondientes al inmueble durante el periedo en el que
tenga limitadas las facultades de venta. Se entendera
por renta tedrica la anual resultante de aplicar al valor
del inmueble calculado por comparacién, las tasas de
capitalizacién minimas relacionadas, para cada tipo de
inmueble en el apartado lI1.2 del anexo 2, disminuida
en los gastos imputables al propietario; y

El valor actual de las rentas netas previsibles impu-
tables al inmueble durante el periodo en el que tenga
limitada ta facultad de vender. En la estimacion de tales
rentas el tasador debera tener en cuenta las expectativas
de ocupacién y condiciones de los alquileres de inmue-
bles similares, con especial atencidn a los plazos de ocu-
pacién y periodo de comercializacion del propio inmue-
ble que se valora. El tasador debera explicar razonada
y explicitamente las hipétesis adoptadas y su coherencia
con el tiempo durante el cual el inmueble ha perma-
necido vacio. En ningin supuesto podran adoptarse hipd-
tesis sobre la renta neta previsible gue superen las rentas
netas tedricas.

Para el calculo del valor actual se utilizaréd en ambos
casos el tipo de interés indicado en la letra c) del aparta-
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do ill.1 del anexo 2. El diferencial aplicado sera de dos Varén Muier
puNntos positivos. Edad i o
El valor de la prohibicién asi calculado se restara del Pesetas Pesetas
valor de mercado (y del de tasacion) del inmueble corres-
pondiente, calculado segun la instruccién aplicable. Setenta y uno ....covvvveeivn..n. 449 284 500.840
El célculo del valor de esta limitacidon del dominio Setentay dos .........eeeenn... 435.061 494 599
se efectuara, en particular, en los inmuebles desocupa- Setentay tres ................... 420.753 | 478.947
dos pertenecientes a instituciones de inversion colectiva Setentay cuatro ............... 406.399 462.924
inmobiliarias que se beneficien de alguno de los regi- Setenta y GINCO ...ovoovveven... 392.039 446.567
menes fiscales favorables previstos por su legislacion, Setenta y SeiS ...ocoveeevrreni, 377.711 429919
en tanto no hayan transcurrido cuatro afios desde su Setentay siete .................. 363.452 413.022
adquisicién, excepto si se encuentran en rehabilitacion. Setentayocho ................. 349.298 395.633
Tabla que se cita en el punto 3 de la presente ins- ge'ﬁenr:?ay e gg?%g% ; gg?;ég
trucciéon para determinar el valor del derecho de uso Oche fayvuno T 307776 344227
y habitacién por millén de pesetas de valor de tasacién Ochent y dos 294.333 327130
del inmueble Ochentay tres omrr oo 281.119 | 310259
e[ e S tee st | 2Ll
Edad - - uenNemMmaycCcinCo .......oviiivinn . .
Pesetas - Pesetas Ochentayseis .................. 242921 262.038
chenta ysiete ................. %?gggg %gga%g
Menor de veintiuno ........... 797.077 807.8b9 chentayocho ............... . .
Veintiuno ..........o.ooveeeen.... 795.307 | 806.542 Ochentay nueve ............... 206.730 | 219.817
Veintidés ...........oceveeeennnn 793.435 385'151 ﬁoven:a -------------------------- }gg-ggg %SZ;-;Q?
Veintitrés ......................... 791.4 3.683 oventay uno ... . .
Veinticuatro ..................... 789.3?8 802.136 Noventaydos .................. 171.869 | 186.221
Veinticinco ....................... 784.848 | 800.505 Noventay tres ....... RTTTRRTIY 160.740 | 175.814
Veintiséis ...........c............. 784.848 | 798.787 Noventay cuatro ............... 149.914 | 165.646
Veintisiete ....................... 782.403 | 796.980 Noventay cinco ................ 139.404 | 155.730
Veintiocho ...................... 779.829 | 795.078 Noventay seis .................. 129.221 | 146.072
Veintinueve ..................... 777.122 | 793.078 moven:a y srertle ----------------- }ég-g;g gg-ggg
Treinta .....cooveiiinviiiinnne. 774,275 790.975 oventayocho ................ . .
Treintay uno .................... 771.282 | 788.765 Noventay nueve .,........... 100.718 | 118.733
Treintaydos .................... 768.136 | 786.443 Mayor de noventay nueve ..| 91.919 | 110.183
Treintaytres .......c...oeev.o.o. 764.832 784.004
