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MINISTERI
D'AFERS EXTERIORS

RESOLUCIO de 25 de mar¢c de 2003, de la
Secretaria General Tecnica, relativa a I’Acord
multilateral M-129 en virtut de la seccid 1.5.1
de I'ADR (publicat en el «Butlleti Oficial de
I'Estat» num. 33, de 7 de febrer de 2003),
relatiu a I'aprovacié de I'homologacio de tot
tipus de vehicles de conformitat amb el Regla-
ment ECE num. 105 modificat per la série
d’esmenes 01, fet a Madrid el 27 de novem-
bre de 2002. («<BOE» 85, de 9-4-2003.)

7250

NUMERO D’ORDRE M-129.
ACORD MULTILATERAL M129

En virtut de la seccié 1.5.1 de I’ADR, relatiu a I'a-

provacié de I’'homologacié de tipus de vehicles de con-

formitat amb el Reglament ECE nim. 105, modificat
per la série d’esmenes 01

Com a excepcié al que disposa l'apartat 1.6.56.4 i
9.1.1.3 i en les subseccions 9.1.2.1 i 9.1.2.2, 'autoritat
competent d'un pais signatari del present acord mul-
tilateral pot expedir un certificat d’aprovacié d'un vehicle
complet o completat matriculat o utilitzat per primera
vegada entre I'1 de gener de 2003 i I'1 de juliol de
2003 que hagi estat objecte d'una homologacié de tipus
abans del 31 de desembre de 2002 de conformitat amb
el Reglament ECE nam. 105, modificat per la Serie d’es-
menes 01, o amb les disposicions corresponents de la
Directiva 98/91/CE.

Aquest certificat d'aprovacié ha de ser acceptat
durant el seu periode de validesa per les autoritats com-
petents de les altres parts contractants signataries del
present acord multilateral.

El present acord s’aplica als transports entre les parts
contractants de I'’ADR que I'hagin signat mentre els vehi-
cles objecte d’homologacidé de tipus romanguin en servei,
llevat que sigui revocat per un dels signataris, cas en
que continua sent aplicable Unicament als transports
entre les parts contractants que I'hagin signat i no I'hagin
revocat, al seu territori.

Madrid, 27 de novembre de 2002.

L'autoritat competent de I'ADR a Espanya, Juan
Miguel Sanchez Garcia,

director general de Transports per Carretera.

Paisos signants

Alemanya.

Eslovaquia.

Espanya.

Finlandia.

Franca.

Noruega.

Regne Unit.

Es fa public per a coneixement general.—Madrid, 25

de marc de 2003. El secretari general técnic, Julio Nunez
Montesinos.

MINISTERI D'ECONOMIA

ORDRE ECO/805/2003, de 27 de marc,
sobre normes de valoracié de béns immobles
I de determinats drets per a certes finalitats
financeres. («BOE» 85, de 9-4-2003.)

7253

La present Ordre estableix normes per calcular el valor
de taxacio de béns immobles i de determinats drets reals
per a les finalitats previstes en el seu ambit d'aplicacio,
aixi com per elaborar informes i certificats en qué s’ha
de formalitzar. Aquestes normes, continuant en la linia
del Reial decret 775/1997, de 30 de maig, sobre el
regim juridic d’homologacié dels serveis i les societats
de taxacio, pretenen potenciar la qualitat técnica i formal
de les valoracions amb l'objectiu ultim de protegir més
i millor els interessos de tercers en la seva condicié d’in-
versors o assegurats. Convé recordar que aquesta Ordre
no conté cap disposicio de tipus subjectiu relacionada
amb la capacitat per taxar ni per designar el taxador,
que es regeix per les normes reglamentaries correspo-
nents segons la finalitat de la taxacio.

El calcul i la formalitzacié del valor de taxacio estava
regulat per I'Ordre de 30 de novembre de 1994 sobre
normes de valoracié de béns immobles per a determi-
nades entitats financeres. Aquesta disposicid, que ara
es deroga, era I'dltim exponent d’'una regulacié I'origen
de la qual és la Llei de la regulacié del mercat hipotecari.
L'Ordre de 1994 ha contribuit de manera decisiva a per-
feccionar el funcionament del mercat de taxacid per a
finalitats financeres.

Amb tot, s’ha considerat aconsellable substituir-la per
un nou text. Els motius per a aquest canvi normatiu
sén basicament tres:

a) L'aclariment terminolodgic d'alguns aspectes rela-
cionats amb la valoracié de béns immobles per a la fina-
litat hipotecaria i de fons de pensions. Alguns desen-
volupaments recents en I'ambit europeu tendeixen a dife-
renciar valor de mercat (el valor en un moment del temps)
i valor hipotecari (el valor sostenible en el temps). Encara
que formalment I'Ordre de 1994 basava el calcul del
valor de taxacié en el valor de mercat, I'obligacié d'u-
tilitzar una metodologia estricta i rigorosa basada en el
principi de prudéncia conduia al calcul d'un valor de
taxacid equiparable al valor hipotecari. Per solucionar
aquest problema més formal que material s’ha introduit
a I'Ordre el valor hipotecari com a base per obtenir el
valor de taxacié de béns immobles per a les finalitats
hipotecaria i de fons de pensions, i s’han fet explicites
algunes practiques destinades a respectar el principi de
prudencia. En tot cas, cal subratllar que aquestes modi-
ficacions no suposen de cap manera una ruptura en
les normes de calcul del valor de taxacié, sin6 tan sols
un ajust explicatiu inscrit en la voluntat general de con-
tinuitat que inspira I'Ordre.

b) L'adaptacié del calcul del valor de taxacio i la
seva formalitzacié a la legislacié aprovada recentment.
En efecte, des de I'entrada en vigor de I'Ordre de 1994
s’han aprovat noves normes que l'afecten directament
o indirectament. Entre aquestes destaquen la Llei
6/1998, de 13 d’abril, sobre régim del sol i valoracions;
la Llei 46/1998, de 17 de desembre, sobre introduccio
de I'euro; el Reial decret llei 14/1999, de 17 de setem-
bre, sobre signatura electronica; el Reial decret
2486/1998, de 20 de novembre, pel qual s'aprova el
Reglament d’ordenacid i supervisio de les assegurances
privades, i el Reial decret 845/1999, de 21 de maig,
de modificacié parcial del Reial decret 1393/1990, de
2 de novembre, pel qual s’aprova el Reglament de la
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Llei 46/1984, de 26 de desembre, reguladora de les
institucions d’inversioé collectiva en relacio amb les socie-
tats i fons d’inversié immobiliaries i es disposen altres
mesures financeres.

c) La introduccié de les millores de tipus tecnic i
formal fruit de l'experiéncia en l'aplicacié practica de
I'Ordre de 1994, tant per part dels organismes super-
visors com de les entitats i de les societats i serveis
de taxacio.

L'Ordre consta de 88 articles, cinc disposicions addi-
cionals, una disposicié transitoria, una disposicié dero-
gatoria i tres disposicions finals. Els articles s’estructuren
en quatre titols i aquests, en capitols i seccions.

El titol | conté les disposicions generals: I'ambit, prin-
cipis i definicions; les comprovacions minimes i docu-
mentacid disponible; els condicionants i advertencies,
tant generals com especifiques, i en general totes les
questions que el taxador ha de tenir en compte tant
en I'ambit técnic com en el formal.

El titol Il conté les disposicions técniques encami-
nades a determinar el valor de taxacié dels diferents
objectes de valoracié i per a les diferents finalitats. Per
a aix0 es regulen els diferents métodes tecnics de valo-
racié i la valoracié dels diferents béns i drets. Tot el
contingut esta basat en el principi de prudéencia i el prin-
cipi de sostenibilitat per als valors amb efectes al llarg
del temps.

El titol Ill conté les disposicions formals encaminades
a l'elaboracio de lI'informe i el certificat en qué es for-
malitza el valor de taxacié corresponent. Per a aixo s'es-
tableix una unica estructura amb una serie d'apartats
minims que el taxador ha d’emplenar segons quin sigui
I'objecte de la valoracié. Tot el contingut esta basat en
el principi de transparencia en el sentit que els docu-
ments i les dades manejades pel taxador per calcular
els valors han d’estar a disposicié del supervisor corres-
ponent.

El titol IV conté una seérie de disposicions I'ambit d'a-
plicacié de les quals es limita a la valoracié per cobrir
les provisions técniques de les entitats asseguradores
i per determinar el patrimoni de les institucions d’inversié
collectiva immobiliaries.

Aquesta Ordre es dicta en Us de les habilitacions nor-
matives assenyalades a l'article 37.4 del Reial decret
685/1982, de 17 de marg, pel qual es despleguen deter-
minats aspectes de la Llei 2/1981, de 25 de marg, de
regulacié del mercat hipotecari; I'article 74.5 del Regla-
mentde la Llei46/1984, de 26 de desembre, reguladora
de les institucions d’inversié collectiva, aprovat pel Reial
decret 1393/1990, de 2 de novembre (segons la redac-
ci6 feta al Reial decret 686/1993, de 7 de maig); I'article
50.10 del Reglament d’ordenacio i supervisio de les asse-
gurances privades (aprovat pel Reial decret 2486/1998,
de 20 de novembre) i 'article 37.1 del Reglament de
plans i fons de pensions (aprovat pel Reial decret
1307/1988, de 30 de setembre).

En virtut d'aixo, disposo:

TiTOL |
Disposicions generals

CAPITOL |
Ambit, principis i definicions
Article 1. Objecte.

Aqguesta Ordre té per objecte regular el régim juridic
al qual s’ha d’ajustar el calcul del valor de taxacié de
béns immobles | determinats drets, aixi com |'elaboracié
dels informes i certificats en qué es formalitzi, sempre
que aquest calcul es faci per a alguna de les finalitats
integrants del seu ambit d’aplicacio.

Article 2.  Ambit d’aplicaci.

Aquesta Ordre és aplicable sempre que el valor de
taxacio s'utilitzi per a alguna de les finalitats segients:

a) Garantia hipotecaria de crédits o préstecs que
formin o hagin de formar part de la cartera de cobertura
de titols hipotecaris emesos per les entitats, promotors
i constructors a que es refereix I'article segon del Reial
decret 685/1982, de 17 de marg, pel qual es desple-
guen determinats aspectes de la Llei 2/1981, de 25
de marg, de regulacié del mercat hipotecari.

b) Cobertura de les provisions tecniques de les enti-
tats asseguradores exigida al Reial decret 2486/1998,
de 20 de novembre, pel qual s’aprova el Reglament d'or-
denacid i supervisio de les assegurances privades.

c) Determinacié del patrimoni de les institucions
d’inversié collectiva immobiliaries regulades al Reial
decret 1393/1990, de 2 de novembre, pel qual s’aprova
el Reglament de la Llei 46/1984, de 26 de desembre,
reguladora de les institucions d'inversié collectiva.

d) Determinacio del patrimoni immobiliari dels fons
de pensions que regula el Reial decret 1307/1988, de
30 de setembre, pel qual s'aprova el Reglament de plans
i fons de pensions.

Article 3.  Principis.

1. Les entitats de credit que disposin de serveis de
taxacio i les societats de taxacid homologades quan valo-
rin per a qualssevol de les finalitats integrades a I'ambit
d’aplicacio d'aquesta Ordre ho han de fer aplicant, en
els termes que estableix la mateixa Ordre, els principis
seguents:

a) Principi d'anticipacié, segons el qual el valor d'un
immoble que estigui en explotacié economica és funcié
de les expectatives de renda que previsiblement pro-
porcionara en el futur.

b) Principi de finalitat segons el qual la finalitat de
la valoracié condiciona el métode i les tecniques de valo-
racié que s’han de seguir. Els criteris i métodes de valo-
racio utilitzats han de ser coherents amb la finalitat de
la valoracio.

c) Principi de més gran i més bon Us, segons el qual
el valor d'un immoble susceptible de ser dedicat a dife-
rents usos és el que resulti de destinar-lo, dins de les
possibilitats legals i fisiques, a I'economicament més
aconsellable, o si és susceptible de ser construit amb
diferents intensitats edificatories, és el que resulti de cons-
truir-lo, dins de les possibilitats legals i fisiques, amb la
intensitat que permeti obtenir-ne el valor més alt.

d) Principi de probabilitat, segons el qual davant de
diversos escenaris o possibilitats d’eleccié raonables s'es-
cullen els que es considerin més probables.

e) Principi de proporcionalitat, segons el qual els
informes de taxacié s’han d’elaborar amb I'amplitud ade-
quada tenint en compte la importancia i I'is de I'objecte
de valoracid, aixi com la seva singularitat en el mercat.

f) Principi de prudéncia, segons el qual, davant de
diversos escenaris o possibilitats d'eleccié igualment pro-
bables, s’escull el que doni com a resultat un valor de
taxacio més baix.

Aquest principi és aplicable obligatoriament quan el
valor de taxacié s'utilitzi per a alguna de les finalitats
assenyalades a l'article 2.a), b) i d) d’aquesta Ordre.

g) Principi de substitucié, segons el qual el valor
d’'un immoble és equivalent al d'altres actius de carac-
teristiques similars substitutius d’aquell.

h) Principi de temporalitat, segons el qual el valor
d’'un immoble és variable al llarg del temps.

i) Principi de transparéncia, segons el qual I'informe
de valoracié d'un immoble ha de contenir la informacio
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necessaria i suficient per comprendre’l facilment i ha
de detallar les hipotesis i la documentacié utilitzades.

i) Principi del valor residual, segons el qual el valor
atribuible a cada un dels factors de produccié d'un immo-
ble és la diferéncia entre el valor total de I'esmentat
actiu i els valors atribuibles a la resta dels factors.

2. Els principis recollits a l'apartat anterior s’han
d’emprar com a criteris d'interpretacio i, si s'escau, d’in-
tegracio de les normes d’aquesta Ordre.

Article 4. Definicions.

Als efectes d'aquesta Ordre s’han de fer servir les
definicions seguents:

Actualitzacié d’'una taxacid. Es tota revisié d'una taxa-
cid anterior emesa per la mateixa entitat taxadora abans
de transcorrer dos anys des de la data d’emissio en la
qual amb referencia a la taxacié anterior es modifiquin
les advertencies, els condicionants o qualsevol dels
valors que hi constin. Aquest termini és de tres anys
per a la finalitat que preveu l'article 2.b) (Ambit d'apli-
cacio), d'acord amb el que estableix I'article 84.1 d’'a-
questa Ordre. |

Antiguitat. Es el nombre d’anys transcorreguts entre
la data de construccié d'un immoble o la de l'Gltima
rehabilitacié integral, i la data de la valoraci®.

Comparables. S6n immobles que es consideren simi-
lars a I'immoble objecte de valoracié o adequats per
aplicar-hi I'homogeneitzacié, tenint en compte la seva
localitzacio, Us, tipologia, superficie, antiguitat, estat de
conservacio, o una altra caracteristica fisica rellevant per
a aquesta finalitat. ,

Compromis de compra a termini d'immobles. Es un
contracte en virtut del qual els contractants es com-
prometen a la compravenda d’'un immoble, a un preu
predeterminat, i en una data concreta.

Depreciacid fisica. Es la pérdua que experimenta el
valor de reposicid brut (VRB) d'un bé en funcio de la
seva antiguitat, estat de conservacio i durada dels seus
components. .,

Depreciacié funcional. Es la pérdua que experimenta
el valor de reposicio brut (VRB) d'un bé atenent la seva
adaptacio defectuosa a la funcié a la qual es destina.
Compren les perdues produides a I'immoble per obso-
lescencia, disseny, manca d'adaptacio al seu Us, etc.

Edifici. Es qualsevol tipus de construccio, solida, dura-
ble i apta per contenir un o diversos espais destinats
a I'exercici de qualsevol activitat.

Edifici destinat,a un Us determinat (residencial, d'o-
ficines, etcétera). Es qualsevol edifici en el qual la super-
ficie sobre rasant destinada a un Us determinat és igual
o superior a dos tercos de la superficie total sobre rasant
del mateix edifici. ’

Edifici en construccié. Es tota obra de nova edificacié
iniciada i no acabada que compti amb la lliceéncia corres-
ponent i es realitzi d'acord amb un projecte visat pel
collegi professional corresponent.

Edifici en projecte. Es qualsevol tipus de construccié
(obra nova o rehabilitacié) que es realitzara sobre un
terreny o finca determinada d’acord amb un projecte
visat pel collegi professional corresponent. A aquests
efectes, s'entenen com a obres de rehabilitacié les que
compleixin els requisits assenyalats a la definicié d'im-
moble en rehabilitacio.

Elements comuns d’un edifici. Sén tots els espais que,
no sent d'Us privatiu, hagin de ser tinguts en compte
a I'efecte de comput de superficie.

Element d'un edifici. Es tota unitat fisica, funcional
o registral, que formi part d’'un edifici compost per més
unitats destinades al mateix Us o a altres usos i que
sigui susceptible de venda individualitzada.

Elements especulatius. Sén les dades, ofertes o esce-
naris que fins i tot sent rellevants per determinar el valor
de mercat portin causa, o bé d'un comportament lligat
ala intencié d'un operador de beneficiar-se a curt termini
amb les fluctuacions en els preus dels actius immobiliaris,
o bé d'expectatives de canvi d'Us o edificabilitat, o bé
d’altres factors extraordinaris (com ara noves infraestruc-
tures o inversions que impliquin una revaloracié dels
immobles) la futura preséncia dels quals no estigui asse-
gurada.

Entitat taxadora. Les societats de taxacié homologa-
des i inscrites al Registre especial del Banc d'Espanya,
aixi com, respecte a les valoracions que tinguin com
a finalitat 'esmentada a la lletra a) de l'article 2, els
serveis de taxacié d'entitats de crédit homologats i ins-
crits al Registre especial del Banc d’Espanya.

Entorn. Es I'espai d’amplitud adequada i amb carac-
teristiques homogeénies tant fisiques com estructurals on
s'ubica I'immoble objecte de valoracio.

Finca rustica. El terreny de nivell urbanistic Il que

es dediqui o es pugui dedicar a I'exercici d'una activitat
agraria.
. Homogeneitzacié de preus d'immobles comparables.
Es un procediment pel qual s’analitzen les caracteris-
tiques de I'immoble que es taxa en relacio amb altres
de comparables, per tal de deduir, per comparacié entre
les seves similituds i diferencies, un preu de compra-
venda o una renda homogeneitzada per a aquell.

Infraestructures exteriors del terreny. Sén les neces-
saries per dotar el terreny dels serveis urbanistics exigits
per a la seva consideracié com a sol urba d’acord amb
la legislacio sobre regim del so| i ordenacio urbana.

Immoble en rehabilitacié. Es qualsevol edifici o ele-
ment d'edifici en que s’hagin iniciat obres que compleixin
els requisits seglients:

a) Que comptin amb la llicéncia corresponent.

b) Que es duguin a terme d'acord amb un projecte
visat pel collegi professional corresponent.

c) Que, alterant-ne o no els elements estructurals,
impliquin el condicionament d’almenys el 50 per 100
de la seva superficie edificada abans de l'inici de les
obres.

A aquests efectes es consideren obres de condicio-
nament les destinades a millorar les condicions d’ha-
bitabilitat d'un edifici mitjancant la substitucio, la res-
tauracié o la modernitzacié dels seus diferents elements
constructius i installacions, i les que tinguin per objecte
alterar substancialment la morfologia de ['edificacio,
ampliin o no la superficie edificada.

d) Que el cost pressupostat de les obres arribi
almenys al 50 per 100 del valor de reposicié brut de
I'edificacio (exclos el valor del terreny).

Quan la valoracid es refereixi a un edifici complet
i s’estigui reformant parcialment, la definicié precedent
es pot aplicar a la part afectada per les obres quan aques-
tes arribin com a minim a una planta completa.

Immoble lligat a una activitat economica. Es qualsevol
edifici, o element d’edifici, d'is monovalent que esta o
pot estar vinculat a una explotacid economica. Entre
altres, s’hi inclouen els tipus seglents:

a) Edificis i installacions industrials, fabrils i de pro-
duccié agraria.

b) Centres de transport, aparcaments i edificacions
o installacions lligades al servei de transport.

c) Immobles hotelers, en les diverses categories i
tipologies.

d) Hospitalsi altres installacions de caracter sanitari.

e) Installacions recreatives, esportives i d'especta-
cles.

f) Centres d’ensenyament i altres installacions cul-
turals.
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g) Centres d’equipament social.
h) Residéncies estudiantils, per a la tercera edat o
similars.

Installacions polivalents. Sén les installacions que,
havent estat concebudes o installades per a un Us con-
cret, permeten, segons el parer del taxador, fer-se servir
per a altres usos permesos.

En cap cas s’entenen com a installacions polivalents
aquelles amb caracteristiques i elements constructius
que limitin o dificultin usos diferents als existents, com
sén les cambres cuirassades; cambres frigorifiques; ins-
tallacions de bugaderia, cuina i de serveis especifics en
establiments d’hoteleria.

Localitat. Es el nucli urba on hi ha I'immoble objecte
de valoracié.

Mercat local. L'immobiliari de I'entorn urba o rural
homogeni (barri, pedania, localitat, comarca) on hi hagi
I'immoble (edifici, element d’edifici, finca rustica o
terreny) o, quan el seu Us o les seves caracteristiques
no permetin disposar de comparables en aquesta area,
el mercat immobiliari sectorial (oficines, centres comer-
cials, hotels, explotacié agraria del cultiu dominant
corresponent) sempre que sigui representatiu per com-
parar-lo dins del territori nacional.

Nivells urbanistics del terreny. A I'efecte de la seva
taxacié els terrenys es classifiquen en els nivells
seglents:

Nivell 1. Inclou tots els terrenys que no pertanyin al
nivell Il.
Nivell Il. Inclou els terrenys classificats com a no urba-

nitzables en quée no es permeti edificar per a usos dife-
rents de la seva naturalesa agricola, forestal, ramadera
o que estiguin lligats a una explotaci6 economica per-
mesa per la normativa vigent.

