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Artigo 2. Accion protectora.

A accion protectora dispensada 6s deportistas pro-
fesionais sera a establecida no artigo 114.1 do texto
refundido da Lei xeral da Seguridade Social.

Artigo 3. Cotizacion.

Os deportistas profesionais incluidos no dmbito de
aplicacion deste real decreto seralles de aplicacion, para
efectos de cotizacién, o establecido no artigo 34 do
Regulamento xeral sobre cotizacién e liquidacion doutros
dereitos da Seguridade Social, aprobado polo Real decre-
to 2064/1995, do 22 de decembro.

Artigo 4. Obrigas empresariais.

Os clubs, entidades deportivas e organizadores de
espectaculos ou actividades deportivas, nos termos pre-
vistos no Real decreto 1006/1985, do 26 de xufio, teran
a consideracidon de empresarios para efectos das obrigas
que para estes se establecen no réxime xeral da Segu-
ridade Social.

Disposicién derradeira primeira.
mentaria.

Habilitacion regula-

Autorizase o ministro de Traballo e Asuntos Sociais
para dicta-las disposicions necesarias para a aplicacion
e o desenvolvemento do previsto neste real decreto.

Disposiciéon derradeira segunda. Entrada en vigor.

Este real decreto entrard en vigor o primeiro dia do
segundo mes seguinte 6 da sua publicacién no «Boletin
Oficial del Estado».

Dado en Madrid, o 7 de marzo de 2003.
JUAN CARLOS R.

O ministro de Traballo e Asuntos Sociais,
EDUARDO ZAPLANA HERNANDEZ-SORO

MINISTERIO DE ECONOMIA

ORDE ECO/805,/2003, do 27 de marzo,
sobre normas de valoracion de bens inmobles
e de determinados dereitos para certas fina-
lidades financeiras. («<BOE» 85, do 9-4-2003.)

7253

Esta orde establece normas para o calculo do valor
de taxacion de bens inmobles e de determinados derei-
tos reais para as finalidades previstas no seu ambito
de aplicacion, asi como para a elaboracion de informes
e certificados nos que se formalizara. Estas normas pre-
tenden, continuando na lina do Real decreto 775/1997,
do 30 de maio, sobre o réxime xuridico de homologacién
dos servicios e sociedades de taxacion, potencia-la cali-
dade técnica e formal das valoraciéns co obxectivo ulti-
mo de protexer mais e mellor os intereses de terceiros
na sua condicién de investidores ou asegurados. Convén
lembrar que esta orde non contén ningunha disposicion
de tipo subxectivo relacionada coa capacidade para taxar
nin para designa-lo taxador, a cal se rexe polas normas
regulamentarias correspondentes segundo a finalidade
da taxacion.

O calculo e a formalizacién do valor de taxacion esta-
ba regulado pola Orde do 30 de novembro de 1994

sobre normas de valoracidon de bens inmobles para deter-
minadas entidades financeiras. Esta disposicion, que ago-
ra se derroga, era o ultimo expofente dunha regulacion
que tina como orixe a Lei da regulacion do mercado
hipotecario. A Orde de 1994 contribuiu de forma decisiva
a perfecciona-lo funcionamento do mercado de taxacion
para finalidades financeiras.

Non embargante, considerouse aconsellable a sua
substitucion por un novo texto. Os motivos para este
cambio normativo son basicamente tres:

a) A aclaracion terminoldxica dalgins aspectos rela-
cionados coa valoracion de bens inmobles para a fina-
lidade hipotecaria e de fondos de pensiéns. Alguns
desenvolvementos recentes no dmbito europeo tenden
a diferenciar valor de mercado (o valor nun momento
do tempo) e valor hipotecario (o valor sustentable no
tempo). Ainda que formalmente a Orde de 1994 baseaba
o calculo do valor de taxacion no valor de mercado,
a obriga de utilizar unha metodoloxia estricta e rigorosa
baseada no principio de prudencia conducia 6 célculo
dun valor de taxacién equiparable 6 valor hipotecario.
Para emendar este problema, mais formal ca material,
introduciuse na orde o valor hipotecario como base para
a obtencién do valor de taxacion de bens inmobles para
as finalidades hipotecaria e de fondos de pensidns, facen-
do explicitas algunhas practicas destinadas a respecta-lo
principio de prudencia. En todo caso, debe sublinarse
que estas modificaciéns non supofien en modo ningudn
unha ruptura nas normas de célculo do valor de taxacion,
senén tan s6 un axuste aclaratorio inscrito na vontade
xeral de continuidade que inspira a orde.

b) A adaptaciéon do calculo do valor de taxaciéon e
a stia formalizacidn & lexislacion aprobada recentemente.
En efecto, desde a entrada en vigor da Orde de 1994
aprobaronse novas normas que a afectan directa ou indi-
rectamente. Entre elas destacan a Lei 6/1998, do 13
de abril, sobre réxime do solo e valoraciéns, a Lei
46/1998, do 17 de decembro, sobre introducciéon do
euro, o Real decreto lei 14/1999, do 17 de setembro,
sobre sinatura electronica, o Real decreto 2486/1998,
do 20 de novembro, polo que se aproba o Regulamento
de ordenacién e supervision dos seguros privados, e o
Real decreto 845/1999, do 21 de maio, de modificacion
parcial do Real decreto 1393/1990, do 2 de novembro,
polo que se aproba o regulamento da Lei 46/1984, do
26 de decembro, reguladora das instituciéns de inves-
timento colectivo en relaciéon coas sociedades e fondos
de investimento inmobiliarios e se disponen outras medi-
das financeiras.

c) A introduccion das melloras de tipo técnico e
formal froito da experiencia na aplicacién practica da
Orde de 1994, tanto por parte dos organismos super-
visores como das entidades e das sociedades e servicios
de taxacion.