Treintaycuatro ................ 761.3569 781.442
Treintay cinco .................. 757.712 | 778.751 ANEXO 5
Treintay seis .................... 753.882 775924 . ) . .
Treintaysiete ................... 749.859 772.955 Normas e instrucciones especificas para la valoracién
Treintay ocho ................ ..l 745.634 | 769.838 de bienes inmuebles aptos para la cobertura de pro-
Treintaynueve ................. 741.194 766.563 visiones técnicas de las entidades aseguradoras
Cuarenta ................ccevenn. 736.632 | 763.122 ) , '
guarenta yuno .............| 731634 | 759.508 1. Aptitud ;;e ;;chos Jg{g;’gfs”fe?cg?é’gs’a cobertura
uarentay dos ................. 726.515 755.708 - 151 _
Cuarentaytres ................. 721.171 751.707 1.1 La inclusién de un inmueble como apto para
8uaren§a yeuatro .............. ;33288 ;igggé la cobertura de provisiones técnicas en la documentacién
uarenta y cinCo ............... 4°99.0 . estadistico-contable, informacion trimestral o en cual-
Cuarentay seis ................ 703.768 | 738.410 uier estado de cobertura de provisiones técnicas que
Cuarenta y siete ................ 697.498 | 733573 a yeriur ~as que
se presente en la Direccion General de Seguros exigira
Cuarentay ocho ............... 690.948 | 728.519 ve el inmueble cumpla los requisitos de aptitud en la
Cuarenta y nueve .............. 684.219 | 723.233 d P au pu
Cincuenta 677193 717699 fecha a la que se refieran los calculos contenidos en
Cincuenta y Uno ... ... 669.897 | 711.896 of documento presentados. '-
Cincuentay dos ..o, 662317 705.805 S 1.2 L_?g |r]muegle:|s p‘):;)_dran_ 'seeranralldgs Spt:ar los
! SRR RERREES . : ervicios Técnicos de la Direccion General de Seguros
8:223222 y'(c:rest R 2246142122 ggggg? o por una Entidad de tasacién autorizada para la valo-
Cincuenta z CiL:’\E::(; """" | 637717 | 685 889 racign‘;ﬂe bieges en el njerga;io hipoteca!rlo (eln adelante,
. ! o ' ) entidad tasadora autorizada) con arreglo a las normas
8!"‘“’:2?\/5?'? """"""""""" g%gggg g;g;g? que a tal efecto se establecen en la presente Orden,
C:plggentg Y g'fhg """""""" 609927 | 862037 sin perjuicio de las comprobaciones que pueda realizar
Cincuenta Y nueve .. 599 867 653354 la Direccion General de Seguros de las valoraciones efec-
Sesenta ynueve ............. 589 390 644 929 tuadas por los citadas entidades tasadoras autorizadas.
Sesentayuno ................. 978493 | 634621 2. Valoracion realizada por los Servicios Técnicos
gg:gm: ; (tjr?ai ------------------- ggg;gg g%ggg% de la Direccién General de Seguros
Sesenta y cuatro ,.............. 543,287 602.803 2.1 La entidad aseguradora que pretenda la valo-
Sesentaycinco ................ 530.737 591.121 racion de un inmueble por los Servicios Técnicos de
Sesentayseis ................... 517.797 578.871 la Direccidn General de Seguros, debera presentar en
Sesenta y siete .............. ...| 504,661 566.090 dicho Centro Directivo escrito firmado por su represen-
Sesantayocho ................. 491.058 552.782 tante legal en el que formule tal solicitud de valoracién
Sesentaynueve ................ 477.320 538.958 y al que deberd acompafiar original o copia legalizada
Setenta ..........ccooennnenn. ....| 463.383 524.636 de los siguientes documentos:
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a) Documento publico que acredite la adquisicién
del inmueble, el precio del mismo y la forma de pago.
Si la escritura publica correspondiese a la adquisicién
de varios inmuebles y figurase en la misma un precio
conjunto para ellos, la entidad deberd acompafiar cer-
tificacion expedida por su representacion legal en la que
se haga constar el precio individualizado del inmueble
o inmuebles cuya valoracion se solicite.

b) Certificacion expedida por el Registro de la Pro-
piedad dentro de los tres meses anteriores a la fecha
de solicitud de valoracidon y en ios términos sefalados
en la letra a) del apartado IV del anexo 3 en la que,
ademas, se incluya los linderos, la superficie total del
terreno, la superficie Util o construida vy, en su caso, el
coeficiente de participacidn en los elementos comunes
del inmueble.