També s’hi inclouen els terrenys classificats com a
urbanitzables que no estiguin inclosos en un ambit de
desenvolupament del planejament urbanistic o que,
estant-ho, no s’hi hagin definit les condicions per al seu
desenvolupament. .,

Opcié de compra. Es un contracte en virtut del qual
un venedor atorga el dret a comprar un immoble, a un
preu predeterminat, i en una data o un termini concret.

Proteccié publica. Es qualsevol regim legal que limiti
el preu de venda o lloguer de lI'immoble objecte de
valoracio.

Sol urba, sol no urbanitzable, sol urbanitzable. S’han
de fer servir les definicions establertes a la legislacio
vigent sobre regim del sol i ordenacio urbanistica.

Superficie comprovada. Es I'area mesurada pel taxa-
dor tenint en compte les definicions de superficie util
o construida i el corresponent planol delimitat,

Superficie construida amb parts comunes. Es la super-
ficie construida sense parts comunes més la part pro-
porcional que li correspongui segons la seva quota a
la superficie dels elements comuns de I'edifici. i

Superficie construida sense parts comunes. Es la
superficie util, sense excloure la superficie ocupada pels
elements interiors esmentats a la dita definicié i
incloent-hi els tancaments exteriors al 100 per 100 o
al 50 per 100, segons es tracti, respectivament, de tan-
caments de facana o mitgers, o de tancaments com-
partits amb altres elements del mateix edifici.

Superficie util. Es la superficie del sol delimitat pel
perimetre definit per la cara interior dels tancaments
externs d'un edifici o d'un element d’un edifici, incloent-hi
la meitat de la superficie del sol dels seus espais exteriors
d’Us privatiu coberts (com ara terrasses, balcons i este-
nedors, porxos, molls de carrega, voladissos, etc.), mesu-
rada sobre la projeccié horitzontal de la coberta.

No es considera superficie util la superficie ocupada
en planta per tancaments interiors fixos, pels elements

estructurals verticals, i per les canalitzacions o conductes
amb seccié horitzontal superior als 100 centimetres qua-
drats i la superficie del sol amb una altura lliure inferior
a 1,5 metres.

Tampoc no es considera superficie util 'ocupada pels
espais exteriors no coberts. .

Superficie utilitzable o computable. Es la superficie
utilitzada en les taxacions per determinar els valors téc-
nics.

Taxador. El professional que, de conformitat amb el
que preveuen les normes aplicables a cada tipus de taxa-
cio, ha de subscriure necessariament l'informe de taxa-
cio.

Valor de mercat o venal d'un immoble (VM). Es el
preu al qual es podria vendre I'immoble, mitjancant un
contracte privat entre un venedor voluntari i un com-
prador independent en la data de la taxacié en el cas
que el bé s’hagi ofert publicament al mercat, que les
condicions del mercat permetin disposar-ne de manera
ordenada i que es disposi d'un termini normal, tenint
en compte la naturalesa de I'immoble per negociar la
venda.

A aquest efecte es considera:

a) Que entre venedor i comprador no hi ha d'haver
cap vinculacio previa, i que cap dels dos no té un interés
personal o professional en la transaccid alieé a la causa
del contracte.

b) Que l'oferta publica al mercat comporta tant la
realitzacié d'una comercialitzacié adequada al tipus de
bé de que es tracti, com l'abséncia d'informacié privi-
legiada en qualsevol de les parts intervinents.

c) Que el preu de I'immoble és conseqlient amb
I'oferta publica esmentada i que reflecteix en una esti-
macio raonable el preu (més probable) que s’obtindria
en les condicions del mercat existents en la data de
la taxacio.

d) Els impostos no s’inclouen en el preu. Tampoc
no s’hi inclouen les despeses de comercialitzacio.

. Valor de I'immoble per a la hipotesi d'edifici acabat.
Es el valor que previsiblement pot assolir un edifici en
projecte, construccié o rehabilitacié en la data d'aca-
bament, si es construeix en els terminis estimats i amb
les caracteristiques teécniques contingudes en el projecte
d’edificacio o rehabilitacio.

Valor de reposicio (VR) o cost de reposicid o de reno-
vacio pot ser: brut o a nou i net o actual.

El valor de reposicié brut o a nou (VRB) d'un immoble
és la suma de les inversions que serien necessaries per
construir, en la data de la valoracid, un altre immoble
de les mateixes caracteristiques (capacitat, Us, qualitat,
etc.) pero utilitzant tecnologia i materials de construccio
actuals.

El valor de reposicio net o actual (VRN) és el resultat
de deduir del VRB la depreciacié fisica i funcional de
I'immoble en la data de la valoracio.

Valor de taxacié (VT). Es el valor que aquesta Ordre
estableix com a tal per a cada tipus d'immoble o dret
que s’ha de valorar. Aquest valor és el valor juridic o
amb efectes juridics per a les finalitats integrants de
I'ambit d’aplicacié d’aquesta Ordre.

Valor hipotecari o valor a I'efecte de credit hipotecari
(VH). Es el valor de I'immoble determinat per una taxacio
prudent de la futura possibilitat de comerciar amb I'im-
moble, tenint en compte els aspectes duradors a llarg
termini d’aquesta, les condicions del mercat normals i
locals, el seu Us en el moment de la taxacid i els seus
usos alternatius corresponents.

En la determinacié a que es refereix 'apartat anterior,
no s’hi inclouen els elements especulatius.

Valor maxim legal (VML). Es el preu maxim de venda
d’'un habitatge subjecte a proteccid publica establert a
la normativa especifica que li sigui aplicable.
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Valor per comparaci6, valor per actualitzacio, valor
residual. Es el valor obtingut mitjancant I'aplicacié dels
meétodes tecnics de comparacio, actualitzacié de rendes
i residual, respectivament.

Valoracio intermedia d’obra. Es qualsevol de les valo-
racions que s'emeten posteriorment a la taxacid inicial
i durant la construccié o rehabilitacié d'un element o
edifici, en qué es reflecteix I'avenc de les obres i el per-
centatge de |I'obra executada i qualsevol altra circums-
tancia de la construccido que pugui afectar el valor de
taxacié. La seva emissid no implica l'actualitzacié dels
valors continguts a la valoracié inicial.

Habitatge per a primera residéncia. Es aquell que per
les seves caracteristiques i ubicacié té com a destinacio
més probable I'Gs com a habitatge habitual, indepen-
dentment de la destinacié actual.

Habitatge per a segona residéncia. Es aquell que per
les seves caracteristiques i ubicacié té com a destinacié
més probable I's com a residéncia temporal, indepen-
dentment de la destinacié actual.

Vida uatil. Es el termini durant el qual un immoble
esta en condicions de ser usat per a la finalitat a qué
es destina. Es total si es calcula des del moment de
la construccio o ultima rehabilitacid integral i és residual
si es calcula des de la data de la taxacié.

Article 5. Superficie utilitzable o computable.

1. Per calcular el valor d'un edifici o d'un element
d'un edifici s'ha de fer servir sempre la superficie com-
provada pel taxador. A més, s’han de tenir en compte
les especificacions seglients:

a) Quan no sigui possible comprovar la superficie
de l'edifici o element de I'edifici, se n'ha d'utilitzar la
superficie registral.

b) Enelcasd’elements d’edificis en qué s’hagi pogut
comprovar la superficie Util o la construida sense parts
comunes, també es pot utilitzar la superficie registral
amb parts comunes, encara que aquesta ultima no s’hagi
pogut comprovar, sempre que hi hagi una dificultat ope-
rativa especial per a la comprovacié degudament jus-
tificada pel taxador, no hi hagi dubte raonable sobre
la naturalesa d'aquesta superficie registral i la relacié
entre aquesta i la superficie comprovada sigui raonable
segons el parer del taxador.

c) Quan la superficie comprovada sigui superior a
la registral o quan es tracti d'un edifici que no tingui
declaracio d’obra nova inscrita, la seva adopcio requereix
que es verifiqui que s'adequa a la normativa urbanistica
aplicable.

d) En el cas que la superficie dels espais exteriors
d’Us privatiu de I'edifici o element d'un edifici superi el
15 per 100 de la superficie total d’aquest, aquella super-
ficie s’ha de mesurar separadament i s’ha de valorar
amb preu unitari diferent la superficie dels espais exte-
riors. També s’han de valorar amb preu unitari diferent
els espais exteriors no coberts i els que pel seu Us, carac-
teristiques constructives i funcionals es consideri que
tenen valors independents. El conjunt d'aquestes super-
ficies ha de ser objecte de justificacié i s’han d’indicar
els criteris seguits.

e) A l'efecte de calcular-ne el valor maxim legal, en
els habitatges subjectes a proteccid publica s’ha de pren-
dre com a superficie la consignada a la cédula de qua-
lificacié corresponent.

2. Per calcular el valor d'un terreny o d'una finca
ruastica s’ha d'utilitzar com a superficie la comprovada
pel taxador. Quan la comprovacié no sigui viable s’ha

de fer servir la més petita entre la superficie registral
i la cadastral.

Sense perjudici del que assenyala el paragraf anterior,
es pot utilitzar la més gran entre la superficie registral
i la cadastral sempre que, una vegada fetes les esti-
macions oportunes, es justifiqui expressament i raona-
dament d'una manera destacada.

Article 6. Expressio dels valors.

1. Els valors dels béns immobles i drets objecte de
valoracié s’han de reflectir en un informe i, si s'escau,
en un certificat de taxacidé per a l'elaboracié del qual
cal atenir-se al que preveu el titol Il d’aquesta Ordre.

2. Aquests valors s’han d'expressar en la moneda
de curs legal del pais on es localitzin els béns o I'objecte
dels drets. Si la moneda no és l'euro, els valors als quals
es refereix I'apartat anterior també s’han d’expressar en
euros utilitzant com a tipus de canvi els publicats ofi-
cialment en la data de la taxacidé o, si s'escau, en el
dia anterior més proxim.

CAPITOL Il

Comprovacions i documentacié

Article 7. Comprovacions minimes.

1. Per determinar el valor de taxacido s’han de fer
les comprovacions necessaries per coneixer les carac-
teristiques i la situacié real de I'objecte de la valoracio,
i s’ha dutilitzar el contingut de la documentacié asse-
nyalada a I'article 8 d’aquesta Ordre.

2. Entre les comprovacions a que es refereix |'a-
partat anterior, s'hi inclouen almenys les seglients:

a) La identificaci6 fisica de 'immoble, mitjancant la
localitzacié i la inspeccié ocular per part d'un técnic com-
petent, comprovant si la superficie i altres caracteris-
tiques coincideixen amb la descripcid que consti a la
documentacié utilitzada per fer la taxacio, aixi com I'exis-
tencia de servituds visibles i I'estat de construccié o con-
servacio aparent.

b) L'estat d'ocupacié de I'immoble i Us o explotacié
a que es destini.

c) En el cas d’habitatges, el réegim de proteccid
publica.

d) Elrégim de proteccio del patrimoni arquitectonic.

e) L'adequacié de I'immoble al planejament urba-
nistic vigent i, si s'escau, I'existencia del dret a I'apro-
fitament urbanistic que es valori.

Article 8. Documentacié necessaria.

1. Per calcular el valor de taxacid, s’ha d'haver dis-
posat previament de tots els documents que siguin
necessaris per a una identificaci6 completa de lI'objecte
de la valoracid, tenint en compte el tipus de bé, la finalitat
d'aquella, I'estat d’ocupacid i construccié d'aquest i el
metode de valoracié emprat.

Entre els documents als quals es refereix el paragraf
anterior, s’hi ha d’incloure la certificacio registral acre-
ditativa de la titularitat i carregues de I'immoble, aixi
com de la seva descripcié completa, expedida dins dels
tres mesos anteriors a la data de la valoracid, o els seus
equivalents legals en suports alternatius.

Aix0 no obstant, en la valoracié de béns per a la
finalitat assenyalada a I'article 2.a) i en la valoracié prévia
a la compra de béns per a la finalitat assenyalada a
I'article 2.c) (Ambit d'aplicacié) d’aquesta Ordre, la cer-
tificacio pot ser substituida per original o copia de nota
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simple registral, expedida dins dels tres mesos anteriors
a la data de valoracid, que contingui almenys la titularitat
i la descripcié completa de I'immoble, inclosos, si s’escau,
els drets reals i les limitacions del domini; o per fotocopia
del llibre de Registre de la Propietat, per fotocopia d’'es-
criptura de propietat, o per documents equivalents eme-
sos per procediments telematics pel Registre de la Pro-
pietat.

2. A més del que assenyala l'apartat anterior, s’ha
d’haver disposat del seglient:

a) En el cas d'edificis en projecte que es valorin
per a la hipotesi d’edifici acabat, el seu projecte visat
pel collegi professional competent.

b) En el cas d’edificis en construccido o en rehabi-
litacid que es valorin per a la hipotesi d'edifici acabat,
i a més del seu projecte visat pel collegi professional
corresponent, la llicéncia d’obra, I'Gltima certificacié de
I'obra executada expedida per la direccio facultativa, aixi
com el contracte d'execucié de l'obra i el pressupost
de contracta, si n’hi ha.

c) En el cas d’habitatges subjectes a proteccié publi-
ca, cédula de qualificacié o document administratiu que
acrediti o permeti determinar el preu maxim en venda
o lloguer.

d) En el cas d’edificis (I'Gs principal dels quals sigui
I'habitatge) als quals es refereix l'article 2 de la Llei
38/1999, de b de novembre, d'ordenacié de I'edifica-
cid, el document acreditatiu de l'expedicié de l'asse-
guranca de danys materials que preveu el seu article
19.1.c) (Asseguranca de danys decennal).

e) En el cas dimmobles I'is dels quals s’hagi cedit
totalment o parcialment, el contracte d’arrendament o
un altre titol d’ocupacid, I'tltim rebut de la renda abonat
i també una certificacido expedida pel propietari en la
qual s’ha d'expressar amb claredat: cada una de les
superficies arrendades dins de la finca; la renda neta
anual produida en total i per cada una de les parts; I'estat
d’ocupacié de I'immoble; I'estat de pagament de les ren-
des vigents; les despeses imputables a I'immoble, amb
indicacié de les que s’han fet repercutir a l'ocupant
durant I'aItim any i la destinacié de I'immoble.

A l'efecte de la finalitat indicada a I'article 2.a) d'a-
questa Ordre, les dades a les quals es refereix el paragraf
anterior també han d’estar disponibles encara que no
és necessaria la certificacié expedida pel propietari.

f)  En immobles lligats a una explotacié econdmica,
els documents necessaris per calcular els fluxos a qué
es refereix l'article 27 (Fluxos de caixa en el métode
d’actualitzacio) d’aquesta Ordre.

g) En el cas de finques rustiques, la documentacié
cadastral rellevant, la referent al seu regim d’explotacio,
aixi com, si s’escau, la del dret de reg i la del seu ren-
diment.

h) En el cas dels terrenys que es valorin atenent
el seu aprofitament urbanistic o per a edificis en projecte,
cédula urbanistica o certificat municipal o una altra docu-
mentacio que permeti determinar-ne la classe de sol i,
si s'escau, el seu aprofitament urbanistic, condicions per
al seu desenvolupament o documentacié necessaria per
determinar-los.

i) En el cas d'edificis en regim de propietat horit-
zontal o elements d’edificis diferents d’habitatge o placa
de garatge, els estatuts de la comunitat de propietaris,
document equivalent o certificacié de I'administrador de
la comunitat acreditativa de les limitacions del seu us
o altres circumstancies contingudes als estatuts que
puguin afectar el seu valor.

j) Els restants que siguin exigits per altres dispo-
sicions d'aquesta Ordre segons el métode de valoracio
adoptat, el tipus d'immoble o la finalitat de taxacio.

CAPITOL Ill

Condicionants i adverténcies

Article 9. Valor de taxacid condicionat.

Llevat del que preveu l'article 14, perque el valor de
taxacio calculat d’acord amb aquesta Ordre pugui ser
utilitzat per a alguna de les finalitats assenyalades a I'ar-
ticle 2 (Ambit d’aplicacid), ha de ser expressat sense
subjeccio a cap condicionant.

Article 10. Condicionants.

1. Als efectes d’aquesta Ordre es considera que hi
ha un condicionant en els casos seglients:

a) Quan no s’hagin pogut dur a terme les compro-
vacions a les quals es refereix l'article 7.2 (Comprova-
cions minimes), excepte en el cas de la que preveu la
lletra d) de I'esmentat apartat, que només constitueix
un condicionant quan afecti edificis complets o locals
comercials.

b) Quan, estant cedit I'is de I'immoble, no s'hagi
disposat del contracte d'arrendament o un altre titol d’o-
cupacio i de les condicions actuals de I'arrendament o
cessio.

c¢) Quan l'immoble estigui subjecte a proteccio publi-
ca i no se n‘hagi pogut calcular el valor maxim legal.

d) Quan no s’hagi disposat, si s'’escau, d’alguna de
la documentacio segient:

La documentacié a que es refereixen els paragrafs
segon i tercer de l'article 8.1 (Documentacié disponible)
d’aquesta Ordre.

El projecte visat al qual es refereix l'article 8.2.a).

La llicencia d’'obra a la qual es refereix I'article 8.2.b).

Cedula urbanistica o documentacio a la qual es refe-
reix I'article 8.2.h) d’aquesta Ordre.

La de l'adscripcié del dret de reg a la finca rustica
a que es refereix l'article 8.2.g) quan aquesta es valori
com a regadiu.

e) Quan no s’hagin pogut complir altres exigéncies
previstes en aquesta Ordre, o es donin altres circums-
tancies que impliquin dubtes raonats sobre la correcta
identificacio, fisica o registral, de I'immoble que cal taxar,
o sobre l'existéncia de les caracteristiques de I'immoble
utilitzades en la taxacié, que puguin afectar significa-
tivament el calcul dels seus valors tecnics.

2. Quan la taxaci6 s’efectui als efectes del que dis-
posa l'article 2.c) (Ambit d’aplicacio) d'aquesta Ordre,
s’ha de condicionar el valor de taxacié, quan el titular
registral de I'immoble no coincideixi amb la institucié
que l'inclogui a efectes de calcul del seu valor patri-
monial.

El que assenyala el paragraf anterior no és aplicable
quan es facin taxacions previes a la compra d'immobles
per part de societats o fons d’inversié immobiliaria.

Article 11. Adverténcies generals.

Als efectes d'aquesta Ordre es considera que hi ha
un suposit d'adverténcia, sempre que es dubti sobre algu-
na de les dades utilitzades en el calcul dels valors tecnics
de lI'objecte de la valoracié, i com a minim, en els suposits
que s’indiquen a continuacio:

a) Quan hi hagi discrepancies entre la realitat fisica
de limmoble i la seva descripcié registral que no
indueixin a dubtar sobre la seva identificacid6 o carac-
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teristiques i que no influeixin previsiblement sobre els
valors calculats.

b) Quan I'immoble que es valora no estigui confor-
me amb el planejament urbanistic vigent, llevat que s'ha-
gi formulat un condicionant, o quan, no sent exigible
I'emissié d'un condicionant, no s’hagi pogut comprovar
el regim de proteccié del patrimoni arquitectonic de
I'immoble.

c¢) Quan esvalorinimmobles subjectes a expropiacio
forcosa o partint de llicencies de construccié o auto-
ritzacions administratives que continguin condicions,
que, si no es compleixen, poden originar modificacions
en el valor certificat.

d) Quan en la valoracié s’hagin utilitzat métodes
diferents dels indicats a l'article 15.1 (Meétodes) d'aques-
ta Ordre.

e) Quan per calcular el valor maxim legal no s’hagi
disposat de la documentacié indicada a l'article 8.2.c).

f) Quan no s’hagi disposat d’alguna de la documen-
tacio seglient:

Els documents necessaris per calcular els fluxos de
caixa a queé es refereix l'article 8.2.f).

En les finques rastiques, la documentacioé cadastral
rellevant o la referent al seu regim d'explotacié o ren-
diment.

Els documents assenyalats a I'article 8.2.b), excepte
la llicencia d'obra per a la qual és aplicable el que preveu
I'article 10.1.d).

En els casos a que es refereixen les lletres d) i i)
de I'article 8.2, els documents que s’hi assenyalen.

Article 12. Advertencies especifiques.

1. Amb independéncia de les adverténcies generals
assenyalades a l'article anterior, quan concorrin totes
les circumstancies esmentades a I'apartat seglient, I'en-
titat taxadora ha d’advertir expressament i motivadament
de la possibilitat que el valor de taxacido de I'immoble
sofreixi minusvalues en el futur, posant de manifest les
dades (cicles passats al mateix mercat local; expectatives
comunes entre els experts; volatilitat apreciada en el
preu dels seus comparables; mercat dominat per ele-
ments especulatius, etc.) de qué disposi sobre les carac-
teristiques i la conjuntura del mercat immobiliari con-
siderat.

2. Les circumstancies a que es refereix l'apartat
anterior son les seguents:

a) Que el valor de taxacio es calculi per a la finalitat
que preveu l'apartat 2.a) d’aquesta Ordre.

b) Queen el calcul del valor de taxacio s'utilitzi exclu-
sivament el métode de comparacio.

c) Que el bé objecte de valoracié estigui destinat
a un Us els comparables del qual, en el mercat local
on se situi, hagin experimentat alguna caiguda signi-
ficativa i duradora dels seus preus nominals els ultims
deu anys.

3. En les taxacions que tinguin com a finalitat la
que preveu l'apartat 2.a) d’aquesta Ordre, també s’hi
ha d’incloure una adverténcia especifica, en la forma
que s’indica a continuacid, quan, encara que no es doni
la circumstancia que preveu la lletra ¢) de I'apartat ante-
rior, 'entitat taxadora estimi que existeix una probabilitat
elevada que el valor de taxacié experimenti una reduccié
significativa en termes nominals abans que transcorri
un any des de la data de la taxacido que duri almenys
3 anys.

L'estimacio ha de recolzar en dades solides dispo-
nibles sobre la situacié conjuntural del mercat local, i
I'advertencia ha d'esmentar aquella probabilitat i justi-
ficar-ne I'existéncia i les dades en que recolza I'estimacio
de I'entitat.

Article 13. Actuacions de I'entitat taxadora.

1. Quan es produeixi un condicionant, I'entitat taxa-
dora ha d’elegir una de les alternatives seglients:

a) Lliurar lI'informe al client i condicionar expressa-
ment el valor de taxacio.

b) Lliurar I'informe al client i denegar la fixacié d'un
valor de taxacio.

Tot i aixi, quan la taxacié es faci als efectes de la
finalitat assenyalada a l'article 2.a), i no s’hagi pogut
identificar fisicament o registralment I'immoble, I'entitat
ha de refusar de manera raonada I'emissié de l'informe.

2. Quan es produeixi una advertencia, I'entitat taxa-
dora ha d’expressar, si s'escau, el seu efecte sobre la
valoracio.

Article 14. Esmena i aixecament del condicionant.

1. No obstant la indicacié de l'article 9, els informes
i els certificats que continguin condicionants es poden
utilitzar sempre que s’hagin aixecat d'acord amb el que
preveu l'apartat 2 i, a més, a efectes de la finalitat que
preveu l'article 2.a) es poden utilitzar els informes i els
certificats que continguin:

El condicionant esmentat a la lletra b) de I'article 10.1,
si previament a la formalitzacié de la hipoteca s’ha trans-
mes la propietat de I'immoble lliure de llogaters i ocu-
pants.

Els condicionants esmentats a les lletres a), pel que
fa a la comprovacié del regim de proteccié publica de
I'habitatge que s’ha de valorar, i c) de l'article 10.1, si
previament a la formalitzacié de la hipoteca s’incorpora
a I'expedient del corresponent crédit, sota la responsa-
bilitat de I'entitat de credit que el concedeixi, la docu-
mentacid, procedent de les autoritats administratives
competents o del Registre de la Propietat corresponent,
que reflecteixi el régim legal de I'immoble (existencia
o inexisténcia de proteccié publica, concrecid del valor
maxim legal), unida a una declaracié subscrita per un
apoderat validat de I'entitat en qué manifesti la identitat
dels immobles als quals es refereix la documentacio i
els previstos a la taxacio.

2. L'entitat taxadora pot aixecar el condicionant d'un
informe de taxacid i del certificat en el qual aquell se
sintetitzi quan hagi desaparegut el suposit que el va ori-
ginar. L'aixecament del condicionant exigeix la decla-
racié expressa i raonada de I'entitat que va subscriure
I'informe que el contenia en qué es manifesti que s’ha
verificat la desaparicié del supdsit que el va originar.

TiToL Il
Calcul del valor de taxacio

CAPITOL |
Metodes técnics de valoracio

Seccio 1a  DiISPOSICIONS GENERALS

Article 15. Metodes.

1. Els metodes técnics de valoracié utilitzables als
efectes d’aquesta Ordre sén:

a) El meétode del cost.

b) El métode de comparacio.

c) El metode d’actualitzacié de rendes.
d) El meétode residual.

2. Aquests méetodes permeten obtenir el valor de
mercat, el valor hipotecari i el valor de reposicio.
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Article 16. Aplicabilitat i procediments.

1. L'ambit d'aplicabilitat dels métodes assenyalats
a l'article anterior aixi com els requisits i els procediments
per a la seva aplicacié s’ha d’ajustar al que estableixen
les seccions seglients d'aquest capitol.

2. Entot cas, en 'aplicacié dels métodes esmentats
per a la finalitat que preveu l'article 2.a) (Ambit d'apli-
cacio) s’han d’eliminar els elements especulatius.

Seccio 2a  METODE DEL COST

Article 17. Aplicabilitat del métode del cost.

1. El metode del cost és aplicable a la valoracio
de tota classe d’edificis i elements d’edificis, en projecte,
en construccié o rehabilitacié o acabats.

2. Mitjancant aquest métode es calcula un valor tec-
nic que es denomina valor de reposicié. Aquest valor
pot ser brut o net.

Article 18. Procediment de calcul del valor de reposicid
brut.

1. Per calcular el valor de reposicio brut s’afegeixen
les inversions seglients:

a) Elvalor del terreny on hi ha I'edifici o el de I'edifici
que s’ha de rehabilitar.

b) El cost de l'edificacid o de les obres de reha-
bilitacio.

c) Les despeses necessaries per dur a terme la
reposicio.

Per determinar els valors o imports a que es refereix
el paragraf anterior cal tenir en compte el que assenyalen
els numeros seglients.

2. Per determinar el valor del terreny o de I'edifici
que s’ha de rehabilitar, s’ha dutilitzar el metode de com-
paracid, o bé el metode residual d'acord amb el que
preveu aquesta Ordre.

3. El cost de l'edificacié o de les obres de reha-
bilitacid és el cost de la construccid per contracta.

Es considera cost de la construccié per contracta la
suma dels costos d’execucié material de l'obra, les des-
peses generals, si s'escau, i el benefici industrial del cons-
tructor. No s‘inclouen en aquest cost el dels elements
no essencials de I'edificacié que siguin facilment desmun-
tables ni, excepte per als immobles lligats a una explotacio
econdmica, els costos dels acabats i installacions no
polivalents.

En el cas d'edificis de caracter historic o artistic cal
tenir en compte, a més, el valor particular dels elements
de I'edificacio que li confereixin aquest caracter.

4. Les despeses necessaries son els mitjans del mer-
cat segons les caracteristiques de I'immoble objecte de
valoracid, amb independéncia de qui pugui dur a terme
la reposicio. Les despeses es calculen amb els preus
existents en la data de la valoracio.

S’inclouen com a despeses necessaries, entre altres,
les seguients:

Els impostos no recuperables i aranzels necessaris
per formalitzar la declaracié d'obra nova de I'immoble.

Els honoraris técnics per projectes i direccid de les
obres o altres de necessaris.

Els costos de llicéncies i taxes de la construccio.

L'import de les primes de les assegurances obliga-
tories de l'edificacio i dels honoraris de la inspecci6 tec-
nica per calcular les primes.

Les despeses d’administracié del promotor.
Les degudes a altres estudis necessaris.

No es consideren despeses necessaries el benefici
del promotor, ni qualsevol classe de despeses financeres
o de comercialitzacio.

5. En la determinacié del valor de reposicié brut
dels immobles en construccié o en rehabilitacié cal aten-
dre la situacié de I'obra executada en la data de la valo-
racio, sense incloure-hi provisions ni mobiliari.

6. Quan es calculi el valor de reposicié brut dim-
mobles en projecte, en construccid o en rehabilitacio,
per a la hipotesi d’edifici acabat, els preus de les unitats
d’'obra existents en el moment de la taxacid es poden
corregir, si s'escau, amb l'evolucié del mercat fins a la
data de l'actualitzacié. La modificacié del valor del sol
no es pot dur a terme fins que l'obra estigui acabada
i exigeix l'actualitzacio de la taxacio.

Article 19. Procediment de calcul del valor de reposicio
net.

1. Per calcular el valor de reposicid net es resta
del valor de reposicidé brut la depreciacié fisica i funcional
de I'edifici acabat.

2. La depreciacio fisica de I'edificacié es calcula per
algun d'aquests tres procediments:

a) Atenent la vida util total i residual estimades pel
taxador, que ha de justificar adequadament el proce-
diment utilitzat en aquesta estimacio.

En el cas que atribueixi diferents vides utils a les dife-
rents installacions o elements de la construccié d’edifici,
la justificacié ha de desglossar cada una d'aquestes.

b) Mitjancant la tecnica d’amortitzacio lineal, als
efectes de la qual es multiplica el VRB, exclos el valor
de mercat del terreny, pel quocient que resulti de dividir
I'antiguitat de I'immoble entre la seva vida util total.
Aquesta ultima és I'estimada pel taxador i, com a maxim:

Per a edificis d'Us residencial: 100 anys.

Per a edificis d'oficines: 75 anys.

Per a edificis comercials: 50 anys.

Per a edificis d’'Us industrial i immobles lligats a una
explotacié econdmica: 35 anys.

En el cas d’edificis no destinats a un Us determinat,
la vida Util maxima s'obté ponderant els terminis maxims
damunt assenyalats en funcié de la superficie destinada
a cada un dels usos.

c) Sumant els costos i les despeses necessaries per
transformar I'edifici actual en un de nou de caracteris-
tiques similars.

3. Els elements d'un edifici han de seguir el regim
de depreciacid corresponent a l'edifici en qué es troben.

4. La depreciacié funcional es calcula com el valor
dels costos i les despeses necessaries per adaptar |'edifici
als usos a qué es destina, o per corregir errors de disseny
o obsolescencia.

Seccio 3a  METODE DE COMPARACIO

Article 20. Aplicabilitat del métode de comparacio.

1. El métode de comparacié és aplicable a la valo-
racié de tota classe d'immobles sempre que es com-
pleixin els requisits que s’estableixen a I'article seglient.

2. En els termes previstos en els articles 53 (Va-
loracié d'immobles sobre els quals hi ha dret de super-
ficie) i b4 (Valoracio de concessions administratives) d'a-
questa Ordre pot ser aplicat igualment a la valoracid
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del dret de superficie i de les concessions administra-
tives.

3. Mitjancant aquest meétode es determinen dos
valors técnics que es denominen valor per comparacio,
que permet determinar el valor de mercat d'un deter-
minat bé, i valor per comparacié ajustat, que permet
determinar-ne el valor hipotecari.

Article 21.
paracio.

Requisits per utilitzar el metode de com-

1. Per utilitzar el métode de comparacio als efectes
d’aquesta Ordre és necessari que es compleixin els requi-
sits seglients:

a) L'existencia d'un mercat representatiu dels immo-
bles comparables.

b) Disposar de suficients dades sobre transaccions
o ofertes que, a la zona de queé es tracti, permetin iden-
tificar parametres adequats per fer 'homogeneitzacié de
comparables.

c) Disposar d'informacié suficient sobre almenys sis
transaccions o ofertes de comparables que reflecteixin
adequadament la situacié actual de I'esmentat mercat.

2. Addicionalment, per utilitzar el metode de_com-
paracié a efectes del que preveu l'article 2.a) (Ambit
d’aplicacio) d’aquesta Ordre sOn necessaris els requisits
seguents:

a) Disposar de dades adequades (transaccions, ofer-
tes, etc.) per estimar l'evolucié dels preus de compra-
venda al mercat local de comparables durant almenys
els 2 anys anteriors a la data de la valoracio.

b) Disposar d'informacié adequada (dades propies,
publicacions oficials o privades, indexs sobre evolucié
de preus, etc.) sobre el comportament historic de les
variables determinants en l'evolucié dels preus del mer-
cat immobiliari dels immobles d'usos analegs al que es
valori i sobre el comportament d'aquests preus en el
cicle rellevant a l'efecte i sobre I'estat actual de la con-
juntura immobiliaria.

c) Comptar amb procediments adequats que, a tra-
vés de la deteccié de les ofertes o transaccions amb
dades anormals al mercat local, possibilitin la identifi-
cacid i eliminacié d’elements especulatius.

Article 22. Procediment de calcul del valor per com-
paracio.

1. Per calcular el valor per comparacié cal seguir
les regles generals segiients:

a) S’han d'establir les qualitats i les caracteristiques
de I'immoble taxat que influeixin en el seu valor.

En el cas d’edificis de caracter historic o artistic, per
establir les esmentades qualitats i caracteristiques, cal
tenir en compte, a més, el valor particular dels elements
de I'edificacio que li confereix aquell caracter.

b) S’had’analitzar el segment del mercat immobiliari
de comparables i, basant-se en informacions concretes
sobre transaccions reals i ofertes fermes apropiadament
corregides, si s'escau, s'obtenen preus actuals de com-
pravenda al comptat d’aquests immobles.

c) S’hade seleccionar entre els preus obtinguts des-
prés de l'analisi que preveu la lletra anterior una mostra
representativa dels que corresponguin als comparables,
ala qual s’ha d'aplicar el procediment d’homogeneitzacié
necessari.

Ala seleccid indicada s’han de contrastar, previament,
els preus que resultin anormals a fi d'identificar i eliminar

tant els procedents de transaccions i ofertes que no com-
pleixin les condicions exigides a la definicid de valor
de mercat dels béns afectats com, quan es tracti d’'una
valoracio per a la finalitat que preveu l'article 2.1.a) d'a-
questa Ordre, els que puguin incloure elements espe-
culatius.

d) S’ha de fer I'homogeneitzacié de comparables
amb els criteris, coeficients i/o ponderacions que siguin
adequats per a I'immoble de que es tracti.

e) S’ha d'assignar el valor de I'immoble, net de des-
peses de comercialitzacid, en funcid dels preus homo-
geneitzats, prévia deduccioé de les servituds i limitacions
del domini que recaiguin sobre aquell i que no s’hagin
tingut en compte en l'aplicacié de les regles precedents.

2. A més de les regles generals assenyalades a |'a-
partat anterior, per determinar el valor a que es refereix
aquest numero cal tenir en compte, quan escaigui, les
regles especials seglients:

a) Enelcasd’edificis en projecte, construccio o reha-
bilitacid, quan es determini el valor per comparacié per
a la hipotesi d'edifici acabat, s’han d’utilitzar els preus
existents en el mercat en la data de la taxacid per a
la venda d'immobles acabats similars. Aquest valor es
pot corregir raonadament d’acord amb la tendéncia del
mercat per al termini previst d’'acabament de |'obra.

b) En el cas de valoraciéo de finques rustiques, en
utilitzar el metode de comparacio, I'homogeneitzacié pre-
vista en aquest s’ha de basar en els valors unitaris per
hectarea existents en el mercat per a les diferents classes
de sol, o tipus de cultius i/o aprofitament.

Article 23. Ajust del valor per comparacio.

1. EIl valor per comparacié obtingut d’acord amb
I'article anterior I'ha d'ajustar I'entitat taxadora per obte-
nir un valor per comparacié ajustat quan concorrin els
requisits per incloure l'adverténcia especifica que s’es-
menta a l'apartat 3 de I'article 12.

2. Per corregir els efectes de la probabilitat a quée
es refereix l'article 12.3, I'entitat taxadora, partint de la
seva capacitat tecnica, ha d’aplicar al valor per com-
paracio la reduccié que consideri necessaria.

Quan les dades disponibles sobre el comportament
del mercat, en opinié de I'entitat taxadora, no permetin
estimar la reduccié indicada al paragraf anterior, s’ha
d'aplicar un percentatge de reduccidé del 10 per 100
en tot cas, i del 15 per 100 si aprecia una gran volatilitat
en els preus considerats per determinar el valor per
comparacio.

3. Sense perjudici de la informacié exigible en el
calcul del valor de taxacié, la menci6 a l'ajust realitzat
i la seva justificacié s’han d’incloure en l'adverténcia
especifica a la qual es refereix l'article 12.3.

Secci6 4a METODE D'ACTUALITZACIO DE RENDES

Article 24. Aplicabilitat del metode d’actualitzacid.

1. El métode d’actualitzacié de rendes és aplicable,
sempre que es compleixin els requisits que estableix
I'article seguent, a la valoracioé de tota classe d'immobles
susceptibles de produir rendes i a la dels drets reals
assenyalats a l'article 52.2 (Aplicacid), llevat de les
opcions de compra.

2. Mitjancant aquest metode es calcula un valor tec-
nic que es denomina valor per actualitzacié, que permet
determinar tant el valor de mercat d'un determinat bé
com el seu valor hipotecari.
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Article 25. Requisits per utilitzar el métode d'actualit-
zacid.

1. Per utilitzar el metode d’actualitzacié als efectes
d’aquesta Ordre és necessari que es compleixi almenys
un dels requisits seglients:

a) L'existéencia d’'un mercat de lloguers representatiu
dels comparables. Per presumir aquesta existencia cal
disposar, com a minim, de sis dades de rendes de lloguer
sobre comparables que reflecteixin adequadament la
situacio actual d’aquest mercat i disposar de suficients
dades sobre transaccions en lloguer o ofertes que per-
metin identificar parametres adequats per fer I'homo-
geneitzacié de rendes en comparables.

b) L'existéncia d'un contracte d’arrendament sobre
I'immoble objecte de valoracio.

c) Que I'immoble valorat produeixi o pugui produir
ingressos com a immoble lligat a una activitat econdmica
i que a més hi hagi suficients dades comptables de I'ex-
plotacid o informacié adequada sobre ratios estructurals
mitjanes de la branca d’activitat corresponent.

2. Per utilitzar el métode d’actualitzaciéo de rendes
als efectes del que preveu l'article 2.a) (Ambit d'aplicacio)
d'aquesta Ordre és necessari, quan es doni algun dels
suposits que preveuen les lletres a) o b) de l'apartat 1,
que l'entitat de taxacié disposi de:

a) Dades adequades (transaccions o ofertes, etc.),
sobre I'evolucié de les rendes de lloguer al mercat local
d'immobles comparables durant almenys els 2 anys ante-
riors a la data de la valoracio, i el seu estat actual.

b) Informacié adequada (dades propies, publica-
cions oficials, indexs de preus) sobre el comportament
historic de les variables determinants en I'evolucié dels
preus del mercat immobiliari dels immobles d'usos ana-
legs al que es valori i sobre el mateix comportament
d’aquests preus en el cicle rellevant a I'efecte i I'estat
actual de la conjuntura immobiliaria.

c) Procediments adequats que, a través de la detec-
ci6 de les ofertes o transaccions amb dades anormals
al mercat local, possibilitin la identificacié i eliminacié
d’elements especulatius.

Article 26. Procediment de calcul del valor per actua-
litzacid.

El calcul del valor d’actualitzacié exigeix:

a) Estimar els fluxos de caixa.
b) Estimar el valor de reversio.
c) Elegir el tipus d'actualitzacio.
d) Aplicar la férmula de calcul.

Article 27. Fluxos de caixa en el métode d’actualitzacio.
1. Als efectes del que s’assenyala a I'article anterior,
els fluxos de caixa poden ser immobiliaris i operatius.
2. S’entén per fluxos de caixa immobiliaris els cobra-
ments i futurs pagaments que portin causa de I'immoble
objecte de valoracio.

3. S’entén per fluxos de caixa operatius els de I'ex-
plotacid que utilitzi I'immoble objecte de valoracio.
Aquests fluxos es calculen sumant al benefici de I'ex-
plotacid en l'exercici després d'impostos les dotacions
a amortitzacions que s’hi hagin dut a terme i restant
d’aquesta suma les inversions efectuades en aquest exer-
cici en immobilitzat i, si s'escau, les variacions del fons
de maniobra.

Quan es calculi el valor de taxacié per a la finalitat
que preveu l'article 2.a) (Ambit d’aplicacid), els beneficis
que s’han de considerar sén, en exclusiva, els ordinaris
del corresponent exercici.

S’entén per fons de maniobra la diferencia entre el
saldo de l'actiu circulant i el de creditors a curt termini
del balanc.

L'immobilitzat, I'actiu circulant i els creditors a curt
termini han d’incloure els comptes que s'assenyalen als
articles 176, 177 i 180 del text refés de la Llei de socie-
tats andnimes, aprovat pel Reial decret legislatiu
1564/1989 de 22 de desembre.

4. Els fluxos de caixa s'estimen tenint en compte
el regim de I'immoble objecte de valoracié i, en tot cas,
s’han d'utilitzar les hipotesis més probables per deter-
minar-ne les quanties i les dates en qué es faran els
cobraments i els pagaments.

Aquests fluxos de caixa es calculen en unitats mone-
taries de lI'any a quée es refereixi el valor de la taxacio,
sense tenir en compte, per tant, I'efecte inflacionista.

Article 28. Fluxos de caixa dels immobles amb mercat
de lloguers.

1. El que estableix aquest article es pot aplicar sem-
pre que, en la data de la taxacid, existeixi un mercat
de lloguers en els termes establerts a l'article 25.1.a)
(Requisits per utilitzar el métode d’actualitzacid) d’aques-
ta Ordre, amb independéncia que I'immoble estigui llo-
gat, buit o explotat directament pel propietari.

2. Els fluxos de caixa de I'immoble objecte de valo-
racio s'estimen, al llarg de la seva vida util, tenint en
compte tots els factors que en puguin afectar la quantia
i 'obtencid efectiva, entre aquests:

Els cobraments que normalment s’obtinguin en immo-
bles comparables.

L'ocupacioé actual i la probabilitat de futura ocupacio
de I'immoble.

Les disposicions legals o clausules contractuals (ren-
da, revisions, termini, etc.) que afectin exclusivament els
fluxos de caixa de I'immoble. Se n’exclouen les dispo-
sicions o clausules que afectin fluxos atribuibles a ele-
ments vinculats a aquest immoble perd aliens a ell com
ara mobiliari, estris, etc.

La morositat actual o previsible dels cobraments.

L'evolucié previsible del mercat, tenint en compte
només, quan la valoracio es realitzi per a la finalitat que
preveu l'article 2.a) (Ambit d'aplicacié) d’aquesta Ordre,
les situacions o circumstancies que presumiblement
puguin romandre a mitja i llarg termini.

3. Sense perjudici del que assenyala I'apartat ante-
rior, durant el periode de vigéncia dels contractes d'arren-
dament les quanties dels cobraments integrants dels
fluxos de caixa han de ser les derivades de les clausules
contractuals. Aix0 no obstant, si aquestes quanties son
superiors a les d‘altres immobles comparables, només
es poden utilitzar si es considera i justifica que no és
previsible la modificacié de les quanties i, quan es pre-
tengui calcular el valor de taxacié per a la finalitat que
preveu l'article 2.a) (Ambit d’aplicacié), sempre que
aquestes no es puguin atribuir a elements especulatius.

4. En el calcul dels pagaments s’ha d’incloure qual-
sevol tipus de despesa necessaria actual o previsible,
fins i tot recuperable, que hagi de suportar la propietat,
ja sigui imputable directament a I'immoble (manteni-
ment, conservacio, administracié, impostos, taxes, etc.),
ja sigui a consequiencia de la seva destinacié o necessaria
per al seu lloguer (administracié dels lloguers, comer-
cialitzacio, etcetera).