¢} Plano de situacion del inmueble, plano a escala
de! mismo que refleje su estado actual y, en su caso,
aquella otra documentacién grafica complementaria que
permita una mejor definicién e identificacion del inmue-
ble y de sus caracteristicas, como fotografias, alzados
y secciones,

.d) Certificacion de las obras de mejora o acondi-
cionamiento, si se hubiesen realizado después de la
adquisicign del inmueble, comprensiva al detalle de las
mismas y de su valoracién, firmada por el contratista
que las haya realizado.

e} Certificacidn, expedida por el representante legal
de la entidad aseguradora propietaria del inmueble, en
la que se haga constar si éste se encuentra desocupado,
destinado a uso propio o arrendado. Si el inmueble estu-
viese total o parciaimente arrendadc, se expresara con
claridad cada una de las superficies arrendadas en
metros cuadrados, la identificacion de cada parte arren-
dada dentro de.la finca, y la renta liquida anual producida
en total y por cada una de las partes.

f} En el caso de inmuebles en construccién o reha-
bilitacién, la entidad aportara certificacion del acuerdo
adoptado por el érgano social competente comprome-
tréndose a finalizar la construccion en el plazo de cinco
anos. Asimismo, presentara la licencia municipal de las
obras que se ejecutan, certificacidn al origen de las uni-
dades de obras realizadas y su coste, sin incluir acopios
ni mobiliario, expedida por la direccidon facultativa de
las obras y certificacién de la propia entidad aseguradora
de los pagos realizados.

g) Los documentos sefialados en las letras d), 1),
h). i) v k) del apartado IV deil anexo 3, en los casos
en gue resulten de aplicacion.

h) Cuando se trate de fincas risticas, se aportara,
ademas de la documentacién sefalada en las ietras a)
y b) precedentes, la prevista en la letra g) del apartado
IV del anexo 3; contrato de arrendamiento o en su defec-
to titulo de la ocupacidn; certificacion expedida por la
representacion legal de la entidad aseguradora que acre-
dite la situacion de ocupacion, rentas vigentes y su esta-
do de pago, y los gastos imputables a la finca durante
el altime ano; copia del plano catastral ¥ plano o croquis
de los edificios existentes.

2.2 Una vez la entidad aseguradora haya aportado
los documentos que correspendieran con arreglo al apar-
tado anterior, la Direccién General de Seguros ordenara
la valoracién del inmueble, que se atendra a las normas
previstas en el anexo 4 de esta orden y, ademas, a las
siguientes:

a) Las entidades aseguradoras deberan dar las maxi-
mas facilidades para llevar a cabo la citada valoracion.
En caso contrario, se procedera por el técnico actuante
a levantar diligencia de constancia de hechos, y la Direc-
cion General de Seguros podra declarar el inmueble no
apto para la cobertura de provisiones técnicas.

b) Si durante la tramitacion del expediente de valo-
racién se apreciase que el inmueble careciera de alguno
de los requisitos de aptitud para cubrir provisiones téc-
nicas, 1a Direccién General de Seguros, mediante acuer-
do motivado, declarara el inmueble no apto para la cober-
tura de dichas provisiones sin perjuicto de la interposicion
de los recursos que procedieran contra el acuerdo ante-
rior.

c) El técnico actuante elevara al Director General
de Seguros un informe de valoracién que, sin necesidad
de cenirse a la estructura y contenido previstos en los
anexos anteriores, deberd ajustarse a los criterios y a
los sistemas de célculos de valores de tasacion esta-
blecidos en esta Orden.

d) Efectuada la valoracion, se dara traslado a la enti-
dad aseguradora del acuerdo en el que se file el valor
del inmueble a efectos de cohertura de las provisiones
técnicas y del informe elaborado por el técnico actuante
que motive e! acuerdo, con indicacién del recurso gue
cupiese interponer contra dicho acuerdo.

e) La pdliza de seguro contra el riesgo de incendios
deberd estar concertada con entidad aseguradoras dis-
tinta de la propietaria del inmueble, y en dicha pdliza
el inmueble debera figurar individualizado si_estuviese
sometido al régimen de propiedad horizontal. St a la
vista del valor de la construccion que figure en el informe
de valoracidn se apreciara en el seguro contra el riesgo
de incendios del inmueble una situacién de infraseguro,
la entidad aseguradora deberd de inmediato proceder
a subsanarlo. Una vez subsanado podrda computar el
inmueble a efectos de la cobertura de sus provisiones
técnicas por el valor fijado en el acuerdo de la Direccién
General de Seguros.