En els pagaments recuperables també s’ha de tenir
en compte el termini previsible en que seran efectiva-
ment recuperats.
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Article 29.
dament.

Fluxos de caixa d‘altres immobles en arren-

1. El que estableix aquest article es pot aplicar quan
I'immoble objecte de valoracié es trobi arrendat en la
data de la taxacio.

2. Els fluxos de caixa de I'immoble objecte de valo-
racid s’han d’estimar, mentre sigui vigent el contracte
d’arrendament, tenint en compte les clausules contrac-
tuals.

Quan la finalitat de la valoracié sigui la que preveu
I'article 2.a) (Ambit d’aplicacid), els fluxos de caixa de
I'immoble objecte de valoracié que siguin superiors als
d’altres immobles comparables s’han de substituir pels
d’aquests sempre que la diferéncia es pugui atribuir a
la presencia d’elements especulatius.

Article 30. Fluxos de caixa d’altres immobles en explo-
tacio economica.

1. El que estableix aquest article es pot aplicar quan
I'immoble objecte de valoracidé, en la data de la taxacio,
estigui lligat a una activitat econdmica.

2. S’han d’estimar els fluxos de caixa de I'explotacié
durant el periode de temps en que previsiblement hagi
de continuar aquesta i s’han de prendre els que sén
imputables a I'immoble.

3. Els fluxos de caixa a qué es refereix I'apartat ante-
rior son les quanties mitjanes del sector d'activitat en
qué s’integri I'explotacié. Aquestes quanties mitjanes
s’han de corregir raonadament quan:

a) La localitzacié o les caracteristiques particulars
de I'immoble influeixin o puguin influir clarament en el
fet que I'explotacié econdmica obtingui ingressos supe-
riors o inferiors a la mitjana del sector d'activitat en qué
s’integra.

Quan la finalitat de la valoracié sigui la que preveu
I'article 2.a) (Ambit d’aplicacid), només s’ha de fer correc-
cid si es preveu que els ingressos als quals es refereix
I'apartat anterior, quan siguin superiors a les quanties
mitjanes esmentades, s’hagin d'obtenir de manera dura-
dora almenys durant els cinc anys seglients a la data
de la taxacio.

b) Les perspectives economiques del sector modi-
fiquin la probabilitat d’obtenir els ingressos nets previstos
per aquesta explotacio.

Per fer la correccié a la qual es refereix el primer
paragraf d'aquest niumero no es poden fer servir les
dades actuals o previsibles de l'explotacié que utilitza
I'immoble objecte de valoracié que, segons opinid rao-
nada del taxador, portin causa de factors vinculats fona-
mentalment a la gestié de 'esmentada explotacié o altres
d’aliens a I'immoble.

4. Per fer la imputacié a qué es refereix I'apartat
2 d'aquest article s’han de prendre els fluxos de caixa
operatius determinats segons l'apartat anterior i cal tenir
en compte el valor relatiu del mobiliari i equip no immo-
biliari.

5. Quan no existeixin les quanties mitjanes a les
quals es refereix l'apartat 3 d'aquest article, s’han d'u-
tilitzar les propies de I'explotacié de qué es tracti sempre
que es disposi de dades d’almenys els dos ultims anys.
En el cas de tractar-se d'una explotacié en projecte, cal
tenir en compte les quanties previsionals aportades pels
titulars de la futura explotacid, sempre que siguin com-
pletes i abastin almenys tres exercicis.

En el cas que la finalitat de la valoracié sigui la que
preveu l'article 2.a) (Ambit d’aplicacid), les quanties a
les quals es refereix el paragraf anterior s’han de reduir
almenys en un 10 per 100.

Article 31. Valor de reversio.

1. Quan els fluxos de caixa es calculen de confor-
mitat amb el que preveu l'article 28 (Fluxos de caixa
dels immobles amb mercat de lloguers) d’aquesta Ordre,
el valor de reversié al final de la seva vida util és el
valor en aquella data del terreny on esta edificat. Per
a aixo:

a) S’ha de calcular el valor del terreny en la data
de la taxacid d'acord amb els métodes previstos en
aquesta Ordre.

b) Aquest valor s’ha d'ajustar amb la plusvalua o
la minusvalua que resulti raonable i sigui degudament
justificada, tenint en compte la localitzacié, I'is i I'evo-
lucié del mercat d'immobles comparables.

2. Quan els fluxos de caixa es calculen d’acord amb
el que preveu l'article 29 (Fluxos de caixa d'altres immo-
bles en arrendament) d’aquesta Ordre, el valor de rever-
sid és el valor previsible de I'immoble al final del con-
tracte. Per a aix0 s’ha de calcular el valor de I'immoble
lliure de llogaters en la data de la taxacid aplicant el
metode de valoracio corresponent i s’ha d’ajustar el valor
del sol d'acord amb la lletra b) de l'apartat 1 anterior
i restar-hi la depreciacio fisica i funcional de I'edificacio,
calculada d’acord amb el metode del cost.

3. Quan els fluxos de caixa es calculin d’acord amb
el que preveu l'article 30 (Fluxos de caixa d’altres immo-
bles en explotacié economica) d’aquesta Ordre, per esti-
mar el valor de reversid al final del periode de temps
en que previsiblement hagi de continuar I'explotacid, s’ha
de prendre el seu valor de reposicié net en el moment
esmentat. Per a aixd cal tenir en compte el que asse-
nyalen les lletres segiients:

a) S’'ha de calcular el valor del sol en la data de
la taxacid i s’ha d'ajustar en els termes que estableixen
les lletres a) i b) de I'apartat 1 d’aquest article.

b) La depreciacié de les edificacions s’ha de corres-
pondre amb el periode esmentat.

Article 32.
litzacio.

Tipus d’actualitzacié en el metode d‘actua-

1. Per determinar el tipus d’actualitzacid s’ha de
seguir el procediment seguent:

S’ha d’adoptar un tipus d'interés nominal adequat al
risc del projecte d’inversié i que atengui, en particular,
el volum i grau de liquiditat, la tipologia (industrial, comer-
cial, etc.) de I'immoble, les caracteristiques i la ubicacid
fisica, el tipus de contracte d'arrendament (existent o
previst) i el risc previsible en I'obtencid de rendes.

Aquest tipus d’interés es converteix en real corre-
gint-se de I'efecte inflacionista mitjancant I'aplicacié d'un
index de preus que reflecteixi adequadament la inflacié
esperada durant el periode per al qual es prevegi I'exis-
tencia de fluxos de caixa.

2. El tipus d’interées nominal a qué es refereix el
primer guié de l'apartat anterior no pot ser inferior a
la rendibilitat mitjana anual del tipus mitja del deute de
I'Estat amb venciment superior a dos anys. Aquest ter-
mini de venciment ha de ser igual o superior a cinc
any)s si la finalitat de la valoracidé és la que preveu l'article
2.a).

Per determinar la rendibilitat mitjana anual:

Cal prendre el tipus mitja durant un periode continuat
no inferior a tres mesos ni superior a un any comptats
abans de la data de la taxacio.

El tipus mitja ha d’haver estat publicat per un orga-
nisme public o per un mercat organitzat.

3. L'entitat taxadora ha de justificar degudament el
tipus d’'interés elegit i ha de destacar el diferencial positiu
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aplicat respecte a la rendibilitat mitjana esmentada en
el paragraf anterior i, en especial, la inflaci6 esperada
i altres mitjans de correccid utilitzats per obtenir un tipus
real.

Article 33. Fdrmula de calcul del valor per actualitzacio.

1. El valor d’actualitzacié de I'immoble objecte de
valoracio és el valor actual (VA) dels fluxos de caixa
i del valor de reversio esperats per al tipus d’actualitzacio
elegit.

2. ElIVAaqueé esrefereix I'apartat anterior es calcula
d’acord amb la formula matematica seglient:

va=y By S
(1+ Q)Y (1+ i)tk

+ Valor de reversio

(1+0)"

En queé:

VA = valor actual.

E. =import dels cobraments imputables a I'immoble
en ei moment J.

Sk = import dels pagaments previstos en el moment K.

tj = nombre de periodes de temps que ha de trans-
correr des del moment de la valoracié fins que es pro-
dueixi el corresponent Ej.

tk = nombre de periodes de temps des del moment
de la valoracié fins que es produeixi el corresponent
Sk.

i = tipus d’actualitzacié elegit corresponent a la dura-
da de cada un dels periodes de temps considerats.

n =nombre de periodes de temps des de la taxacié
fins al final del periode d’estimacié dels ingressos espe-
rats.

3. Els periodes transcorreguts (temps), i el tipus d'ac-
tualitzacié a utilitzar s’han d'expressar en les unitats
corresponents a la durada de cada un dels periodes de
temps considerats.

Seccid ba METODE RESIDUAL

Article 34. Aplicabilitat del metode residual.

1. El valor pel métode residual es calcula seguint
un dels procediments seglients:

a) Procediment d’'analisi d’inversions amb valors
esperats (Procediment de calcul «dinamic»).

b) Procediment d’analisi d’inversions amb valors
actuals (Procediment de calcul «estatic»).

2. El métode residual es pot aplicar mitjancant el
procediment dinamic als immobles seglients:

a) Terrenys urbans o urbanitzables, estiguin edifi-
cats o no.

b) Edificis en projecte, construccié o rehabilitacio,
fins i tot en el cas que les obres estiguin paralitzades.

3. El métode residual només es pot aplicar mitjan-
cant el procediment estatic, als solars i immobles en
rehabilitacié en qué es pugui comencar I'edificacidé o
rehabilitacié en un termini no superior a un any, aixi
com als solars edificats.

4. Mitjancant aquest metode es calcula un valor téc-
nic que es denomina valor residual, que permet deter-
minar tant el valor de mercat d'un determinat bé com
el seu valor hipotecari.

Article 35. Requisits per utilitzar el métode residual.

1. Per utilitzar el metode residual als efectes d'a-
questa Ordre cal complir els requisits segiients:

a) L'existéncia d'informacié adequada per determi-
nar la promocié immobiliaria més probable a desenvo-
lupar d’acord amb el regim urbanistic aplicable o, en
el cas de terrenys amb edificis acabats, per comprovar
si compleixen aquest régim.

b) L'existéncia d’informacio suficient sobre costos
de construccid, despeses necessaries de promocid, finan-
ceres, si s'escau, i de comercialitzacié que permeti esti-
mar els costos i les despeses normals per a un promotor
de tipus mitja i per a una promocié de caracteristiques
semblants a la que s'’ha de desenvolupar.

c) L'existencia d'informacié de mercat que permeti
calcular els preus de venda més probables dels elements
que s'inclouen en la promocid o en I'edifici en les dates
previstes per a la comercialitzacio.

d) L’existéncia d'informacié suficient sobre els ren-
diments de promocions semblants.

2. Per poder aplicar el metode residual pel proce-
diment dinamic és necessari, a més dels requisits asse-
nyalats a I'apartat anterior, que hi hagi informacié sobre
els terminis de construccid o rehabilitacié, de comer-
cialitzacié de I'immoble i, si s'’escau, de gestié urbanistica
i d’'execucidé de la urbanitzacié.

Article 36. Procediment de calcul «dinamic».

1. Per calcular el valor residual pel procediment de
calcul dinamic s’han de seguir els passos seglients:

a) S’han d’estimar els fluxos de caixa.
b) S’'ha d’elegir el tipus d’actualitzacio.
c) S’ha d’aplicar la férmula de calcul.

2. S’han de justificar raonadament i explicitament
les hipotesis i els parametres de calcul adoptats.

Article 37. Fluxos de caixa en el metode residual dina-
mic.

1. S’han de prendre com a fluxos de caixa: els cobra-
ments i, si s'escau, els lliuraments de credit que s’estimi
obtenir per la venda de I'immoble que s’ha de promoure;
i els pagaments que s’estimi realitzar pels diversos costos
i despeses durant la construccido o rehabilitacio, fins i
tot els pagaments pels credits concedits.

Aquests cobraments i pagaments s’han d’aplicar en
les dates previstes per a la comercialitzacié i la cons-
truccié de I'immoble.

2. Per estimar els cobraments a obtenir cal partir
dels valors en venda previstos en les dates de comer-
cialitzacio en la hipotesi d’'edifici acabat, els quals s’han
de calcular atenent els valors obtinguts pels metodes
de comparaci6 i/o per actualitzacié de rendes en la data
de taxacio, i I'evolucié esperada dels preus de mercat.

3. Per estimar els pagaments que s’han de fer cal
tenir en compte els costos de construccio, les despeses
necessaries a que es refereix l'article 18.3 i 4 d’aquesta
Ordre, les de comercialitzacié i, si s'escau, les financeres
normals per a un promotor de tipus mitja i per a una
promocioé de les caracteristiques similars a la que s’estimi
més probable de promoure.

En el cas d'immobles en rehabilitacié i en aquells
terrenys que disposin de projecte d'obra nova també
s’han de tenir en compte els costos de construccio pres-
supostats en el projecte corresponent.

4. Per determinar les dates i els terminis previstos
a qué es refereix l'apartat 1 d'aquest article s’han de
tenir en compte, a més dels sistemes de pagaments
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a proveidors, les hipotesis més probables atenent les
caracteristiques de I'immoble projectat i, si s'escau, el
grau de desenvolupament del planejament, de la gestid
urbanistica i de la urbanitzacid.

5. Per determinar I'immoble a promoure sobre I'ob-
jecte que s’ha de valorar cal tenir en compte el principi
de més gran i més bon Us. Aix0 no obstant, quan sigui
coneguda la destinacié decidida per la propietat de I'im-
moble i no s'oposi a la normativa urbanistica s’ha d'a-
tendre aquesta.

En tot cas, quan es tracti de solars edificats d'acord
amb el regim urbanistic aplicable, i llevat que hi hagi
la possibilitat de materialitzar el principi de més gran
i més bon Us, s’ha d'atendre I'edificacié existent.

Article 38. Tipus d’actualitzacié en el metode residual
dinamic.

1. A l'efecte del calcul del valor residual pel pro-
cediment dinamic que preveu l'article 36 (Procediment
de calcul «dinamic») d’aquesta Ordre, s’ha d’utilitzar com
a tipus d’actualitzacié el que representi la rendibilitat
mitjana anual del projecte sense tenir en compte el finan-
cament alié que obtindria un promotor mitja en una pro-
mocio de les caracteristiques de l'analitzada.

S’ha de calcular sumant al tipus lliure de risc la prima
de risc.

2. El tipus lliure de risc és el tipus d’actualitzacio
que estableix l'article 32 (Tipus d’actualitzacié en el méto-
de d’actualitzacié) d'aquesta Ordre, i es pren com a real
o nominal segons sigui constant o nominal I'estimacié
dels fluxos de caixa.

3. La prima de risc, la determina I'entitat taxadora
a partir de la informacié sobre promocions immobiliaries
de que disposi, mitjancant I'avaluacié del risc de la pro-
mocio, tenint en compte el tipus d’actiu immobiliari a
construir, la seva ubicacid, liquiditat, termini d’execucio,
com també el volum de la inversié necessaria.

4. Quan en la determinacié dels fluxos de caixa es
tingui en compte el financament alig, les primes de risc
assenyalades a l'apartat anterior han de ser incremen-
tades en funcié del percentatge d'aquest financament
(grau de palanquejament) atribuit al projecte i dels tipus
d’interes habituals del mercat hipotecari. En tot cas, I'in-
crement ha de ser degudament justificat.

Article 39. Formula de calcul del valor residual pel pro-
cediment dinamic.

El valor residual de I'immoble objecte de la valoracié
calculat pel procediment dinamic és la diferéncia entre
el valor actual dels cobraments obtinguts per la venda
de I'immoble acabat i el valor actual dels pagaments
realitzats pels diversos costos i despeses, per al tipus
d’actualitzacio fixat, fent servir la formula segiient:

Sk
(1+i)*

F=y—t—-%

(1+i)u

En que:

F = valor del terreny o immoble que s’ha de rehabilitar.

Ej = import dels cobraments previstos en el moment J.

Sy = import dels pagaments previstos en el
moment K.

tj=nombre de periodes de temps previst des del
moment de la valoracid fins que es produeix cada un
dels cobraments.

tk =nombre de periodes de temps previst des del
moment de la valoracié fins que es produeix cada un
dels pagaments.

i = tipus d’actualitzacié elegit corresponent a la dura-
da de cada un dels periodes de temps considerats.

Article 40. Procediment de calcul «estatic».

1. Per calcular el valor residual pel procediment
estatic s’han de seguir els passos seglients:

a) S’han d’estimar els costos de construccid, les des-
peses necessaries a quée es refereix l'article 18.3 i 4
d’aquesta Ordre, les de comercialitzacio i, si s'escau, les
financeres normals per a un promotor de tipus mitja
i per a una promocié de caracteristiques similars a l'a-
nalitzada. En el cas d'immobles en rehabilitacio i en els
terrenys que disposin de projecte d'obra nova també
s’han de tenir en compte els costos de construccio pres-
supostats en el projecte corresponent.

b) S’ha d’estimar el valor en venda de I'immoble
a promoure per a la hipotesi d’edifici acabat en la data
de la taxacié. Aquest valor és I'obtingut per algun dels
meétodes establerts als articles precedents.

c) S’ha de fixar el marge de benefici del promotor.

d) S’ha d’aplicar la formula de calcul.

2. S'han de justificar raonadament i explicitament
les hipotesis i els parametres de calcul adoptats.

Article 41. Marge de benefici del promotor.

1. El marge de benefici del promotor, el fixa I'entitat
taxadora, a partir de la informacié de qué disposi sobre
promocions de naturalesa semblant, i atenent el més
habitual en les promocions de caracteristiques i empla-
cament similars, aixi com les despeses financeres i de
comercialitzacié més freqients.

Article 42. Formula de calcul del valor residual pel pro-
cediment estatic.

El valor residual pel procediment estatic de l'objecte
de valoracio es calcula aplicant la formula seglient:

F=VMx(1-b)-Y C;

En que:

F = valor del terreny o immoble que s’ha de rehabilitar.
VM = valor de I'immoble en la hipotesi d'edifici acabat.
b =marge o benefici net del promotor en tant per un.
C; = cada un dels pagaments necessaris considerats.

CAPITOL Il

Valoraci6 de béns immobles i drets

Seccid 1Ta  DISPOSICIONS GENERALS

Article 43. Valoracio d'immobles.

1. Les valoracions s’han d’expressar per finques
registrals independents.

2. Per valorar un immoble integrat per diversos ele-
ments s’han de valorar cadascun d’aquests elements
segons el que preveu aquesta Ordre, i el valor total de
I'immoble s’obté com a suma dels valors calculats per
a aquests elements.

3. Els immobles que siguin objecte d’algun dels
drets previstos a la seccié cinquena d'aquest capitol
s’han de valorar tenint en compte I'existencia d’aquests
drets.

4. Quan no sigui possible fer servir cap dels metodes
tecnics assenyalats a lI'article 15, es pot calcular el valor
corresponent utilitzant un procediment admeés en la prac-
tica professional a aquest fi. A més de l'advertéencia a
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la qual es refereix la lletra d) de I'article 11, aquest pro-
cediment ha de ser explicat amb el degut detall a I'in-
forme, i la seva utilitzacié s'ha de justificar adequadament
al mateix informe, especificant a més, quan es tracti
de calcular el valor de taxacié per a la finalitat que preveu
I'article 2.a) (Ambit d’aplicacid), el procediment emprat
per descartar els elements especulatius del calcul.

Seccid 2a  VALORACIO D’EDIFICIS | ELEMENTS D'UN EDIFICI

Article 44. Aplicacio.

1. El que estableix aquesta seccié és aplicable a
la valoracio d'edificis i elements d’edificis, estiguin o no
acabats. També s’aplica als edificis o elements d’edificis
en projecte, en construccié o rehabilitacié per a la hipo-
tesi d’edifici acabat.

2. Malgrat el que assenyala l'apartat anterior, els
edificis en demolicié i els declarats legalment en ruina
s’han de valorar d’acord amb el que estableix la seccid
quarta d’aquest mateix capitol Il per a la valoracié de
terrenys, llevat que siguin qualificats de finques rusti-
ques.

Article 45. Valor de taxacio d’edificis i elements d’e-
dificis per al mercat hipotecari i fons de pensions.

El valor de taxacié d’edificis i elements d’edificis per
a finalitats previstes a les lletres a) i d) de l'article 2
d’aquesta Ordre és el valor hipotecari; per determinar-lo
s’han de seguir les regles seglients:

1. Enelsimmobles en construccié o en rehabilitacio:

a) El valor de taxacié és el valor de reposicid net;
aixd no obstant, si les obres estan paralitzades i no es
preveu reprendre-les a curt termini, cal prendre com a
valor de taxacio el més petit entre el valor de reposicid
i el residual del terreny i de l'edificacié duta a terme.

b) La valoracié dels immobles en projecte, construc-
cio o rehabilitacié per a la hipotesi d'edifici acabat s’ha
de fer, per a la data prevista d’acabament de les obres,
seguint les regles que preveuen les lletres a), b) i ¢)
seguents.

2. En elsimmobles acabats:

a) En els immobles lligats a una activitat economica
s’han de calcular el valor per comparacio, si s'escau ajus-
tat i, quan sigui possible, el valor per actualitzacié, i el
valor de reposicié net, i s’Tha de prendre com a valor
de taxacio el més petit d’aquests. En el calcul del valor
per actualitzacioé cal tenir en compte el que preveu l'ar-
ticle 30 d'aquesta Ordre, llevat que I'immoble estigui
arrendat en la data de la taxacid, cas en que es pot
seguir el que preveu l'article 28 o, si no existeix un mercat
de lloguers que compleixi els requisits que preveu l'article
25.1.a) d’aquesta Ordre, el que preveu l'article 29.

b) En els immobles arrendats o que, estant buits,
tinguin el lloguer com a destinacié, amb I'excepcié dels
habitatges, s’han de calcular el valor per actualitzacié
i el valor per comparacio, si s‘'escau ajustat, per al cas
que estigui lliure de llogaters, i s’/ha de prendre com
a valor de taxacido el més petit d'aquests. En el calcul
del valor per actualitzacié cal tenir en compte el que
preveu l'article 28 d’aquesta Ordre, llevat que es tracti
d’'un immoble que no tingui un mercat de lloguers que
compleixi els requisits que preveu larticle 25.1.a) d'a-
questa Ordre, cas en que, si esta arrendat en la data
de la taxacid, s’ha de seguir el regim que preveu l'arti-
cle 29.

Les regles anteriors també s’apliquen al conjunt d’e-
lements d’'un edifici que constitueixin una unitat funcio-
nal destinada pel propietari al lloguer.

En el cas d’habitatges que estiguin arrendats en la
data de la taxacio s’han de calcular el valor per actua-
litzacio, tenint en compte el que preveu l'article 29, i
el valor per comparacid, si s'escau ajustat, per al suposit
que estigui lliure de llogater, i s’/ha de prendre com a
valor de taxacio el més petit d'aquests.

Quan no es puguin calcular aquests valors, el valor
de taxacié ha de ser, com a maxim, el valor de reposicid
net de 'immoble.

c) Als immobles restants no esmentats a les lletres
anteriors, és a dir els edificis o elements d'edificis des-
tinats a Us propi o buits i no lligats a una explotacio,
el valor de taxacio és el valor per comparacio, si s'escau
ajustat; quan no sigui possible calcular-lo, s’ha de prendre
el valor per actualitzacié tenint en compte el que preveu
I'article 28, i si el calcul d’aquest tampoc no és possible,
el valor de taxacié ha de ser, com a maxim, el valor
de reposicio net.

3. Enelsimmobles acollits a un sistema de proteccié
publica, el valor de taxacié en cap cas no pot ser superior
al valor maxim legal.

Article 46. Valor de taxacid d’edificis i elements d’e-
dificis per a entitats asseguradores.

El valor de taxacié d'edificis i elements d’edificis per
a finalitats que preveu la lletra b) quan es refereixi a
entitats asseguradores de l'article 2 s’ha de determinar
seguint les regles seglients:

1. Enelsimmobles en construccid o en rehabilitacio:

— El valor de taxacid és el valor inicial més I'import
de les certificacions d'obra en la mesura que es vagin
abonant i responguin a una efectiva realitzacié d'aques-
tes.

— El valor inicial a que es refereix el paragraf anterior
és el valor de taxacié del terreny en el cas d'obres de
nova construccié o el valor de taxacié de I'edifici o ele-
ment d’'edifici abans del comencament de les obres en
el cas d'edificis o elements d’edificis en rehabilitacio.

2. En elsimmobles acabats:

a) En elsimmobles lligats a una activitat economica
s’han de calcular el valor per comparacio, el valor per
actualitzacid, i el valor de reposicié net, i cal prendre
com a valor de taxacié el més petit d’aquests. En el
calcul del valor per actualitzacié cal tenir en compte
el que preveu l'article 30 d'aquesta Ordre, llevat que
I'immoble estigui arrendat en la data de la taxacid, cas
en qué es pot seguir el que preveu l'article 28 o, si
no hi ha un mercat de lloguers que compleixi els requisits
que preveu l'article 25.1.a) d'aquesta Ordre, el que pre-
veu l'article 29.

b) En els immobles arrendats, el valor per actua-
litzacid calculat segons el procediment que preveu l'ar-
ticle 29. El valor de taxacid trobat aixi no pot superar
el valor per comparacié de I'immoble en el cas que estigui
[liure de llogaters.

Quan no es puguin calcular aquests valors, el valor
de taxacié ha de ser, com a maxim, el valor de reposicid
net de I'immoble.

c) En els restants immobles no esmentats a les lle-
tres anteriors, és a dir els edificis o elements d’edificis
destinats a Us propi o buits i no lligats a una explotacio
economica, el valor de taxacié és el valor per comparacio;
quan no sigui possible calcular-lo, s’ha de prendre el
valor per actualitzacié tenint en compte el que preveu
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I"article 28, i si el calcul d’aquest tampoc no és possible,
el valor de taxacié ha de ser, com a maxim, el valor
de reposicié net.

3. Enelsimmobles acollits a un sistema de proteccio
publica, el valor de taxacié en cap cas no pot ser superior
al valor maxim legal.

Article 47. Valor de taxacio d’edificis i elements d'e-
dificis per a institucions d’inversio collectiva immo-
biliaries.

El valor de taxacié d’edificis i elements d’edificis per
a la finalitat que preveu l'article 2.c) (Ambit d’aplicacio)
d’aquesta Ordre es determina seguint les regles que s'es-
menten a continuacio:

1. En els immobles en projecte, en construccié o
en rehabilitacio:

El valor de taxacid és el valor que tindria I'immoble
en la data de la taxacio per a la hipotesi d’edifici acabat,
calculat segons les regles de l'apartat seglient. Aquest
valor no pot incorporar correccions a l'alca per reflectir
la tendéncia del mercat en el termini que resti fins a
I'acabament de les obres.

2. Enelsimmobles acabats:

El valor de taxacid és el més petit entre el valor per
comparacio6 i el valor per actualitzacié calculat segons
el que preveu l'article 28 (Fluxos de caixa dels immobles
amb mercat de lloguers) d’aquesta Ordre.

Quan no hi hagi un mercat de lloguers que compleixi
els requisits que preveu l'article 25.1.a) d’aquesta Ordre:

— Sil'immoble esta arrendat en la data de la taxacio,
el valor de taxacié ha de ser el més petit entre el valor
per comparacid i el valor per actualitzacié calculat segons
el que preveu l'article 29 (Fluxos de caixa d'altres immo-
bles en arrendament) d'aquesta Ordre.

— En cas contrari, el valor de taxacio és el més petit
entre el valor per comparacio i el valor per actualitzacié
calculat segons el que preveu l'article 30 (Fluxos de caixa
d’altres immobles en explotacié economica) d'aquesta
Ordre. En aquest cas, el valor de taxacié no pot ser supe-
rior a:

a) Elvalor de reposicio net, si s’esta fent una taxacio
previa a I'adquisicié de I'immoble per la Institucié d’In-
versid Collectiva (d'ara endavant, IIC), o

b) El valor d'adquisicié de I'immoble per la IIC si
s’esta fent la primera taxacio amb efectes en el calcul
del valor de liquidacié, o

c) L'altim valor de taxacié assignat a l'immoble,
quan s’hagi pogut calcular per altres procediments d'a-
cord amb el que preveu aquest article, per a la resta
de taxacions successives mentre I'immoble formi part
del patrimoni de la IIC.

En el cas d’habitatges que estiguin arrendats en la
data de la taxacid es calcula el valor per actualitzacié
segons el que preveu l'article 29 i el valor per comparacié
per al cas que estigui lliure de llogater. S’ha de prendre
com a valor de taxacid el més petit d'aquests.

3. Quan no sigui possible calcular cap dels valors
assenyalats als numeros anteriors, el taxador pot calcular
el valor de taxacié d'acord amb el que preveu larticle
43.4 d’'aquesta Ordre sempre que el procediment usat
estigui admes a la practica professional per calcular el
valor de mercat de I'immoble en qiiestio.

En tot cas aquest valor de taxacié ha de respectar
el que preveuen les lletres a) b) i ¢) de I'apartat 2 d’aquest
article.

4. Quan existeixi un valor maxim legal per a lI'im-
moble objecte de taxacid, el valor de taxacié no pot
ser superior a aquest valor maxim legal, excepte en el
cas d’habitatges de proteccié oficial en qué el final del
periode d’afeccid que resti sigui inferior a tres anys des
de la data de taxacidé. En aquest ultim cas, el valor de
taxacid no pot ser superior al segiient:

0, ﬂ)_vm]
(1+i)"

VML + Maxim

En queé:

VML.: és el valor maxim legal.

VTL: és el valor de taxacié d'acord amb les normes
de l'article 47 per a I'immoble en absencia del regim
de proteccid oficial.

i: és el tipus d'interés del deute public a un termini
similar al que resti fins al final del periode d'afeccié més
la prima per iliquiditat que el taxador consideri raonable.

n: és el termini que resti fins al final del periode
d’afeccio.

Seccid 3a  VALORACIO DE FINQUES RUSTIQUES

Article 48. Aplicacio.

El que estableix aquesta secci6 és aplicable a la valo-
racié de finques rastiques incloses aquelles amb millores,
installacions o edificis.

Article 49. Valor de taxacio de finques rustiques per
a totes les finalitats.

El valor de taxacio de finques rustiques s'obté sumant
els valors seglients:

a) El valor de taxacid del sol, inclosos els diferents
edificis i installacions no desmuntables vinculats i neces-
saris per a la seva explotacié. Aquest valor és el més
petit entre el valor per comparacio, si s'escau ajustat,
de les diferents classes de sol, i el valor per actualitzacid
de I'explotacio.

b) El valor de taxacio dels edificis o installacions
destinats a explotacions diferents d'aquelles a les quals
es dediquen els diferents tipus de sol. Aquest valor s'obté
com si fossin immobles lligats a una explotacié econo-
mica i, com a maxim, ha de ser el valor de reposicid
net.

c) El valor de taxacio d'altres edificis o installacions
(residencies, recreatives, etc.). Aquest valor és el valor
de taxacié calculat d’acord amb els articles 45 (Valor
de taxacié d'edificis i elements d’edificis per al mercat
hipotecari i fons de pensions), 46 (Valor de taxacioé d'e-
dificis i elements d’edificis per a entitats asseguradores)
i 47 (Valor de taxacié d’edificis i elements d'edificis per
ainstitucions d’'inversio collectiva immobiliaries) d’aques-
ta Ordre segons la finalitat de la taxacio.

Secci6 4a  VALORACIO DE SOLARS | TERRENYS

Article 50. Aplicacio.

1. El que estableix aquesta seccid és aplicable a
la valoracié de terrenys classificats com a urbans i urba-
nitzables i no urbanitzables que no es valorin com a
finques rastiques.

2. També s’aplica, justificant-ho degudament, als
immobles construits en els quals no hi hagi impediment
legal per enderrocar-los i el més gran i més bon Us dels
quals sigui el de terreny.
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Article 51. Valor de taxacié de terrenys per a totes
les finalitats.

1. El valor de taxacié dels terrenys de nivell urba-
nistic | és el valor per comparacio, si s’escau, ajustat.
Quan no sigui possible calcular-lo, el valor de taxacié
ha de ser el valor residual. En ambdds casos se n’han
de descomptar, quan escaigui, les despeses d’enderroc.

L'existencia d'un projecte de construccié sobre un
determinat terreny no permet valorar-lo de manera dife-
rent de la que preveu aquesta seccio.

2. Elvalor de taxacio dels terrenys subjectes a explo-
tacid economica diferent de I'agropecuaria és el valor
per actualitzacié calculat pel procediment que preveu
I'article 30.

3. El valor de taxacié en els casos restants de
terrenys catalogats com a nivell urbanistic Il és el valor
per comparacidé sense cap consideraciéo a la possible
utilitzacié urbanistica. Quan no sigui possible calcular
aquest valor, el valor de taxacié ha de ser com a maxim
el valor cadastral del terreny.

4. Els valors a qué es refereix lI'apartat 1 anterior
s’han de calcular tenint en compte l'aprofitament urba-
nistic susceptible d’apropiacié pel propietari en la data
de la taxacio.

Seccid ba VALORACIO DE DETERMINATS DRETS
| DELS BENS OBJECTE D’AQUESTS DRETS

Article 52. Aplicacid.

1. El que estableix aquesta seccié és aplicable a
la valoracié de determinats drets reals o limitacions que
recaiguin sobre un bé objecte de valoracié d’acord amb
aquesta Ordre.

2. Elsdretsileslimitacions a qué es refereix |'apartat
anterior son:

a) El dret de superficie.

b) La concessié administrativa.

c) La servitud.

d) La nua propietat, 'usdefruit, I'Gs i I'habitacio.
e) Limitacions de domini.

f) Les opcions de compra.

g) Temps compartit sobre immobles.

h) Compromisos de compra a terminis.

Article 53. Valoracié d'immobles sobre els quals hi ha
dret de superficie.

1. Per valorar un edifici o element d’edifici construit
o per construir per a la hipotesi d’edifici acabat en exer-
cici d'un dret de superficie sobre un terreny propietat
d'un tercer, es pot elegir qualsevol dels procediments
indicats a les lletres segiients:

a) S’apliquen, en funcié de la finalitat de la taxacio,
els articles 45 (Valor de taxacié d’edificis i elements d’e-
dificis per al mercat hipotecari i fons de pensions), 46
(Valor de taxacié d’edificis i elements d’edificis per a
entitats asseguradores) i 47 (Valor de taxacié d’edificis
i elements d’edificis per a institucions d’inversié collec-
tiva immobiliaries) d’aquesta Ordre com si fossin immo-
bles en ple domini.

Del valor obtingut aixi, se'n resten:

i) El valor actual dels pagaments que cal fer al con-
cedent.

ii) El valor actual del valor de reversio calculat da-
cord amb l'article 31.3 en la data d’extincié del dret
de superficie.

~b) Calculant el valor per actualitzacié a qué es refe-
reix l'article 24.2 d’aquesta Ordre. Per calcular aquest

valor s’han de tenir en compte a més les precisions
seguents:

i) Els pagaments que cal fer al concedent per qual-
sevol concepte.

ii) Les inversions que ha de fer el concessionari en
edificis o installacions.

iii) El periode en qué es generaran rendes o ingres-
SOS.

iv) La inexisténcia d’'un valor de reversio per al con-
cessionari.

2. Per valorar un dret de superficie sobre un deter-
minat terreny s’ha d’aplicar el métode residual pel pro-
cediment dinamic que preveu l'article 36 (Procediment
de calcul «dinamic») d’aquesta Ordre tenint en compte,
en particular, les quantitats que el superficiari ha de pagar
durant la construccio i, si s'escau, la resta de durada
del dret, aixi com els cobraments i pagaments generats
per l'activitat econdmica associada al dret de superficie.

3. Per valorar la propietat d'un terreny sobre el qual
esta constituit un dret de superficie s'afegeix:

a) El valor actual dels pagaments que ha de fer el
concedent.

b) El valor actual del valor de reversid calculat d'a-
cord amb I'article 31.3 (Valor de reversid), en la data
d’extincioé del dret de superficie.

4. Les taxes de capitalitzacié que s'utilitzen per cal-
cular els valors esmentats en aquest article es deter-
minen d'acord amb els articles 32 i 38, segons corres-
pongui, i han de prendre en consideracioé, addicional-
ment, les condicions del dret de superficie, especialment
quant a les causes i el termini d’extincié o resolucio.

b. Sense perjudici del que assenyalen els nimeros
anteriors, quan hi hagi dades suficients sobre transac-
cions d'immobles en dret de superficie, o de drets de
superficie o de terrenys afectats per drets de superficie
en condicions similars al que es valora, es pot emprar
el métode de comparacio, sempre que es compleixin
els requisits de l'article 22 (Procediment de calcul del
valor per comparacio) d'aquesta Ordre.

Article 54. Valoracio de concessions administratives.

1. Per valorar un edifici o element d’edifici construit
o a construir per a la hipotesi d'edifici acabat sobre els
quals esta constituida una concessié administrativa, es
pot elegir qualsevol dels procediments indicats a les lle-
tres seguents:

a) S'apliquen, en funcié del tipus d'immoble i de
la finalitat de la taxacio, els articles 45 (Valor de taxacié
d’edificis i elements d’edificis per al mercat hipotecari
i fons de pensions), 46 (Valor de taxacié d'edificis i ele-
ments d’edificis per a entitats asseguradores) i 47 (Valor
de taxacié d’edificis i elements d’edificis per a institucions
d’inversié collectiva immobiliaries) i 49 (Valor de taxacio
de finques rustiques) d'aquesta Ordre com si fossin
immobles en ple domini.

Del valor obtingut aixi, se’'n resta:

i) El valor actual dels pagaments que s’han de fer
al concedent.

i) El valor actual de reversio calculat d’acord amb
I'article 31.3 en la data d’extincidé de la concessidé admi-
nistrativa.

b) Calculant el valor per actualitzacié a que es refe-
reix l'article 24.2 d’aquesta Ordre. Per calcular aquest
valor s’han de tenir en compte a més les precisions
seguents:

i) Els pagaments que cal fer al concedent per canon
o un altre concepte.
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ii) Les inversions que ha de fer el concessionari en
edificis o installacions.

iii) Les tarifes del servei public de la concessi¢ i la
seva previsible evolucio.

iv) El periode en qué es generaran rendes o ingres-
SOS.

v) La inexisténcia d'un valor de reversio per al con-
cessionari.

2. Per valorar una concessié administrativa sobre
un determinat terreny s’ha d’aplicar el métode residual
pel procediment dinamic que preveu l'article 36 (pro-
cediment de calcul dinamic) d'aquesta Ordre tenint en
compte, en particular:

a) Les guantitats que ha de pagar el beneficiari de
la concessié durant la construccio i, si s'escau, durant
la resta de la durada de la concessié.

~ b) Els cobraments i pagaments generats per l'ac-
tivitat economica associada a la concessié.

3. Per valorar la propietat d'un terreny sobre el qual
esta constituida una concessié administrativa s'afegeix:

a) El valor actual dels pagaments que s’han de fer
al concedent.

b) El valor actual de reversio calculat d’acord amb
I'article 31.3 en la data d’extincié de la concessié admi-
nistrativa.

4. Les taxes d'actualitzacié que s'utilitzin per cal-
cular els valors actuals citats en aquest article es deter-
minen d’acord amb els articles 32 i 38, segons corres-
pongui, i han de prendre en consideracié addicionalment
les condicions de la concessié administrativa sobre cau-
ses i terminis d'extincié o resolucid, aixi com de les tarifes
del servei public de la concessié i la seva possible evo-
lucié.

5. Sense perjudici del que assenyalen els numeros
anteriors, quan hi hagi dades suficients sobre transac-
cions d'immobles en concessié administrativa, o de con-
cessions administratives o de terrenys afectats per con-
cessions administratives, en condicions similars al que
es valora, es pot utilitzar el métode de comparacio, sem-
pre que es compleixin els requisits de I'article 22 (pro-
cediment de calcul del valor per comparacié) d'aquesta
Ordre.

Article 55. Valoracid de la servitud.

1. Les servituds que preveu el titol VII del llibre
segon del Codi Civil es valoren restant del valor de I'im-
moble, suposat lliure de la carrega imposada per la ser-
vitud, el valor del dit immoble tenint en compte I'efecte
de la servitud que el grava.

2. Els valors a qué es refereix I'apartat anterior es
calculen aplicant el métode corresponent que preveu
aquesta Ordre.

Article 56. Valoracid de la nua propietat, de I'usdefruit,
de I'is i I'habitacio.

El valor de la nua propietat, de l'usdefruit, de I'Us
i de I'habitacié es determina d'acord amb les regles
seglients:

1r) Es calcula la base per al prorrateig que és el
valor per actualitzacié segons el procediment que preveu
I'article 28 (Fluxos de caixa dels immobles amb mercat
de lloguers) d’aquesta Ordre.

2n) Ladistribucio de la base de prorrateig entre I'us-
defruit i la nua propietat és la seglient:

Usdefruit: valor actual actuarial dels fluxos de caixa
durant el periode que es manté el dret.

Nua propietat: diferencia entre la base de prorrateig
i el valor actual anterior.

Consideracions per calcular I'usdefruit:
a) usdefruit constituit a favor d'una sola persona:

a.1) si l'usdefruit és temporal: es calcula el valor
actual actuarial d'una renda la durada de la qual sigui
la temporalitat no transcorreguda, per a un cap de I'edat
de l'usufructuari

a.2) sil'usdefruit és vitalici: es calcula el valor actual
actuarial d'una renda vitalicia per a un cap de l'edat
de l'usufructuari.

b) usdefruit constituit a favor de més d’'una persona:

b.1) si l'usdefruit és temporal: es calcula el valor
actual actuarial d'una renda la durada de la qual sigui
la temporalitat no transcorreguda, considerant les pro-
babilitats de supervivencia del grup i la seva casuistica
d’extincid segons els ordres de defuncid.

b.2) sil'usdefruit és vitalici: es calcula el valor actual
actuarial d'una renda vitalicia, considerant les probabi-
litats de supervivencia del grup i la seva casuistica d'ex-
tincié segons els ordres de defuncid.
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c) les formules que s’han d'aplicar en cada cas son les seglients:

A. Valor actual actuarial d'una renda per a un sol cap:
A.a. Rendatemporal:

n—1t
G, =2 . C,e(l+0)" o p,
=0

C. flux de caixa amb venciment en el moment t

i: tipus d’interés segons lart. 32 d'aquesta Ordre

{Px: probabilitat que un cap d'edat x visqui t anys més
X: edat de l'usufructuari en el moment del calcul

n: temporalitat no transcorreguda de 'usdefruit

A.b. Renda vitalicia:

w—n—1}

a,=» C,e(l+i)" = p,

+=0

w: edat limit de la taula de mortalitat utilitzada

B. Valor actual actuarial d'una renda per a més d’'un cap: formules aplicables per al cas en qué el grup
d’'usufructuaris estigui format per dos caps:

B.a. Extincié a la primera defuncié:
renda temporal:

n—1

Gun =2, C,o(1+D 7" o, p,
=0

P prebabilitat que el cap (x) i el cap (y) siguin vius tots dos daqui at anys
tpxy = tpx ° tpy

renda vitalicia:
- oy ~1
axy :ZCI .(1+I) 'fpxy
=0

P probabilitat que el cap (x), o bé el cap (y), ¢ tots dos siguin vius
daquiat anys
pxy= tpx .tpy

i

B.b. Extincid a la segona (ultima) defuncio:
renda temporal:

n-—1

. _ —~ —1 . . .
ax_\r,n _z :Ct . (l + I) *, p; =d., + ay:n - axy-,n
1=0 ’

Py probabilitat que el cap (x), o bé el cap (y), o tots dos siguin vius
daqui at anys

I pg,:ip;(*-lpy—.lpxy

renda vitalicia:

(-]
. sy —f —_— an — A
d,, =2 C,e(l+0)" e, py =d, +d, —d,
t=0
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d) els calculs anteriors s’han de fer amb les taules
de supervivencia que compleixin els requisits que esta-
bleix l'article 34.1, apartats a), b), ¢), e) i ultim incis,
del Reglament d'ordenacio i supervisié de les assegu-
rances privades, aprovat pel Reial decret 2486/1998,
de 20 de novembre.