3. Valoracion realizada por entidad tasadora autorizada

3.1 Las entidades tasadoras autorizadas que pre-
tendan valorar inmuebles de entidades aseguradoras a
efectos de la cobertura de sus provisiones técnicas lo
comunicaran a la Direccion Genesal de Seguros.

3.2 Sielinmueble hubiese sido valorado por entidad
tasadora autorizada, la entidad aseguradora propietaria
del inmueble debera remitir a la Direccion General de
Seguros, en el plazo de un mes desde la fecha de emisién
del informe de tasacion, escrito firmado por el repre-
sentante legal de la aseguradora en el que se haga cons-
tar la identificacidn registral del inmueble, la razén social
de la entidad tasadora autorizada que hubiese realizado
la valoracién el valor de tasacién, la fecha de emision
del informe y certificado de tasacion, y el importe de
la cuota de amortizacion anual resultante, a efectos de
cobertura de las provisiones técnicas. Al escrito se adjun-
taran el informe y el certificado emitidos por la entidad
tasadora autorizada que se ajustard a lo dispuesto en
los anexos anteriores, con las matizaciones siguientes:

a) El informe se confeccionara utilizando, como
minimo, los documentos sefalados en el apartado 2.1
de este anexo con excepcidn del sefalado en la letra c).

b} El informe deberd mencionar expresamente la
fecha y el precio de adquisicidon del inmueble en los
términos previstos en la letra a) del apartado 2. 1, y
los importes de las obras en los términos de las ietras d)
y f) del mismo.

¢) El informe deberd contener los célculos a que
se refieren los apartados 7.1 y 7.2 de este anexo, y
su resultado se hara constar en el certificado de tasacion.

d) Como anexos alinforme de tasacion deberan figu-
rar las certificaciones a que se refieren las letras b) v
e) del apartado 2.1 de este anexo, y la documentacidn
grafica y no gréfica prevista en los apartados 1.12, con
excepcion de la documentacién sobre arrendamientos,
yenelllL10 y Ill.11 del anexo 4.
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e} Elinforme contendra el valor de tasacion, la cuota
de amortizacion anual y el valor minimo a cubrir por
la pdliza de seguro de incendios calculados para cada
finca registralmente independiente.

3.3 La Direccion General de Seguros podra elaborar
modelos de informes y certificados con la finalidad de
hacer uniformes la forma de presentacion y ordenar sus
contenidos.

3.4 Cuando las valoraciones efectuadas por entidad
tasadora autorizada sean objeto de comprobacion por
ia Direccion General de Seguros, sus Servicios Técnicos
aplicaran las normas correspondientes mencionadas en
el apartado 2.2 de este anexo.

4. Normas complementarias

4.1 las entidades aseguradoras comunicaran a la
Direccién General de Seguros cualquier incidencia que
pudiera alterar el valor de los inmuebles o las circuns-
tancias que pudieran afectar a los requisitos de aptitud
para cobertura de provisiones técnicas de los mismos
en el plazo de un mes a partir de la fecha en que tuvieran
conocimiento de ello.

4.2 La Direccion General de Seguros podra requerir
tanto a la entidad aseguradora propietaria del inmueble,
como a la entidad tasadora autorizada que hubiese emi-
tido el informe, las aclaraciones necesarias y la presen-
tacion de documentos distintos a los mencionados expre-
samente en la presente Orden si fuese preciso para veri-
ficar o revisar las circunstancias, calculos y valores incor-
porados al expediente, asi como para comprobar que
el inmueble cumple los requisjtos de aptitud para la
cobertura de las provisiones técnicas. SI se apreciase
la falta de alguno de éstos, procedera a declarar el inmue-
ble no apto para dicho fin.

b. Comproba_c:ién por la Direccién General de Seguros
de las valoraciones raalizadas por entidades tasadoras
autorizadas

Cuando la Direccion General de Seguros acuerde
comprobar la valoracion realizada por entidades tasa-
doras autorizadas lo comunicara por escrito a la entidad
aseguradora titular del inmueble. Ambas entidades debe-
ran entregar la documentacion que les sea solicitada
y dar las maximas facilidades para realizar la citada com-
probacién. De las comprobaciones que se efectien los
Servicios Técnicos de la Direccién General de Seguros
elevaran a ésta un informe de acuerdo con los términos
en que se hubiese ordenado la valoracion a la vista del
informe, la Direccidn General de Seguros podra acordar
la ratificacion de la valoracion inicial realizada por la

.entidad tasadora autorizada, la modificacion de aquélla
0, en su caso, la no aceptacion de la misma cuando
el informe se emita conteniendo alguna de las adver-
tencias sefialadas en el apartado 3 del niimero V del
anexo 3, y cormunicara dicho acuerdo a la entidad ase-
guradora con expresion del recurso que proceda contra
el mismo.