Trobats els valors actuals de l'usdefruit i de la nua
propietat, la suma de la qual és igual a la base de prorra-
teig, es determina la proporcié que tenen aquests valors.

3r) El valor de l'usdefruit i de la nua propietat és
el resultant d’aplicar al valor de taxacié de lI'immoble
d'acord amb aquesta Ordre ministerial la proporcid
corresponent determinada en el paragraf anterior.

4t) El valor del dret d’'Gs i habitacié s'obté dividint
el valor del dret d'usdefruit, calculat d’acord amb les
regles anteriors, per 1,12.

Article 57. Valoracio de les limitacions del domini.

1. Les prohibicions i les limitacions generals o par-
ticulars de la plena propietat o de la lliure utilitzacio dels
immobles, diferents de les assenyalades als articles 53
(Valoracié d'immobles sobre els quals hi ha dret de super-
ficie), b4 (Valoracié de concessions administratives), b5
(Valoracioé de la servitud) i 56 (Valoracio de la nua pro-
pietat, de I'usdefruit, de I'Gis i I'habitacid) d’aquesta Ordre,
s’han de tenir en compte en la valoracié d'aquests.

2. La valoracié de les limitacions es determina apli-
cant els meétodes que preveu el capitol | d’aquest titol,
que corresponguin al contingut juridic de la limitacié
del domini, aplicats a la quantia en que quedi afectada
la propietat.

3. El valor de I'immoble, el determina la diferencia
entre I'obtingut com si no existis la limitacié del domini,
i el valor d'aquesta.

Article 58. Valoracioé d'opcions de compra.

Les opcions de compra sobre immobles que es valorin
als efectes de I'article 2.c) (Ambit d'aplicacié) d'aquesta
Ordre, ho han de fer considerant el valor de I'immoble,
els terminis i les condicions de I'execucié de I'opcid que
figurin a la documentacié que reguli el dret d’opcio.

El valor de I'opcié es determina d’acord amb les regles
seguents:

a) Si la diferéncia entre el valor de I'immoble en
la data de la taxacié calculat segons el que preveu l'article
47 (Valor de taxacio d’edificis i elements d’edificis per
a institucions d’inversié collectiva immobiliaries) d'aques-
ta Ordre i el preu d'execuci6 de I'opcid sobre I'immoble
és positiva, el valor de lI'opcié ha de ser equivalent a
aquesta diferencia.

b) Si la diferencia és negativa o nulla, el valor de
I'opcié ha de ser nul.

c) En qualsevol dels casos en qué l'opcid, el seu
termini d'execucié o lI'import pel qual es pot executar
estiguin condicionats a situacions o terminis que facin
improbable exercir-la, en opinié de I'entitat taxadora, el
seu valor ha de ser nul.

Article 59. Valoracio d'immobles amb temps compatrtit.

1. Els immobles que siguin totalment o parcialment
objecte del dret que preveu la Llei 42/1998, de 15 de
desembre, sobre drets d’aprofitament per torn de béns
immobles d'Us turistic i normes tributaries, es valoren
en la part subjecta a aquest dret d’acord amb les regles
seguents:

a) S’ha de determinar el valor de tots els periodes
susceptibles de cessié de 'immoble subjecte totalment

o parcialment a aquest dret, estiguin cedits o no, pel
meétode d’actualitzacié de rendes, utilitzant com a interées
el del deute public de durada més proxima al nombre
d’anys restants per finalitzar el regim.

b) S’ha de determinar el valor de cada periode cedit
de cada element d’edifici subjecte a aquest dret pel méto-
de d’actualitzacié de rendes, sense considerar el valor
de reversio i utilitzant com a interes el de deute public
de durada més proxima al nombre d’anys restants per
finalitzar el contracte.

c) En ambdds casos els fluxos de caixa es calculen
segons el que preveu l'article 28 tenint en compte les
rendes mitjanes d'immobles arrendats comparables, con-
siderant I'época de lI'any a qué es refereixin que ha de
ser la mateixa que la del periode el valor del qual es
pretén obtenir.

2. Per obtenir el valor de I'immoble subjecte total-
ment o parcialment a aquest dret i del qual s’han cedit
determinats periodes s’ha de restar del valor obtingut
en el punt 1.a) la suma de valors obtinguts en el punt
1.b) i s’ha de calcular la proporcié que representa sobre
el valor obtingut en el punt 1.a).

Per obtenir el valor d'un o més periodes cedits s’ha
de determinar la proporcié que representa sobre el valor
obtingut en el punt 1.a).

3. S’ha de multiplicar, segons el cas, la proporcié
aixi trobada pel més petit entre el valor per comparacio,
el valor per actualitzacid calculat segons el procediment
de l'article 28 i el valor de reposicidé net de I'immoble,
en el cas que no existeixi aquest dret.

Article 60. Valoracio de compromisos de compra a
terminis.

1. Els compromisos de compra a terminis sobre
immobles que es valorin als efectes de l'article 2.c) (Am-
bit d'aplicacio) d’aquesta Ordre s’han de valorar con-
siderant el valor de I'immoble, el termini i les condicions
del contracte que figurin a la documentacié que reguli
aquest compromis.

2. El valor del compromis s’ha de determinar com
a diferéncia entre el valor de I'immoble en el moment
de la taxacid, calculat d’acord amb el que preveu l'article
47 (Valor de taxacié d’edificis i elements d’edificis per
a institucions d’inversid collectiva immobiliaria) d’aques-
ta Ordre, i el preu pactat en el contracte de compra
a terminis actualitzat, fent servir com a taxa d’actua-
litzacid el tipus d'interes del deute public amb durada
més proxima al termini restant per a I'exercici del com-
promis.

TiTOL Il

Elaboracio d’informes i certificats de taxacio

CAPITOL |

Disposicions generals

Article 61. Principis i regles generals.

1. Les entitats de crédit que disposin de serveis de
taxacio i les societats de taxaci6 homologades han d’e-
laborar els informes i certificats de taxacié d’acord amb
les regles generals segiients:

a) Redactar-los amb veracitat i transparéncia.

b) Indicar explicitament i de forma notoria si la taxa-
cid s’ha realitzat o no d'acord amb les disposicions que
conté aquesta Ordre.
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En tot cas, s’ha d'esmentar aquesta Ordre amb la
denominacié completa i s’ha d’'indicar la data del Butlleti
Oficial de I'Estat en que hagi estat publicada.

2. Quan l'informe s’elabori per a les finalitats que
preveu l'article 2 (Ambit d'aplicacié) d’aquesta Ordre,
els seus aspectes formals i estructurals s’han d’ajustar
al que estableixen els articles seglients.

En tots els casos en qué aquesta Ordre prevegi l'a-
dopcidé d'una decisidé o opcié determinada junt amb la
seva justificacié raonada, aquesta justificacié s’ha de fer
constar de forma expressa a l'informe de taxacid, i al
corresponent certificat quan sigui procedent pel fet d'es-
tar-hi incloses les informacions a les quals s’hagi aplicat
la decisidé o opcions esmentades. Quan la norma prevegi
una justificacido destacada, s’ha d’emprar un tipus de
lletra diferent o altres procediments que cridin I'atencié
del lector.

3. L’informe i el certificat de l'actualitzacié d'una
taxacio s’ha de fer amb les mateixes exigencies que les
de qualsevol altra taxacioé i ha de contenir a més la iden-
tificacio de la taxacié anterior a la que actualitza.

Article 62. Emissio i caducitat de les taxacions.

1. Ladatad’emissié d'uninforme o certificat de taxa-
cié no pot ser posterior en més de dos mesos a la data
en que s’hagi fet I'Gltima inspeccié ocular del bé valorat.

2. Tanmateix, en el cas dels terrenys, o en altres
d’excepcionals i expressament justificats a I'informe, com
ara la valoracié de patrimonis, aquest periode es pot
allargar fins als sis mesos.

3. Als efectes d'aquesta Ordre, la data d’emissio es
considera la data de la taxacié.

4. Els informes i certificats caduguen, necessaria-
ment, al cap de sis mesos comptats des de la data en
la qual s’hagi emés l'informe.

CAPITOL Il
Aspectes formals

Seccié 1a  ASPECTES FORMALS ESPECIFICS DEL CERTIFICAT

Article 63. Requisits del certificat.

1. El certificat de taxacié s’ha d’elaborar d’acord
amb la forma i el contingut minim segient:

a) S'hihad’indicar la denominacio social de la socie-
tat de taxacid o de l'entitat financera que lI'emeti, i el
seu numero d’inscripcié al Registre del Banc d'Espanya.

S’ha de confeccionar en paper amb la capcalera de
la societat de taxacié o de I'entitat financera que I'emet,
amb mencié de l'apartat de pagines que el componen.
Alternativament també es pot confeccionar i arxivar per
mitjans electronics en suport durador sempre que estigui
assegurada la identificacié de I'entitat que I'emet i la
conservacio6 de la seva integritat per a consultes ulteriors.

b) Ha d’indicar la finalitat legal de la taxacio.

c) Ha d’incloure una referéncia precisa a lI'informe
de taxacio que sintetitza.

d) Ha de contenir la localitzacié i el tipus d'immoble,
la seva identificacio registral, la referéncia cadastral sem-
pre que es conegui, la superficie util quan es tracti d'e-
dificis i sigui comprovable, la superficie adoptada en el
calcul dels valors técnics i el seu estat d'ocupacio i,
excepte a efectes de la finalitat de I'article 2.a) (Ambit
d’aplicacio), el titular registral en el moment de la taxacio.

e) Had'incloure una declaracid expressa que la taxa-
ci6 s’ha dut a terme d'acord amb els requisits d’aquesta
Ordre o una altra normativa aplicable segons la finalitat
de la taxacio.

f) Ha d’indicar el métode o meétodes de valoracio
utilitzats, aixi com els valors estimats per a cada méetode.

g) Ha d’indicar el valor de taxacié de I'immoble aixi
com les limitacions al domini que s’esmentin especifi-
cament i el valor a efectes d'asseguranca d’incendis i
altres danys.

Quan es refereixi a diversos immobles que consti-
tueixin finques registrals o funcionals independents, ha
d’especificar el valor de taxacié que s’assigna a cada
una d'aquestes.

h) Ha d’indicar, si s'escau, els condicionants i les
adverténcies a qué es refereixen els articles 10 (Con-
dicionants), 11 (Adverténcies generals) i 12 (Advertén-
cies especifiques) d'aquesta Ordre.

i) Se n’ha d’indicar la data d’emissio, la data de I'tl-
tima visita a I'immoble i la data limit de validesa.

i) L'ha de signar un representant de l'entitat que
emeti el certificat o de l'entitat financera als serveis de
la qual pertanyi el taxador. La signatura ha de ser auto-
grafa, mecanitzada o electronica, cas en que ha de com-
plir la normativa vigent sobre signatura electronica, i
correspon a l'entitat taxadora establir els procediments
que assegurin la inalterabilitat dels documents en els
quals s’estampa.

k) Ha de contenir qualsevol altra informacié que
sigui requerida per la normativa especifica segons la fina-
litat de la taxacio.

SEccid 2a  ASPECTES FORMALS ESPECIFICS DE L'INFORME

Article 64. Requisits formals de I'informe.

L'informe s’ha d’elaborar amb els requisits formals
seguents:

a) S’'hihad’'indicar la denominacio social de la socie-
tat de taxacié o de l'entitat financera que l'emeti, i el
seu numero d’inscripcié al Registre del Banc d'Espanya.

S’ha de confeccionar en paper amb la capcalera de
la societat de taxacid o de I'entitat financera que I'emet,
amb mencié de l'apartat de pagines que el componen.
Alternativament també es pot confeccionar i arxivar per
mitjans electronics en suport durador sempre que estigui
assegurada la identificacid de I'entitat que I'emet i la
conservacio de la seva integritat per a consultes ulteriors.

b) S’'ha d’elaborar d’acord amb I'estructura i el con-
tingut que preveuen els articles 65 (Estructura general
dels informes de taxacio) i seglients.

c) L’han de signar un representant de I'entitat taxa-
dora i el professional competent que hagi elaborat I'in-
forme, d’acord amb el que estableix I'article 2.2 del Reial
decret 775/1997, de 30 de maig.

Necessariament una de les dues signatures ha de
ser autografa o electronica, cas en que han de complir
la normativa vigent sobre signatura electronica, i corres-
pon a l'entitat taxadora establir els procediments que
assegurin la inalterabilitat dels documents en els quals
s’estampa.

Quan el professional competent que hagi elaborat
I'informe no sigui el mateix que hagi fet la visita i la
inspeccié ocular de I'immoble objecte de valoracié, I'in-
forme també ha d’indicar les dades professionals i per-
sonals del professional competent que I'hagi dut a terme,
i s’ha d'especificar aquesta circumstancia.

CAPITOL Il
Aspectes estructurals

Article 65. Estructura general dels informes de taxacio.

1. Els informes de taxacié s’han d’elaborar i pre-
sentar d'acord amb I'estructura que s’especifica en
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aquest article. Aquesta estructura ha de contenir com
a minim els apartats seglients:

a) Sollicitant de la taxaci6 i finalitat.

b) Identificacié i localitzacio.

c) Comprovacions i documentacio.

d) Localitati entorn.

e) Descripcio i superficie del terreny.

f) Descripcio i superficie de I'edificacio.
g) Descripcio urbanistica.

h) Regim de proteccid, tinenca i ocupacio.
i) Analisi de mercat.

j) Dades i calcul dels valors técnics.

k) Valors de taxacio.

I) Condicionants i adverténcies

m) Observacions.

n) Data d’emissio, caducitat i signatures.
o) Documentacié annexa a l'informe.

2. Cal emplenar els apartats assenyalats a I'apartat
anterior tenint en compte el principi de proporcionalitat,
segons el tipus d'immoble que sigui objecte de valoracié
i s’hi ha d’expressar com a minim el contingut que s’in-
dica als articles seglients.

Article 66. Sollicitant i finalitat.

1. En aquest apartat de I'informe s’ha d’indicar:

a) Elclient de I'entitat taxadora.

b) La finalitat per a la qual s’hagi fet la taxacio.

c) Sila taxacio s’ha fet seguint les disposicions que
conté aquesta Ordre, esmentant I'Ordre amb la deno-
minacié completa i la data del Butlleti Oficial de I'Estat
en el qual hagi estat publicada.

2. Quan la finalitat de la taxacio sigui la que preveu
I'article 2.a) (Ambit d’'aplicacid) d’aquesta Ordre, també
s’ha d’'indicar I'entitat que hagi estat mandataria del client
per al seu encarrec.

Article 67. Identificacio i localitzacio.

En aquest apartat de I'informe s’ha d'indicar:

a) Si es valora un sol edifici o element d’edifici o
diversos d’agrupats en un Unic complex, o en el mateix
edifici.

b) Si es tracta d'un immoble acabat, en projecte,
en construccio o en rehabilitacio.

c) Les dades corresponents a la localitzacié de I'im-
moble objecte de valoracid, aixi com les de la seva iden-
tificacio registral o, si s’escau, i sempre que es coneguin,
cadastral.

d) Quan I'objecte de la valoracio sigui una finca rus-
tica o un terreny no urbanitzable se n’ha d’expressar,
a més del que assenyala la lletra anterior, el clos o parat-
ge, terme municipal, comarca i provincia on es trobi la
finca, aixi com el nom amb el qual figura al Registre
de la Propietat i, quan sigui diferent, aquell pel qual es
coneix habitualment.

Article 68. Comprovacions i documentacio.

En aquest apartat de I'informe s’ha d'indicar la relacié
de les comprovacions realitzades per I'entitat taxadora
per confeccionar l'informe i la relacié dels documents
utilitzats.

Article 69. Localitat i entorn.

1. A l'apartat localitat i entorn s’han d’expressar les
caracteristiques basiques de tots dos que puguin influir
en la valoracio, per exemple, el tipus de nucli, la seva

ocupacid laboral predominant, la seva poblacié de dret
i evolucidé recent, aixi com les caracteristiques basiques
de la localitat de la qual depengui quan existeixi.

2. Quan l'objecte de la valoracio sigui un edifici, un
element d'un edifici o un terreny, entre les caracteris-
tiques basiques de I'entorn s’han d’indicar, per exemple:
el nivell de renda, els trets d’homogeneitat arquitectonica
i usos dominants, infraestructures, equipament i serveis,
les seves comunicacions, aparcaments, el nivell de
desenvolupament edificatori de I'entorn, la seva antigui-
tat caracteristica, la renovacidé experimentada recent-
ment, etc.

3. Quan l'objecte de la valoracié sigui una finca rus-
tica, entre les caracteristiques basiques de I'entorn s’han
d’indicar, per exemple: les explotacions caracteristiques,
la densitat de poblacid, els equipaments i serveis, en
particular els que permetin o facilitin I'explotacié agraria,
la infraestructura, etc.

Article 70. Descripcid i superficie del terreny.

1. Quan l'objecte de valoracioé sigui un edifici o un
terreny de caracter urba, en aquest apartat de I'informe
s’ha d'indicar:

a) La superficie del terreny comprovada pel taxador,
la que figuri a la documentacio registral utilitzada i, sem-
pre que es conegui, la superficie cadastral.

b) Les obres d'infraestructura exteriors del terreny
de les quals estigui dotat, aixi com de les pendents per
fer en el moment de la taxacid, expressant una estimacio
del percentatge d'obra realitzada i de la inversié pendent.

2. Quan l'objecte de valoracio sigui un element d'un
edifici, no és necessari exposar la informacié prevista
en aquest article, excepte que per la seva transcendéncia
sobre el valor de I'immoble es consideri rellevant.

3. Quan I'objecte de valoraci6 sigui una finca rustica
s’ha d’indicar:

a) La superficie del terreny comprovada pel taxador,
detallant el tipus de comprovacions efectuades, la que
figuri a la documentacié registral utilitzada i, si s’escau,
la superficie cadastral.

b) La superficie aproximada destinada als diferents
aprofitaments agraris i, si s'escau, la dedicada a altres
finalitats (residencials, recreatives, altres explotacions
economiques, etc.).

c) Les infraestructures interiors de qué disposa (ai-
gua, camins, energia eléctrica, etc.).

d) En relacio amb el sol, els factors de textura, pro-
funditat, pedregositat, salinitat i pendent, indicant-ne les
classes agrologiques.

e) A les finques on hi hagi explotacions de regadiu,
la procedéncia de les aiglies, cabals, qualitat, sistema
d’extracci6 i distribucié a la finca segons el sistema de
reg.
f) En el cas que hi hagi caracteristiques especials
s’han d’assenyalar les que influeixin en el seu valor, com
ara l'especial ubicacid, circumstancies paisatgistiques
ecologiques, cinegeétiques.

g) Les alternatives seguides per a les rotacions de
conreu i les seves caracteristiques.

Article 71. Descripcid i superficie de I'edificacio.

1. Quan l'objecte de valoracié sigui un edifici s'ha
d’indicar:

a) La distribucio de les edificacions i els serveis a
la parcella, la tipologia de I'edificacié, la superficie total,
assenyalant si és la superficie util o la construida amb
parts comunes o sense, l'apartat de plantes, distribucié
basica, usos i superficie de cadascuna, existencia d’'e-
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lements comuns, serveis generals interns, i atenent els
usos, les circumstancies especifiques més rellevants per
a cada un dels usos. Sempre que sigui comprovable
s’ha d’'indicar la superficie util.

b) Els elements fonamentals de l'edificacio (fona-
mentacio, estructura, coberta, tancaments exteriors, fus-
teria exterior, etc.), les instaldacions rellevants (fontaneria,
calefaccio, aire condicionat, gas, electricitat, ascensors,
prevencié d’incendis, etc.), aixi com els acabats relle-
vants.

c) En el cas d'edificis en construccié o rehabilitacio,
les caracteristiques dels apartats anteriors s’han de refe-
rir, en la part de I'obra que encara no estigui executada,
al projecte que hagi servit de base per a la concessid
de la llicencia municipal.

També s’ha d'expressar en quina fase estan les obres
i indicar una estimacio del percentatge d’'obra executada.

d) En el cas d'edificis destinats a I'is comercial o
industrial també s’han d’indicar les caracteristiques i els
elements constructius que limitin o dificultin usos dife-
rents dels existents, els acabats, installacions o elements
constructius recuperables, rellevants i utilitzables previ-
siblement per un tercer o polivalents.

També s’ha d'expressar si esta acabat en brut (es-
tructura i escomesa d’installacions) o si esta condicionat
per a l'activitat corresponent.

2. Quan lI'objecte de valoracié sigui un element d'un
edifici s’ha d'indicar:

a) La superficie, indicant si és I'Util o la construida
amb parts comunes o sense, distribucidé i dependéncies,
situacié relativa i caracteristiques basiques de I'edifici
del qual formi part, les caracteristiques especifiques que
siguin rellevants per a cada un dels usos i, quan n’hi
hagi, els annexos amb la seva superficie.

b) Les caracteristiques constructives i installacions
rellevants o que afectin el valor.

3. Quan l'objecte de valoracié sigui un terreny de
caracter urba s’ha d’indicar si conté edificacions i, en
el cas que n’hi hagi i no estigui previst enderrocar-les,
se n'ha de descriure I'Us, la superficie i les principals
caracteristiques constructives.

4. Quan I'objecte de valoracio sigui una finca rustica
s’ha d’indicar:

a) Les edificacions, les installacions i les millores
permanents existents, distingint les necessaries per a
I'explotacié agraria i/o ramadera i forestals, les que pro-
dueixin rendiment per si mateixes perque estan lligades
a una explotacié economica diferent de I'explotacio agra-
ria del terreny i altres edificacions no incloses en els
tipus anteriors, com, per exemple, els habitatges.

b) Per a cada una de les edificacions se n’ha de
descriure I'Us, la distribucio, la superficie i les principals
caracteristiques constructives, i se n’ha de consignar I'a-
dequacié i la suficiencia.

5. Per a tot tipus d’'edificacions i per a les installa-
cions agraries o d’'una altra naturalesa se n’ha d'expressar
I'antiguitat i la vida util estimades, I'estat de conservacié
i els deterioraments aparents existents.

Article 72. Descripcid urbanistica.

1. Quan l'objecte de valoracié sigui un edifici o un
element d’'un edifici s’ha d'indicar:

a) El grau d’adequacid6 de les seves caracteristiques
fisiques i usos als quals esta destinat a la normativa
urbanistica vigent, aixi com si esta subjecte a algun tipus
de proteccid urbanistica o historica individualitzada.

b) En particular, quan es tracti d’edificis s’ha d'in-
dicar si sén o no conformes al planejament.

2. Quan l'objecte de valoracié sigui un terreny de
caracter urba s’ha d’expressar:

a) El planejament general d'ordenacid vigent i, si
s’escau, el planejament de desenvolupament necessari
segons la legislacié urbanistica aplicable, la fase d’apro-
vacio en qué es troba, els terminis previsibles per a I'a-
provacié definitiva, tenint en compte, si s'escau, la seva
inclusio dins d’'un ambit de gestio.

b) La classificacid urbanistica que correspongui al
terreny: urba, urbanitzable o no urbanitzable, o si s’escau,
classes equivalents regulades per la legislacié urbanis-
tica.

Quan el terreny objecte de valoracié sigui classificat
com a urba també s’ha d’expressar si té o no naturalesa
de solar.

c) La qualificacio urbanistica, els usos autoritzats i
prohibits, la tipologia i intensitat edificatoria i les seves
condicions (indexs d’aprofitament i d’edificabilitat neta
i/o bruta, altures permeses, ocupaciéo maxima, zones d’e-
dificacié regulada, etc.).

d) L'aprofitament urbanistic d’acord amb el seu
ambit de repartiment i ambit de gestié i execucié. En
aquest aspecte s'’ha d'indicar:

— La superficie realment construible pel propietari
del terreny.

— El subjecte a qui correspongui la iniciativa de la
gestié (qualsevol de les diferents administracions, par-
ticulars, etc.).

— El sistema i tipus de gestié segons la legislacié
urbanistica aplicable.

— Les carregues urbanistiques (cessions, costos d'ur-
banitzacid, obligacions adquirides, etc.) que afectin el
terreny, atenent, si s'escau, I'ambit de gestid en qué es
trobi. En aquest cas també s’ha d’indicar la proporcié
que la superficie del terreny representa sobre la super-
ficie total de I'ambit de gestié al qual pertanyin. Quan
s’hagin iniciat les obres d’urbanitzacié, se n’ha d’indicar
I'estat.

— Els instruments de planejament i/o gestio, i els
seus tramits, necessaris perque el terreny es pugui con-
siderar solar.

— En el cas d’estar establerts, els terminis d’execucio
previstos per al desenvolupament urbanistic del terreny
fixats al document corresponent de programacio segons
la legislacio aplicable i, en particular, les consequéncies
que puguin afectar el valor del terreny en cas d'incom-
pliment.

— En el cas que el terreny estigui dins d’'un ambit
subjecte a expropiacio forcosa, s’han d’indicar els criteris
legals aplicables a la seva valoraci6 i I'estat del proce-
diment expropiatori.

3. Quan l'objecte de la valoracié sigui una finca rus-
tica se n'ha d’indicar la classificacié del sol i, si s'escau,
el regim de proteccio especial.

Article 73. Régim de proteccid, tinenca i ocupacio.

En aquest apartat s’ha d’indicar per a 'immoble que
es valora:

a) L'estat d'ocupacid i, en cas que estigui ocupat,
el titol en virtut del qual ho esta, aixi com les carac-
teristiques i el termini de vigencia.

b) Quan I'immoble tingui una explotacié econdmica
o estigui destinat a una explotacié economica s’han d’in-
dicar les caracteristiques de l'activitat o explotacié eco-
nomica allotjada o prevista per la propietat.

c¢) Quan hi hagi algun dret o obligacié que afecti
el contingut del dret real de propietat de I'immoble, se
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n'han de descriure les caracteristiques i I'efecte sobre
el valor.

d) Quan es valori un immoble que tingui alguna limi-
tacioé legal, urbanistica o proteccié publica que en limiti
directament o indirectament el preu de venda, s’han d'in-
dicar expressament el fet i I'efecte sobre el valor.

Article 74. Analisi de mercat.

En aquest apartat es descriuen les caracteristiques
del segment del mercat immobiliari relatiu als béns com-
parables al que sigui objecte de valoracid, quan existeixi.
També s’han d’indicar les diferéncies apreciades entre
el valor de mercat i el valor hipotecari en aquest segment
del mercat.

Segons el cas, conté dades relatives a l'oferta, a la
demanda, als intervals de preus actuals de venda al
comptat o de lloguer i a les expectatives d'ofer-
ta-demanda i de revaloracio.

Article 75. Dades i calcul dels valors tecnics.

1. En aquest apartat s’han d’'indicar els métodes de
taxacio i els criteris utilitzats, aixi com els calculs realitzats
per determinar el valor. A més s’ha d'informar de les
dades que siguin necessaries per dur a terme aquest
calcul i no hagin estat incloses als apartats precedents.
Aquests criteris i dades depenen del metode de valoracié
emprat i, com a minim, han de ser els assenyalats als
numeros seguents d'aquest article.

2. Quan s'utilitzi el metode de comparacio, les dades
minimes a qué es refereix I'apartat anterior sén:

a) Les dades d'almenys sis immobles comparables
utilitzats per aplicar el métode, indicant per a cadascun,
com a minim, la provincia, el municipi i, si s'escau, el
codi postal, el carrer i, per als edificis que no siguin
habitatges unifamiliars, el nimero.

b) Per a cada immoble, els parametres, els coefi-
cients i/o ponderacions i/o desenvolupament estadistic
utilitzats per fer 'homogeneitzacié de preus.

3. Quan s'utilitzi el métode d'actualitzacio, les dades
minimes a que es refereix l'apartat 1 d'aquest article
son, si s'escau:

a) Informacid utilitzada per fixar les rendes espe-
rades. En el cas que es tracti de dades puntuals de com-
parables, s’han d'indicar per a cada un d'aquests, com
a minim, les dades utilitzades per fer 'homogeneitzacié
de rendes.

b) Les ratios mitjanes emprades en el cas d'immo-
bles lligats a una explotaci6 economica i les fonts uti-
litzades.

c) Detall dels fluxos de caixa emprats en el calcul,
de la vida util i la taxa d’actualitzacié elegides i del valor
residual.

4. Quan s'utilitzi el metode residual, les dades mini-
mes a que es refereix I'apartat 1 son:

a) Els valors en venda dels productes immobiliaris
corresponents.

b) Els costos de construccio utilitzats.

c) Elsterminis d'execucid i venda en el cas del méto-
de residual pel procediment dinamic.

d) La taxa d’actualitzacié elegida en el cas del méto-
de dinamic o del marge en el cas del métode estatic.

e) Detall dels fluxos de caixa emprats en el calcul
en el cas del metode residual pel procediment dinamic.

5. En els casos en que el valor es calculi per algun
meétode relacionat amb el métode de cost i quan es

calculi el valor d'immobles en construccio, les dades a
les quals es refereix I'apartat 1 sén:

a) Els costos de construccio utilitzats.

b) La informacié corresponent al métode elegit per
calcular el valor del sol.

Article 76.
cies.

Valors de taxacio, condicionants i advertén-

En aquest apartat s’han d’expressar:

a) Els valors técnics resultants per a cada objecte
immoble de valoracio.

b) El valor de taxacié que resulta tenint en compte
I'objecte i la finalitat de la valoracid.

c) Els condicionants o adverténcies que hi pugui haver
d'acord amb el que preveu el capitol Il del titol |
d'aquesta Ordre.

d) Les limitacions als valors, si n'hi ha.

e) Elvalor minim de I'asseguranca d’incendis i altres
danys al continent que preveu la disposicié addicional
primera.

Article 77. Data d’emissid, caducitat i signatures.

En aquest apartat s’ha d’incloure:

a) La data de I'tltima visita a 'immoble.

b) La data d’emissio de I'informe.

c) La data de caducitat de lI'informe.

d) Nom, signatures i titulacié o carrec dels qui subs-
criuen lI'informe i nom i titulacié dels altres técnics espe-
cialitzats que hagin intervingut directament en la taxacio.

Article 78. Documentacio annexa a l'informe.

1. Enaquestapartat s’ha d’incloure almenys la docu-
mentacio grafica seglient:

a) Planols a escala o croquis de situacié i empla-
cament de I'immoble al municipi.

b) Planols a escala o croquis delimitats de I'immoble.

c) Aquella altra que, segons el parer del taxador,
permeti definir i identificar prou les caracteristiques de
I'immoble (seccions, fotografies, etc.).

2. També s'hi ha d'incloure com a minim la docu-
mentacio no grafica seglient:

a) Document utilitzat per a la identificacio registral,
o cadastral si s’escau.

b) Copia de la llicencia d'obres en els edificis en
construccio o rehabilitacié.

c) En els edificis en projecte, en construccié o reha-
bilitacid, un resum del pressupost d'execucié material.

d) Copia de la cédula de qualificacido o document que
determini o permeti determinar el valor maxim legal en
els edificis en construccid subjectes a proteccié publica.

e) Copia del certificat de titularitat i carregues, quan
aquest document sigui d'Us obligatori per a la taxacio.

f) En immobles arrendats, copia del contracte
d’arrendament o, si no n’hi ha, titol de I'ocupaci¢ i, excep-
te per a la finalitat que preveu l'article 2.a) (Ambit d'a-
plicacié) d'aquesta Ordre, certificat del propietari de la
situacié d’ocupacio, rendes vigents i I'estat de pagament,
i de les despeses imputables a I'immoble durant I'Ultim
any.

g) Copia del balanc i compte de resultats dels ultims
tres anys en el cas d'immobles lligats a una explotacié
econoOmica.

3. El contingut dels punts anteriors es pot integrar
totalment o parcialment en els diferents epigrafs de I'in-
forme de taxacid, si aixo en millora la lectura.

4. En els casos d'escriptures o documents técnics
extensos, se'n pot adjuntar la caratula identificativa, o
la informacié més representativa.
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TiTOL IV

Disposicions especials

CAPITOL |

Cobertura de provisions técniques d’entitats
asseguradores

Article 79.  Ambit d’aquest capitol.

Les disposicions especials que recull aquest capitol
tenen com a ambit exclusiu daplicacid la valoracié per
a la finalitat que preveu l'article 2.b) (Ambit d'aplicacid)
d’aquesta Ordre.

Els immobles poden ser valorats pels serveis técnics
de la Direccié General d’Assegurances i Fons de Pensions
o per una entitat de taxacid autoritzada per valorar béns
al mercat hipotecari (d’ara endavant, entitat taxadora
autoritzada) d’acord amb les normes que a aquest efecte
estableix aquesta Ordre, sense perjudici de les compro-
vacions que pugui fer la Direccié General d’Assegurances
i Fons de Pensions de les valoracions efectuades per
aquestes entitats taxadores autoritzades.

Article 80. Valoracions realitzades pels Serveis Tecnics
de la Direccio General d’Assegurances i Fons de Pen-
sions.

1. L'entitat asseguradora que pretengui la valoracié
d'un immoble o d'un dret real immobiliari pels Serveis
Técnics de la Direccié General d'Assegurances i Fons
de Pensions ha de presentar en aquest centre directiu
una sollicitud telematica o no telematica signada pel
seu representant legal i ha de trametre els documents
seguents:

a) Document public que acrediti I'adquisicié de I'im-
moble, el seu preu i la forma de pagament. Si I'escriptura
publica correspon a l'adquisicid de diversos immobles
i hi figura un preu conjunt per a aquests, I'entitat ha
d’aportar una certificacié expedida per la seva represen-
tacié legal en la qual es faci constar el preu individualitzat
de I'immoble o immobles la valoracio dels quals se soli-
cita.

b) Original o copia legalitzada de la certificacio regis-
tral assenyalada a l'article 8.1 (Documentacio disponible)
d’aquesta Ordre.

c) Documentacio grafica a queé es refereix l'article
78.1 (Documentacié annexa a linforme) d’aquesta
Ordre.

d) Certificat de les obres de millora o condiciona-
ment, si s’han realitzat després d’adquirir 'immoble, com-
prensiu al detall de les mateixes obres i de la seva valo-
racid, signat pel contractista que les hagi dut a terme.

e) Certificacido expedida pel representant legal de
I'entitat asseguradora, en la qual es faci constar el regim
d’ocupacid i tinenca de I'immoble, és a dir, si esta ocupat
o desocupat, destinat a Us propi o en arrendament. Si
I'immoble esta totalment o parcialment arrendat s’ha
d’indicar: la superficie i localitzacié de la zona arrendada,
la renda liquida anual produida en total i, si s’escau,
la produida per cada una de les parts, la durada del
contracte, si existeix dret d’adquisicié preferent a favor
de l'arrendatari i les condicions pactades i altres clau-
sules especials si n’hi ha.

Si 'immoble esta ocupat sense titol, cedit en precari,
o en qualsevol altra situacié que impliqui la seva ocu-
pacié, a la certificacié s’ha de fer constar si I'ocupacié
ha estat formalitzada mitjancant algun tipus de contracte
o bé ha estat pactada verbalment i en quins termes;
en qualsevol cas s’ha de concretar detalladament la situa-

cié existent amb l'ocupant de manera que permeti
coneixer quin és el titol actual d’'ocupacié de I'immoble.

f) En el cas dimmobles en construccié o rehabi-
litacié I'entitat ha d’aportar una certificacié de l'acord
adoptat per I'0Organ social competent en quée es com-
prometi a finalitzar la construccié en el termini de cinc
anys i certificacié de la mateixa entitat asseguradora
dels pagaments realitzats.

g) Els documents assenyalats a les lletres c), f), g).
h) i 1) de l'article 8 (Documentacié disponible) d’aquesta
Ordre, en els casos en qué siguin aplicables i qualsevol
altre document que I'entitat que taxa consideri necessari
per fer la taxacio.

h) Certificacié expedida per I'entitat que assegura
I'immoble en la qual es faci constar 'apartat de polissa
contractada, que I'immoble estigui assegurat contra el
risc d'incendis i altres danys al continent, ubicacié del
risc assegurat per a cada finca registral i que la polissa
estigui al corrent de pagament de la prima.

i) Per al cas de drets reals immobiliaris, I'entitat ha
d’aportar a més a més de la certificacid registral asse-
nyalada a la lletra b) d’aquest apartat, en la qual el dret
real estigui inscrit a favor seu, els documents que exigeix
aquesta Ordre per a la valoracié de béns immobles.

2. Una vegada l'entitat asseguradora hagi aportat
els documents que corresponguin d’acord amb I'apartat
anterior, la Direccid General d’Assegurances i Fons de
Pensions ha d'ordenar la valoracié de I'immoble o dret
real immobiliari, que s’ha d’atenir a les normes que pre-
veu el titol Il, capitol Il d’aquesta Ordre i, a més, a les
seguents:

a) Les entitats asseguradores han de donar les maxi-
mes facilitats per dur a terme la valoracié. En cas contrari,
el tecnic actuant ha d’estendre una diligéncia de cons-
tatacié de fets, i la Direccid General d’Assegurances i
Fons de Pensions pot declarar I'immoble o el dret real
immobiliari no apte per a la cobertura de provisions téc-
niques.

b) Sidurant la tramitacié de I'expedient de valoracié
s'aprecia que l'immoble o dret real immobiliari no té
algun dels requisits d’aptitud per cobrir provisions tec-
niques, la Direccié General d’Assegurances i Fons de
Pensions, mitjancant un acord motivat, ha de declarar
I'immoble o dret real immobiliari no apte per cobrir les
provisions esmentades, sense perjudici de la interposicio
dels recursos que escaiguin contra I'acord anterior.

c) El tecnic actuant ha d’elevar al director general
d’Assegurances i Fons de Pensions un informe de valo-
racié que, sense necessitat de cenyir-se a l'estructura
i el contingut que preveu el titol Ill, s’ha d'ajustar als
criteris i als metodes de calculs de valors de taxacid
que estableix aquesta Ordre.

d) Efectuada la valoracio, s’ha de traslladar a I'entitat
asseguradora l'acord en el qual es fixi el valor de I'im-
moble o dret real immobiliari a efectes de cobertura de
les provisions técniques i de I'informe elaborat pel técnic
actuant que motivi lI'acord, amb indicacié del recurs que
es pot interposar contra I'esmentat acord.

e) Si Iimmoble esta sotmes al régim de propietat
horitzontal, el capital assegurat a la polissa d'assegu-
ranca contra el risc d'incendis i altres danys ha de figurar
individualitzat. Si a la vista del valor de la construccié
que figuri a I'informe de valoracid s’aprecia a l'assegu-
ranca una situacié d’infraasseguranca, I'entitat assegu-
radora ho ha de solucionar immediatament. Una vegada
solucionat pot computar I'immoble pel valor fixat en I'a-
cord de la Direcciéo General d'Assegurances i Fons de
Pensions.
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Article 81.
ritzada.

Valoracid feta per una entitat taxadora auto-

1. L'entitat asseguradora propietaria de I'immoble
o del dret real immobiliari ha de remetre a la Direccié
General d’Assegurances i Fons de Pensions, en el termini
d’'un mes des de la data d’emissié de I'informe de taxacio,
un escrit signat pel representant legal de la companyia
d’assegurances en el qual es faci constar la identificacié
registral de I'immoble, la rad social de I'entitat taxadora
autoritzada que ha realitzat la valoracio, el valor de taxa-
ci6, la data d’'emissié de I'informe i certificat de taxacio.
A l'escrit s’han d’adjuntar lI'informe i el certificat emesos
per I'entitat taxadora autoritzada, que s’han d’ajustar al
que disposa aquesta Ordre, amb les matisacions
seguents:

a) L'informe ha d'esmentar expressament la data
i el preu d’adquisicié de I'immoble o del dret real immo-
biliari i els imports de les obres que s’hagin dut a terme
des de I'anterior valoracio, si s’escau.

b) Com a annexos a I'informe de taxacié hi ha d’ha-
ver els recollits a l'article 80.1 (Valoracions efectuades
pels Serveis Técnics de la Direccid General d’Assegu-
rances i Fons de Pensions) d’aquesta Ordre.

c¢) L’informe ha de contenir el valor minim a cobrir
per la polissa d'asseguranca d'incendis i altres danys
al continent.

2. Quan les valoracions efectuades per una entitat
taxadora autoritzada siguin objecte de comprovacioé per
la Direccié General d’Assegurances i Fons de Pensions,
els seus Serveis Técnics han d’aplicar les normes corres-
ponents esmentades a l'article 80.2 (Valoracions rea-
litzades pels Serveis Tecnics de la Direccio General d'As-
segurances i Fons de Pensions) d'aquesta Ordre.

3. La Direccid General d’Assegurances i Fons de
Pensions pot elaborar i subministrar un model de cer-
tificat amb la finalitat de fer uniforme la forma de pre-
sentacié i ordenar-ne el contingut.

Article 82. Normes complementaries.

1. Les entitats asseguradores han de comunicar a
la Direccié General d’Assegurances i Fons de Pensions
qualsevol incidéncia que pugui alterar el valor dels immo-
bles i dels drets reals immobiliaris, o les circumstancies
que puguin afectar els requisits d'aptitud per a cobertura
de provisions técniques d'aquests en el termini d'un mes,
a partir de la data en que en tinguin coneixement. A
la vista d'aix0, la Direccié General d’Assegurances i Fons
de Pensions pot acordar d'ofici que es revisi el valor
atribuit o, si s'escau, que es comprovin aquests requisits.

2. La Direccié General d’Assegurances i Fons de
Pensions pot requerir tant a I'entitat asseguradora pro-
pietaria de I'immoble i dels drets reals immobiliaris com
a I'entitat taxadora autoritzada que hagi emeés l'informe
els aclariments necessaris i la presentacié de documents
diferents dels esmentats expressament en aquesta Ordre
si és necessari per verificar o revisar les circumstancies,
els calculs i els valors incorporats a I'expedient, aixi com
per comprovar que l'immoble o els drets reals immo-
biliaris compleixen els requisits d’aptitud per a la cober-
tura de les provisions tecniques. Si s'aprecia que hi man-
ca algun d’aquests, ha de procedir a declarar-los no aptes
per a 'esmentada finalitat.

3. L'incompliment dels terminis que preveu aquest
titol, per trametre totes les dades o documents que I'en-
titat asseguradora hagi de subministrar a la Direccio
General d'Assegurances i Fons de Pensions, s'entén com-
pres dins dels suposits de I'article 40 de la Llei 30/1995,

de 8 de novembre, d’ordenacidé i supervisié de les asse-
gurances privades.

Article 83. Comprovacio per la Direccio General d’As-
segurances i Fons de Pensions de les valoracions efec-
tuades per entitats taxadores autoritzades.