En el caso de que la Direccion General de Seguros

acordase modificar la valoracion lo podra comunicar .

igualmente a la entidad tasadora autorizada indicando
los motivos q'ue.hublesen concurrido v los criterios apli-
cados en la fijacién del nuevo valor.

6. Valoraciones posteriores a la inicial

6.1 Las revisiones de los valores de los inmuebles
a efectos de la cobertura de las provisiones técnicas
podran hacerse de oficio o a instancia de las entidades
aseguradoras propietarias de los inmuebtes.

6.2 La Direccion General de Seguros podra acordar
de oficio, en cualquier momento, la revision de las valo-
raciones atribuidas a los inmuebles, cuando estime que
el importe de las mismas supere el valor gue resulte
de la aplicacion de esta Orden.

6.3 Cuando la revision hubiera de realizarse por los
Servicios Técnicos de la Direccion General de Seguros,
la entidad aseguradora propietaria del inmueble deberd
remitir a la Direccidén General de Seguros la certificacion
del Registro de la Propiedad prevista en la letra b) del
apartado 2.1 de este anexo y un informe de la repre-
sentacion legal de dicha entidad explicando pormeno-
rizadamente las alteraciones fisicas, de uso, legales o
de otra indole producidas en el inmueble desde la ante-
rior valoracion, a la que adjuntara la documentacion que
justifique las mismas. Si se tratase de obras realizadas,
la entidad aseguradora remitira una certificacion relativa
a las caracteristicas e importe de las mismas, firmada
por el contratista que.las hubiese realizado, y por el téc-
nico facultativo que las hubiese dirigido en los casos
en que legalmente hubiese sido precisa su intervencion.

6.4 Si la revision de la valoracién se hubiese efec-
tuado por entidad tasadora autorizada, sera de aplicacion
lo dispuesto en el apartado 3 de este anexo.

En el caso de que se efectuase por la misma entidad
que hubiese realizado la valoracién precedente, los requi-
sitos previstos en el anexo 4 en relacion a la identificacion
y descripcion del inmueble, de la tocalidad y de su entor-
no se consideraran cumplidos con una mencion expresa
a la fecha de emisidn del informe de tasacion anterior
vy a los valores que se hicieron constar en el certificado
en que se resumiera el resultado de dicho informe, y
una explicacién detallada de las circunstancias y alte-
raciones que motivan la modificacion del valor del inmueble.

* 6.6 Cuando se trate de inmuebles en construccion
o rehabilitacién, la entidad aseguradora podra incorporar
a ta valoracion inicial el importe de las certificaciones
al origen de las obras realizadas. y abonadas, sin incluir
acopios ni mobiliarios, en cuyo caso presentara ante la
Direccién General de Seguros la documentacién sefia-
lada en la letra f} del apartado 2.1 del presente anexo,
con el fin de justificar el aumento del valor a efectos
de la cobertura de provisiones técnicas. Una vez fina-
lizadas las obras se presentard nueva valoracién corres-
pondiente al inmueble terminado.

7. Normas complementarias de valoracién

7.1  En todos aquellos casos en que se valore cons-
truccion se calculara su amortizacién anual, que serd
el cociente entre el coste de reemplazamiento-reposicion
neto excluido el valor de mercado del terreno y la vida
atil residual del inmueble. -

7.2 El valor que debera ser cubierto por el seguro
de incendios en el caso de elementos de edificios serd
el valor de mercado del inmueble, calculado bajo la hipé-
tesis de que estuviese libre de inquilinos en el caso de
inmuebles arrendados, con exclusion del valor de mer-
cado del suelo.

En el caso de edificios completos se estimard, ade-
mas, el coste de reemplazamiento-reposicion bruto
excluido el valor de mercado del terreno, y se adoptara
dicho importe en el caso de que resulte menor que el
anterior,

- En el caso de inmuebles ligados a una explotacién
econdmica, se adoptara para esta finalidad el resultado.
de restar el valor de mercado del terreno del coste de
reemplazamiento-reposicion neto, o del valor de mercado
del inmueble si este fuera inferior.

En el caso de edificios en rehabilitacion, para los efec-
fos contemplados en este apartado 7.2 y en el 7.1 ante-
rior, se calculara el valor de mercado del terrenc pres-
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cindiendo de {a excepcion prevista en el segundo parrafo
del anexo 2.1.1.

El valor de mercado del terreno a que se refieren
los tres parrafos anteriores sera el desglosado en el cai-
culo del coste de reposicidon del inmueble a que se refiere
el apartado 9.1 de la Instruccion | del anexo 4.

7.3 El valor apto para cobertura de provisiones téc-
nicas de un inmuebie sera el que resulte de la diferencia
entre valor de tasacion y los importes que, en su caso,
correspondieran al crédito hipotecario pendiente de
amortizar vy a la parte aplazada del precio que se encuen-
tre pendiente de pago v, si procede, al valor de la con-
dicion tesolutoria que la garantice.

7.4 Llas entidades aseguradoras solicitardn de los
servicios técnicos de la Direccién General de Seguros
o de entidad tasadora autorizada la revision de las valo-
raciones de los inmuebles de su propiedad a efectos
de la cobertura de sus provisiones técnicas una vez haya
transcurrido un afio desde que se efectuara la anterior
valeracion y antes de gue hubiesen transcurrido tres.
Excepcionalmente, la Direccién General de Seguros
podra adelantar el plazo anterior de tres aflos con carac-
ter general o para determinada clase de inmuebles cuan-

do, por las especiales circunstancias que afectasen al

mercado inmobiliario, fuese necesario para evitar sobre-
valoraciones de los inmuebles.

8. Afeccién provisional a cobertura de provisiones
técnicas

8.1 Cuando los inmuebles estén en tramite de ins-
cripcion en el Registro de la Propiedad, las entidades
aseguradoras podrén afectarlos a cobertura de provisio-
nes técnicas por sus precios de ‘adquisicion, siempre
gue exista un seguro de caucién concertado con entidad
aseguradora distinta a la titular del inmueble o un aval
bancario por importe no inferior al valor de afeccién
provisional a cobertura de provisiones técnicas asngnado
al inmueble. En el documento en que conste la garantia
otorgada se consignara:

a) Entidad que emite el aval bancario o la péliza
de seguro de caucién y nombre y apellidos de quienes
firmen en nombre y representacion de la misma.

b} Designacién de la entidad aseguradora avalada
o tomadora del seguro de caucién.

¢} Que el aval bancario lo constituyen solidariamen-

te la entidad que lo otorga y Ia entidad propietaria del
inmueble.

d} Que la garantia se constituye a favor y a dis-
posicion de la Direccién General de Seguros.

e) ldentificacion de la finca registral que se afianza.

f} Finalidad del aval o pdliza de seguro de caucién,
que-se constituye a efectos de la afeccion provisional
a cobertura de provisiones técnicas de los inmuebles
pendientes de su inscripcion en el Registro.de la Pro-
piedad, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 66.5
del Reglamento de Ordenacion del Seguro Privado.

g} Cuantia a que asciende la garantia; vigencia a
partir de la fecha de efecto del aval o seguro de caucion
y hastael momento en que la Direccién General de Segu-
ros autorice su cancelacién: y constancia expresa de
dque se hara efectivo por requerimiento de ésta, sin mas
requisitc que en dicho reguerimiento se haga constar
que es por cualquiera de las causas que permiten la
ejecucién con arreglo a este precepto.

h) Fecha de efecto y firmas de los apoderados debi-
damente legitimadas.

Los avales deberan ser autorizados por apoderados
de la entidad avalante, con poder suficiente para obli-
garla plenamente.

8.2 Una vez inscrito el inmueble. a nombre de la
entidad aseguradora en el Registro de la Propiedad, se
procedera a la valoracion del inmueble por alguno de
los cauces previstos en los apartados 2 y 3 de este
anexo y se solicitard a la Direccion General de Seguros
la cancelacién del aval o el vencimiento del seguro de
caucion concertados como garantia. A tal efecto, la Direc-
cidon General de Seguros efectuard las oportunas noti-
ficaciones tanto a la entidad aseguradora propietaria del
inmueble como a la que ofreciera la garantia. No obs-
tante, si se apreciara que el inmueble no cumple los
requisitos precisos para ser aptc para cobertura de pre-
visiones técnicas, la Direccion General de Seguros decla-
rara el inmueble no apto para dicho fin, y en el caso
de que fuera necesario para mantener cubiertas las pro-
visiones técnicas de la entidad, podra proceder a la eje-
cucion de la garantia.