Quan la Direcciéo General d’Assegurances i Fons de
Pensions acordi comprovar la valoracié efectuada per
entitats taxadores autoritzades, ho ha de comunicar per
escrit a I'entitat asseguradora titular de I'immoble o del
dret real immobiliari. Ambdues entitats han de lliurar
la documentacié que els sigui sollicitada i donar les maxi-
mes facilitats per dur a terme la comprovacio. De les
comprovacions que efectuin els Serveis Técnics de la
Direccié General d’Assegurances i Fons de Pensions, se
n'ha d’elevar a aquesta un informe d'acord amb els ter-
mes en que s’hagi ordenat la valoracié. A la vista de
I'informe, la Direccié General d’Assegurances i Fons de
Pensions pot acordar la ratificacié de la valoracié inicial
realitzada per l'entitat taxadora autoritzada, la modifi-
cacio d'aquesta o, si s'escau, la no-acceptacio d'aquesta
quan l'informe que s’emeti contingui alguna de les adver-
tencies assenyalades a l'article 11 (Advertencies gene-
rals) d’aquesta Ordre, i ha de comunicar I'acord a I'entitat
asseguradora amb expressid del recurs que sigui pro-
cedent en contra.

En el cas que la Direccié General d’Assegurances i
Fons de Pensions acordi modificar la valoracid, ho pot
comunicar igualment a I'entitat taxadora autoritzada amb
indicacié dels motius que hagin concorregut i els criteris
aplicats en la fixacio del nou valor.

Article 84. Valoracions posteriors a la inicial.

1. Les entitats asseguradores han de sollicitar als
Serveis Técnics de la Direccié General d’Assegurances
i Fons de Pensions o a l'entitat taxadora autoritzada la
revisié de les valoracions dels immobles de la seva pro-
pietat i dels drets reals immobiliaris inscrits a favor seu,
una vegada hagi transcorregut un any des de l'anterior
valoracid i abans que n’hagin transcorregut tres. Excep-
cionalment, la Direcciéo General d’Assegurances i Fons
de Pensions pot avancar el termini dels tres anys, amb
caracter general o per a una determinada classe d'im-
mobles i drets reals immobiliaris, quan per les especials
circumstancies que afectin el mercat immobiliari sigui
necessari per evitar sobrevaloracions dels immobles.

2. Les revisions dels valors dels immobles i dels
drets reals immobiliaris es poden fer d’ofici o a instancia
de les entitats asseguradores.

3. La Direcciéo General d’Assegurances i Fons de
Pensions pot acordar d'ofici, en qualsevol moment, la
revisié de les valoracions atribuides als immobles i als
drets reals immobiliaris quan estimi que el seu import
supera el valor que sigui aplicable amb aquesta Ordre.

4. Quan larevisié I'hagin de realitzar els Serveis Tec-
nics de la Direccié General d’Assegurances i Fons de
Pensions, n’hi ha prou de remetre, llevat del cas que
s’apliqui el punt 80.2 d'aquesta Ordre, els documents
assenyalats a les lletres b), e) i i) de I'article 80.1 (Va-
loracions efectuades pels Serveis Tecnics de la Direccio
General d’Assegurances i Fons de Pensions) d’aquesta
Ordre, aixi com els documents que preveuen les lletres
d) i j) del mateix article, en els casos en qué siguin
aplicables.

b. Si la revisid de la valoracié I'ha fet una entitat
taxadora autoritzada, és aplicable el que disposa l'article
81 (Valoracions efectuades per una entitat taxadora
autoritzada) d'aquesta Ordre.
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6. Quan es tracti d'immobles en construccié o reha-
bilitacid, I'entitat asseguradora pot incorporar a la valo-
racid inicial I'import de les certificacions a l'origen de
les obres realitzades, i abonades, sense incloure-hi pro-
visions ni mobiliaris, cas en qué ha de presentar la docu-
mentacio assenyalada a la lletra f) de l'article 80.1 (Va-
loracions efectuades pels Serveis Técnics de la Direccio
General d’Assegurances i Fons de Pensions) d'aquesta
Ordre a fi de justificar 'augment del valor. Una vegada
finalitzades les obres s’ha de presentar o sollicitar una
nova valoracié corresponent a 'immoble acabat.

Article 85. Normes complementaries de valoracio.

1. Quan els immobles o els drets reals immobiliaris
estiguin situats fora d’Espanya, s’han d’aplicar de forma
analoga i tenint en compte la legislacié propia de cada
Estat els criteris i les normes de valoracié continguts
en aquesta Ordre.

2. Les comprovacions de les taxacions pericials dels
immobles aportats com a desemborsament als aug-
ments de capital social de les entitats asseguradores
que preveu l'apartat 2.a) de l'article 27 del Reglament
d'ordenacid i supervisié de les assegurances privades
s’han de dur a terme d’acord amb el que disposa aquesta
Ordre.

3. En els casos en qué les plusvalues resultin de
la infravaloracié de béns immobles i drets reals immo-
biliaris no aptes per a cobertura de provisions técniques,
I'entitat asseguradora s'ha d’ajustar al que disposa aques-
ta Ordre per justificar-ne I'import davant de la Direccio
General d’'Assegurances i Fons de Pensions.

Article 86. Valor d’afeccio provisional a cobertura de
provisions tecniques.

1. Quan els immobles o els drets reals immobiliaris
estiguin en tramit d’inscripcié al Registre de la Propietat,
les entitats asseguradores els poden afectar a cobertura
de provisions tecniques pels seus preus d’adquisicio,
sempre que hi hagi una asseguranca de caucié concer-
tada amb una entitat asseguradora diferent de la titular
de I'immoble o un aval bancari per un import no inferior
al valor d’afeccié provisional a cobertura de provisions
tecniques assignat a I'immoble. Al document on consti
la garantia atorgada, s’hi ha de consignar:

a) Entitat que emet I'aval bancari o la polissa d'as-
seguranca de caucié i nom i cognoms dels qui signen
en nom i representacio d'aquesta entitat.

b) Designacié de l'entitat asseguradora avalada o
prenedora de I'asseguranca de caucio.

c) Que l'aval bancari el constitueixen solidariament
I'entitat que l'atorga i I'entitat propietaria de I'immoble.

d) Que la garantia es constitueix a favor i a disposicié
de la Direccié General d’Assegurances i Fons de Pen-
sions.

e) ldentificacié de la finca registral que es fianca.

f) Finalitat de I'aval o polissa d’asseguranca de cau-
cio, que es constitueix als efectes de I'afeccio provisional
a cobertura de provisions tecniques dels immobles pen-
dents d’'inscripci6 al Registre de la Propietat, d’acord amb
el que disposa l'Ultim paragraf de l'article 50.10 del
Reglament d’ordenacio i supervisié de les assegurances
privades.

g) Quantia a qué puja la garantia; vigencia a partir
de la data d'efecte de l'aval o asseguranca de caucio
i fins al moment en que la Direccié General d’Assegu-
rances i Fons de Pensions n’autoritzi la cancellacio; i
constancia expressa que es fara efectiu per requeriment

d'aquesta, sense cap altre requisit que en I'esmentat
requeriment es faci constar que és per qualsevol de les
causes que permeten l'execucié d'acord amb aquest
precepte.

h) Data d'efecte i signatures dels apoderats degu-
dament legitimades.

Els avals, els han d’autoritzar apoderats de I'entitat
avaladora, amb poder suficient per obligar-la plenament.

2. Una vegada inscrit I'immoble a nom de I'entitat
asseguradora o el dret real a favor seu al Registre de
la Propietat, s’/ha de procedir a valorar I'immoble o el
dret real immobiliari per algun dels cursos que preveuen
els articles 80 (Valoracions efectuades pels Serveis Téc-
nics de la Direccié General d’Assegurances i Fons de
Pensions) i 81 (Valoracions efectuades per una entitat
taxadora autoritzada) d’aquesta Ordre i s’ha de sollicitar
a la Direcci6 General d’Assegurances i Fons de Pensions
la cancellacié de I'aval o el venciment de I'asseguranca
de caucié concertats com a garantia. A aquest efecte,
la Direccié General d’Assegurances i Fons de Pensions
ha de fer les notificacions oportunes tant a I'entitat asse-
guradora propietaria de I'immoble o del dret real immo-
biliari com a les que oferia la garantia. Amb tot, si s'a-
precia que lI'immoble o el dret real immobiliari no com-
pleix els requisits necessaris per ser apte per cobrir pro-
visions técniques, la Direccié General d’Assegurances
i Fons de Pensions I'ha de declarar no apte per a aquesta
finalitat i, en el cas que sigui necessari per mantenir
cobertes les provisions técniques de l'entitat, pot pro-
cedir a executar la garantia.

3. Una vegada I'immoble o el dret real immobiliari
hagi estat valorat per algun dels cursos que preveuen
els articles 80 (Valoracions efectuades pels Serveis Tec-
nics de la Direccié General d’Assegurances i Fons de
Pensions) i 81 (Valoracions efectuades per una entitat
taxadora autoritzada) d’aquesta Ordre, per a la qual cosa
ha d’estar préviament inscrit a nom de I'entitat asse-
guradora al Registre de la Propietat, cal atenir-se al valor
resultant de la taxacié, que s’ha d’ajustar al que disposa
la norma setena d’aquest titol.

4. El periode d'afeccid provisional no pot passar del
termini d'un any.

Article 87. Credits hipotecaris.

1. Lainclusié d'un crédit hipotecari com a apte per
cobrir provisions técniques en la documentacio estadis-
ticocomptable, informacioé trimestral o en qualsevol estat
de cobertura de provisions técniques que es presenti
a la Direccié General d’Assegurances i Fons de Pensions
exigeix que aquest crédit hipotecari compleixi els requi-
sits d'aptitud que preveu l'article 50.11 del Reglament
d’'ordenacid i supervisid de les assegurances privades
en la data a la qual es refereixen els calculs continguts
en el document presentat i que I'immoble hipotecat hagi
estat valorat d’acord amb les normes i instruccions de
valoracio que recull aquesta Ordre per a la finalitat 2.a)
de la mateixa Ordre.

2. Alescriptura de préstec hipotecari ha de constar
que el deutor hipotecari consent I'accés dels Serveis Tec-
nics de la Direccid General d’Assegurances i Fons de
Pensions per realitzar la valoracié de I'immoble o per
comprovar la que s’hagi realitzat.

3. Lapolissa d'asseguranca d’incendis i altres danys
al continent de I'immoble ha d’incloure una clausula de
subrogacié en qué ha de figurar com a beneficiaria I'en-
titat creditora hipotecaria. Aquesta polissa d’asseguranca
ha d'estar concertada amb una entitat asseguradora dife-
rent de la beneficiaria de la polissa.
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CAPITOL II

Determinacié del patrimoni de les institucions
d’inversi6 collectiva immobiliaries

Article 88. Disposicions especials.

Als efectes de la finalitat que preveu l'article 2.c d'a-
questa Ordre:

a) S’exigeix a més del que assenyala aquesta Ordre
qualsevol altra documentacié que sigui exigida en funcié
de la normativa especifica.

b) Si hi ha condicionants en el valor de taxacid, la
societat gestora o la societat d’inversié ha de facilitar
a la societat de taxacid, en el termini de deu dies habils,
la informacié necessaria i la realitzacié de les compro-
vacions minimes que permetin suprimir els condicio-
nants.

c) Quan les taxacions prévies a la compra d'immo-
bles per part de les institucions d’inversié collectiva
immobiliaria expressin un valor condicionat, la institucié
no pot comprar I'immoble en qliestié mentre no s’hagin
resolt les causes que van originar I'esmentada circums-
tancia i aixi ho hagi certificat la societat taxadora.

Disposicié addicional primera. Asseguranca d’incendi
I altres danys al continent.

1. La suma assegurada als efectes de Iarticle
50.10.g) del Reial decret 2486/1998, de 20 de novem-
bre, no pot ser inferior a:

a) En el cas d'edificis complets, el més petit entre
el valor de reposicid brut de l'edificacié i el valor de
taxacio, excloent-ne en ambdds casos el valor del terreny.

b) En el cas d’elements d’edificis, al valor de taxacio
de I'element, exclos el valor del terreny.

2. La suma assegurada als efectes de l'article 30
del Reial decret 685/1982, de 17 de marg, no pot ser
inferior a la quantitat resultant de restar del valor de
reposicio brut de I'edifici o element de I'edifici objecte
de valoracio el valor del terreny on es troba.

Disposicié addicional segona. Mecanismes de control

intern.

Per complir els objectius que preveu l'article 3.1.e) (Me-
canismes de control intern) del Reial decret 775/1997,
de 30 de maig, sobre regim juridic d’homologacié dels
serveis i societats de taxacid, les esmentades societats
i serveis han de disposar d'uns procediments que permetin
assegurar:

1. L'adequat coneixement del mercat immobiliari
sobre el qual han d'operar, per a la qual cosa han de
disposar, com a minim, de:

a) Una base de dades d'informacié de costos i preus
(en venda i en lloguer) i de caracteristiques dels immo-
bles, suficient en nombre, tipologia i localitzacié ade-
quadament distribuida dins de I'area geografica on I'en-
titat pretengui operar.

b) Dades actualitzades d’informacid estadistica o
d'una altra indole (subhastes, preus de materials, etc.)
que siguin utilitzables per a la taxacio.

c) Procediments d'actualitzacio de les dades reco-
llides a les dues lletres anteriors.

d) Les fonts concretes de les dades anteriors.

e) La metodologia utilitzada en el tractament de les
dades anteriors.

f) Els canals de transmissié d'aquestes dades als
seus professionals i el sistema d’utilitzacié de les dades
en les taxacions.

2. El compliment uniforme de les normes de valo-
racié aplicables, per a la qual cosa han de disposar d'un
manual de procediment, degudament actualitzat, que
reculli com a minim:

a) Els criteris concrets per a l'aplicacié d’'aquestes
normes, detallant entre altres: els criteris de mesurament
i atribucions d’Us de les superficies; els parametres i sis-
temes utilitzats en I'homogeneitzacié de comparables;
la forma de validacié de testimonis; la interpretacio de
la documentacié registral; els criteris per aplicar els con-
dicionants i adverténcies si s'escau; la forma de deter-
minar la vida util, i els tipus que I'entitat utilitza per aplicar
els metodes d’actualitzacié i residual; la forma d’obtenir
el valor dels immobles net de despeses i impostos; la
previsio de la futura tendéncia del mercat; la justificacio
de les plusvalues i minusvalues a aplicar en el valor de
reversio del sol i els criteris per identificar els elements
especulatius en les transaccions.

b) El sistema de control de qualitat de les taxacions
i la manera d’intervenir-hi dels professionals vinculats,
aixi com els criteris establerts per I'entitat per a la inter-
vencié de professionals especialitzats en la taxacié d'im-
mobles dedicats a usos particulars.

c) El sistema de formacio i actualitzacié de coneixe-
ments dels seus professionals, especificant si els vin-
culats fan valoracions o no.

3. El compliment uniforme del régim de les obli-
gacions i incompatibilitats que preveu el Reial decret
775/1997 als efectes del qual la informacié minima
disponible ha de comprendre la relacié de persones fisi-
ques i juridiques per a les quals la societat o el servei
de taxacio no pot fer valoracions perque no pot mantenir
raonablement una posicié d’'independéncia en detriment
de I'objectivitat de la taxacid, aixi com els criteris utilitzats
per confeccionar aquesta relacid.

També ha de comprendre la informacié sollicitada
per I'entitat als seus professionals per vetllar pel com-
pliment de les incompatibilitats d’aquests i la freqliencia
amb la qual es demani.
Disposicié addicional tercera. Informacio que cal retre
al Banc d’Espanya.

Les societats i els serveis de taxacié han de comunicar
al Banc d'Espanya, en la forma i amb la periodicitat que
aquest estableixi, informacié sobre les primes de risc
i marges de benefici a que es refereixen els articles 38.3
i 41 d'aquesta Ordre que utilitzin en la seva activitat,
aixi com sobre qualsevol altre parametre técnic de carac-
ter general que utilitzin regularment en la seva practica
professional per aplicar els diferents metodes de taxacio,
i que el Banc d’Espanya consideri rellevant a fi d'as-
segurar el compliment uniforme de la normativa de valo-
racié. La informacid agregada resultant de la informacié
rebuda de les entitats de taxacié s’ha de comunicar a
la Direccid General d’Assegurances i Fons de Pensions
i de la Comissié Nacional del Mercat de Valors i s’ha
de distribuir entre les mateixes entitats de taxacio.

Tota disposicié que dicti el Banc d’Espanya de con-
formitat amb el que preveu el paragraf precedent ho
ha de ser previ informe de la Direccié General d'Asse-
gurances i Fons de Pensions i de la Comissié Nacional
del Mercat de Valors.
Disposicié addicional quarta. Conservacid de les taxa-
cions.

Les taxacions dels ultims 5 exercicis, que les entitats
de taxacié han de conservar als seus arxius de confor-
mitat amb el que preveu l'article 12.1 del Reial decret
775/1997, de 30 de maig, han d’incloure una copia
completa dels informes de taxacié i els seus annexos,
aixi com del certificat o certificats que els hagin sin-
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tetitzat. També cal que continguin la documentacié uti-
litzada per elaborar-les o una referencia documental a
aquesta o a l'arxiu public on es troba.

La conservacidé a que es refereix el paragraf anterior
es pot fer en paper, o per mitjans electronics en suport
durador, sempre que estigui assegurada la identificacié
de l'entitat que I'emet, la seva accessibilitat i la seva
integritat per a consultes ulteriors.

Disposicié addicional cinquena. Revisions periodiques.

El tipus d’interes i les taules actuarials utilitzats en
els calculs per determinar el valor del dret d'Us i habitacié
poden ser revisats periddicament per la Direccié General
d’Assegurances i Fons de Pensions.

Disposicié transitoria uUnica.
de benefici.

Primes de risc i marges

Durant els tres primers anys, comptats a partir de
la data d'entrada en vigor d'aquesta Ordre, les primes
de risc a qué es refereix l'article 38.3 i els marges de
benefici del promotor indicats a l'article 41 no poden
ser inferiors als que s'estableixen a les taules que, per
a cada un d’aquests, s'indiquen a continuacio, o als que
resultin de la seva revisié d'acord amb el que preveu
I"tltim paragraf d’aquesta disposicio:

Prima de risc
sense}f}inangament

Tipus d'immoble sotr:rlelrlgprc;?'ntda

de societats
(IRS)

Edificis d'Us residéncia:

Habitatges segona residéncia ............. 8
Viviendas segunda residéncia ............. 12
Edificis d'oficines ........ ... ... ... .. ..... 10
Edificiscomercials ............................. 12
Edificis industrials ........... ... .. L. 14
Places d'aparcament .......................... 9
Hotels ... 11
Residéncies d’estudiants i de la tercera edat . 12
ARTeS oL 12

En el cas d’edificis destinats a diversos usos la prima
de risc minima s’obté ponderant les primes de risc mini-
mes damunt assenyalades en funcié de la superficie des-
tinada a cada un dels usos.

Marge
sense_f_inan(;ament
Tipus d'immoble sog:elqzap;sr:da
de societats
(IRS)
Edificis d’'Us residéncia:
Habitatges primera residéncia ............ 18
Habitatges segona residéncia ............. 24
Edificis d'oficines .............................. 21
Edificis comercials ........... ... ... ..... 24
Edificis industrials ........... .. ... ... ..., 27
Places d'aparcament .......................... 20
Hotels ... 22
Residéncies d'estudiants i de la tercera edat . 24
ARres .o 24

Quan es tingui en compte el financament alie, els
marges sense financament assenyalats han de ser modi-
ficats en funcid del percentatge de I'esmentat financa-
ment (grau de palanquejament) atribuit al projecte i dels
tipus d’interes habituals del mercat hipotecari.

La Direccié General del Tresor i Politica Financera,
amb l'informe previ de la Direccié General d’Asseguran-
ces i Fons de Pensions, del Banc d’Espanya i de la Comis-
sié Nacional del Mercat de Valors, pot prorrogar I'am-
pliacié del que disposa el primer paragraf de la present
disposicid, per periodes successius d'un any, sense pas-
sar d'un total de tres, excepte per a la finalitat b), per
a la qual aquesta prorroga pot ser per temps indefinit.

Pel mateix procediment que preveu el paragraf pre-
cedent es poden revisar, cada dos anys, les primes de
risc i marges continguts a les taules, prenent com a
criteris basics I'evolucié del mercat immobiliari i els tipus
d’interes del deute public a llarg termini, I'index de preus
al consum o qualsevol altre factor que segons el parer
d’aquests organismes influeixi en el seu valor.

Disposicié derogatoria Unica. Derogacio normativa.

Es deroga I'Ordre de 30 de novembre de 1994 sobre
normes de valoracido de béns immobles per a determi-
nades entitats financeres.

Disposicié final primera. Habilitacio a la Comissio
Nacional del Mercat de Valors.

S’habilita la Comissié Nacional del Mercat de Valors
per dictar les disposicions necessaries per al desplega-
ment d'aquesta Ordre, als efectes de la seva aplicacié
per a la finalitat que preveu l'article 2.c).

Disposicié final segona. Habilitacié a la Direccié Gene-
ral del Tresor i Politica Financera.

La Direccié General del Tresor i Politica Financera,
per motius de prudéncia i comparabilitat valorativa i amb
I'informe previ de la Direccié General d’Assegurances
i Fons de Pensions, del Banc d’Espanya i de la Comissié
Nacional del Mercat de Valors, pot establir un limit quan-
titatiu a la plusvalua anual utilitzable als efectes de I'ajust
que preveu l'article 31 d’aquesta Ordre.

Disposici6 final tercera. Entrada en vigor.

Aquesta Ordre entra en vigor al cap de sis mesos
de la publicacio integra al Butlleti Oficial de I'Estat. Tan-
mateix, des de la publicacié i fins que entri en vigor,
les taxacions també es poden fer d’acord amb aquesta
Ordre.

Madrid, 27 de marc de 2003.
DE RATO Y FIGAREDO

Excm. Sr. Governador del Banc d’Espanya.

Iim. Sr. President de la Comissié Nacional del Mercat
de Valors.

Illm. Sr. Director General d’Assegurances i Fons de Pen-
sions.

Ilma. Sra. Directora General del Tresor i Politica Finan-
cera.