8.3 Cuando los inmuebles estén inscritos en el
Registro de la Propiedad a nombre de la entidad ase-
guradora pero pendientes aln de valoracion seran aptos
prowswnalmente para la cobertura de prowsnones téc-
nicas a partir del momento a que se refiere el ndmero 1
del apartado 1 de este anexo por el precio de adquisicion
mas, en su caso, los importes de las obras de mejora
realizadas y acreditadas mediante certificacién firmada
por el contratista y por el técnico facultative director
de obra en los supuestos en que sea preceptiva su inter-
vencion, y de los gastos necesarios para su ejecucion,
todo ello con las deducciones a gue se refiere la letra
c) del articulo 72 del Reglamento de Ordenacion del
Seguro Privado.

8.4 Una vez el inmueble hubiese sido valorado por
alguno de los cauces previsto en los apartado 2 v 3
de este anexo, para lo cual habra de estar previamente
inscrito a nombre de la entidad aseguradora titular del
mismo en el Registro de la Propiedad, se atendera al
valor resultante de la tasacién, que deberi ajustarse a
lo dispuesto en la norma séptima del presente anexo.

8.5 El periodo de afeccion provisional no podré
exceder del plazo de un afio. .

9. Fincas riisticas y forestales

La valoracion de los inmuebles rusticos y propiedades
forestales de las entidades aseguradoras que cumplan
los requisitos de aptitud para la cobertura de las pro-
visiones téchicas de los nimeros 3 y 4 del articulo 66
del Reglamento de Ordenacién del Seguro Privado, asi
como la comprobacion de aquellas valoraciones se ajus-
tara a lo dispuesto en la presente Orden.

10. Créditos hipotecarios

10.17 La afeccion a la cobertura de las provisiones
técnicas de los créditos hipotecarios que no retinan todos
los requisitos que se establecenenla Ley 2/1981 de 25
de marzo, de regulacién det Mercado Hipotecario, reque-
rird la previa valoracion de los inmuebles que hubiesen
sido hipotecados en garantia de los créditos, que habré
de solicitarse por la entidad aseguradora ¥y que se ajus-
tara a esta Orden.

10.2 Enla escritura de préstamo hipotecario debera
constar que el deudor hipotecario consiente el acceso
de los servicios técnicos de la Direcciéon General de Segu-
ros para realizar la valoracién del inmueble o para com-
probar la que se hubiese realizado.

10.3 La pdliza de seguro de incendios del inmueble
incluird una clausula de subrogacion en la que figurara
como beneficiaria la entidad acreedora hipotecaria.
Dicha pdliza de seguro debera estar concertada con enti- -
dad aseguradora distinta de la beneficiaria de la misma.

10.4 La inclusidn de un crédito hipotecario como
apto para la cobertura de provisiones técnicas en la docu-
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mentacion estadistico contable, informacion trimestral
o en cualquier estado de cobertura de provisiones téc-
nicas que se presente en la Direccidén General de Seguros
exigira que el crédito hipotecario cumpla los requisitos
de aptitud en la fecha a la que se refieren los calculos
contenidos en el documento presentado.

MINISTERIO DE OBRAS PUBLICAS,
TRANSPORTES Y MEDIO AMBIENTE

27366 ORDEN de 23 de noviembre de 1994 por
la que se modifica el Reglamento Nacional
del Transporte de Mercancias Peligrosas por
Carretera (TPC), aprobado por el Real Decre-
to 74/1892, de 31.de enero.

El Real Decreto 74/1992, de 31 de enero, por el
gue se aprueba el Reglamento Nacional del Transporte
de Mercancias Peligrosas por Carretera (TPC), en su dis-
posicion adicional segunda, faculta al Ministro de Obras
Publicas, Transportes y Medio Ambiente para modificar,
previo informe favorable de los Ministerics que puedan
resultar afectados en sus competencias y de la Comision
Interministerial de Coordinacion del Transporte de Mer-
cancias Peligrosas, los anejos y apéndices del Regla-
mento en los casos siguientes:

a) Cuando se introduzcan modificaciones en el

ambito internacional {que hayan sido publicadas en el |

«Boletin Oficial del Estadon).

b) Cuando se considere necesario, a consecuencia
de Tratados o Convenio$ Internacionales firmados o rati-
ficados por Espafia o en virtud de los avances tecno-
légicos y a propuesta de los Ministerios competentes.

Esta Orden tiene por objeto introducir en el citado
Reglamento las enmiendas al apéndice B.6 del ane-
jo B vy a los anejos A y B del Acuerdo Europeo sobre
Transporte Internacional de Mercancias Peligrosas por
Carretera (ADR). hecho en Ginebra- el 30 de septiembre
de 1957, publicadas en el «Boletin Oficial del Estado»
de 4 de mayo de 1993.

Por otra parte, a propuesta del Ministerio de Industria
y Energia, se maodifican diversos marginales del apéndi-
ce B.1a del anejo B del Reglamento Nacional, relativos
a medidas transitorias sobre la utilizaciéon de cisternas
fijas {vehiculos-cisterna), cisternas desmontables y bate-
rias de recipientes.

En su virtud, con el informe favorable de los Minis-
terios de Justicia e Interior, de Industria y Energia, de
Agricultura, Pesca y Alimentacién, de Sanidad y Con-
sumo, y de la Comision Interministerial de Coordinacion
del Transporte de Mercancias Peligrosas, dispongo:

Primero.—5e modifican los anejos A y B y los apén-
dices B.1a y B.6 del anejo B del Reglamento Nacional
del Transporte de Mercancias Peligrosas por Carretera
{TPC), aprobado por el Real Decreto 74/1992, de 31
de enero, en los términos que figuran en el anexo de
esta Orden.

Segundo.—Esta Orden entrara en vigor al dia siguiente
de su publicacion en ei «Boletin Oficial del Estadon.

Madrid, 23 de noviembre de 1994.
BORRELL FONTELLES

{En suplemento a[iarte se publica el anexo)

| MINISTERIO
DE TRABAJO Y SEGURIDAD SOCIAL

27367 ORDEN de 9 de diciembre de 1994 por la
que se dictan normas para la aplicacién de
lo dispuesto en los articulos 6.° del Real Decre-
toley 11/1894, de 28 de octubre y 2.° del
Real Decreto-ley 12/1994, de 25 de noviem-
bre, por la que se adoptan medidas urgentes
para reparar los danos causados por las
recientes inundaciones.

*

La disposicién adicional segunda del Real Decreto-ley
11/1994, de 28 de octubre, por el que se adoptan megli-
das urgentes para reparar los dafios causados por las
recientes inundaciones y la disposicion adicional tercera
del Real Decreto-ley 12/1994, de 25 de noviembre, por
el que se amplia el &mbito territorial de aplicacion de
las medidas incluidas en el Real Decretoley 11/1994,
facultan al Gobierno y a los distintos departamentos
ministeriales, en e! ambito de sus competencias, para
dictar las disposiciones necesarias y establecer los plazos
para la ejecucion de lo establecido en los citados Reales
Decretos-leyes.

Con el fin de asegurar fa mas rapida y efectiva apli-
cacién de las medidas contenidas tanto en el articulo 6.°
de dicho Real Decreto-ley, como en el articulo 2.° del
Real Decretoley 12/1994, asi como para unificar cri-
terios en su puesta en practica, se hace necesario dictar
la oportuna disposicién.

En su virtud, he tenido a bien disponer:

Articuio 1. Prestaciones por desempleo.

Las prestaciones por desempleo que tengan derecho
a percibir los trabajadores como consecuencia de los
expedientes de regulacién de empleo a que se refiere
el articulo 6.° del Real Decreto-ley 11/1994, de 28 de
octubre, y las que se produzcan como consecuencia de
su ampliacion por el Real Decreto-ley 12/1994, de 25
de noviembre, se ajustaran en su reconocimiento a las
siguientes reglas:

1. A los trabajadores incluidos en los expedientes
de regulacién de empleo, tanto si tuvieran suspendido
un derecho anterjor a prestacion o subsidio por desem-
pleo por colocacion efectiva, como si careciesen del
periodo minima de ocupacién cotizada para causar dere-
cho a prestacién contributiva, 0 no hubiesen percibido
prestacion por desempleo precedente, se les reconocera
en todo caso, cuando asi lo haya autorizado la autoridad
laboral, derecho a prestacion contributiva por la cuantia
del 70 por 100 de la base reguladora que resulte de
computar el promedio de las bases de los ultimos seis
meses, o0 periodo de tiempo inferior, inmediatamente
anterior a la situacion legal de desempleo. Aplicadndose,
en su caso, los topes minimos y maximos de la cuantia
de la prestacion y la modificacién del porcentaje apli-
cable a la base reguladora a partir del dia 181 de per-
cepcion de la prestacion, conforme a lo establecido en
el articulo 211 del texto refundido de la Ley General
de la Seguridad Social, aprobado por Real Decreto Legis-
tativo 1/19294, de 20 de junio.

2. Alos trabajadores que vinieran percibiendo pres-
tacion o subsidio por desempleo en base a un expediente
de regulacion de empleo de suspensidn anterior, se les