A orde consta de 88 artigos, cinco disposicions adi-
cionais, unha disposicion transitoria, unha disposicidon
derrogatoria e tres disposiciéns derradeiras. Os artigos
estructUranse en catro titulos e estes en capitulos e
seccions.

O titulo | contén as disposiciéns xerais: o ambito,
principios e definicidons; as comprobaciéns minimas e
documentacion dispoiiible; os condicionantes e adver-
tencias, tanto xerais coma especificas, e en xeral todas
aquelas cuestions que o taxador deberd ter en conta
tanto no ambito técnico coma no formal.

O titulo Il contén as disposicidons técnicas encami-
nadas & determinacion do valor de taxacion dos distintos
obxectos de valoracién e para as distintas finalidades.
Para iso regulanse os distintos métodos técnicos de valo-
racion e a valoraciéon dos distintos bens e dereitos. Todo
o seu contido estd baseado no principio de prudencia
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e o principio de sustentabilidade para aqueles valores
con efectos 6 longo do tempo.

O titulo Il contén as disposiciéns formais encami-
nadas a elaboracion do informe e certificado nos que
se formalizard o correspondente valor de taxacion. Para
iso establécese unha Unica estructura cunha serie de
puntos minimos que o taxador terd que cubrir segundo
cal sexa o obxecto da valoracion. Todo o seu contido
esta baseado no principio de transparencia no sentido
de que os documentos e datos manexados polo taxador
para o cdlculo dos valores deberdn estar 6 dispor do
supervisor correspondente.

O titulo IV contén unha serie de disposiciéns cun
ambito de aplicaciéon que se limita & valoracion para
a cobertura das provisidns técnicas das entidades ase-
guradoras e para a determinacion do patrimonio das
instituciéns de investimento colectivo inmobiliarias.

Esta orde dictase en uso das habilitaciéns normativas
sinaladas no artigo 37.4 do Real decreto 685/1982,
do 17 de marzo, polo que se desenvolven determinados
aspectos da Lei 2/1981, do 25 de marzo, de regulacién
do mercado hipotecario; o artigo 74.5 do regulamento
da Lei 46/1984, do 26 de decembro, reguladora das
instituciéns de investimento colectivo, aprobado polo
Real decreto 1393/1990, do 2 de novembro (segundo
a redaccion dada no Real decreto 686/1993, do 7 de
maio); o artigo 50.10 do Regulamento de ordenacion
e supervision dos seguros privados (aprobado polo Real
decreto 2486/1998, do 20 de novembro) e o artigo
37.1 do Regulamento de plans e fondos de pensiéns
(aprobado polo Real decreto 1307/1988, do 30 de
setembro),

Na sua virtude, dispono:

TITULO |

Disposiciéns xerais

CAPITULO |

Ambito, principios e definiciéns

Artigo 1. Obxecto.

Esta orde ten por obxecto a regulacién do réxime
xuridico 6 que se debera axusta-lo calculo do valor de
taxacion de bens inmobles e determinados dereitos, asi
como a elaboracién dos informes e certificados nos que
se formalice, sempre que o devandito célculo se realice
para algunha das finalidades integrantes do seu ambito
de aplicacién.

Artigo 2. Ambito de aplicacion.

Esta orde sera de aplicaciéon sempre que o valor de
taxacion se utilice para algunha das finalidades seguin-
tes:

a) Garantia hipotecaria de créditos ou préstamos
que formen ou vaian formar parte da carteira de cober-
tura de titulos hipotecarios emitidos polas entidades, pro-
motores e constructores a que se refire o artigo segundo
do Real decreto 685/1982, do 17 de marzo, polo que
se desenvolven determinados aspectos da Lei 2/1981,
do 25 de marzo, de regulacidon do mercado hipotecario.

b) Cobertura das provisions técnicas das entidades
aseguradoras, esixida no Real decreto 2486/1998, do
20 de novembro, polo que se aproba o Regulamento
de ordenacion e supervisién dos seguros privados.

c) Determinaciéon do patrimonio das institucions de
investimento colectivo inmobiliarias reguladas no Real

decreto 1393/1990, do 2 de novembro, polo que se
aproba o regulamento da Lei 46/1984, do 26 de decem-
bro, reguladora das institucions de investimento colec-
tivo.

d) Determinacion do patrimonio inmobiliario dos
fondos de pensidons regulados no Real decreto
1307/1988, do 30 de setembro, polo que se aproba
o Regulamento de plans e fondos de pensidns.

Artigo 3. Principios.

1. Asentidades de crédito que disponan de servicios
de taxacidon e as sociedades de taxacion homologadas
cando valoren para calquera das finalidades integradas
no ambito de aplicacion desta orde deberano facer apli-
cando, nos termos establecidos nel, os seguintes prin-
cipios:

a) Principio de anticipacion, segundo o cal o valor
dun inmoble que se encontre en explotacion econdmica
é funcidn das expectativas de renda que previsiblemente
proporcionara no futuro.

b) Principio de finalidade, segundo o cal a finalidade
da valoraciéon condiciona o método e as técnicas de valo-
racion que hai que seguir. Os criterios e métodos de
valoracion utilizados seran coherentes coa finalidade da
valoracion.

c) Principio de maior e mellor uso, segundo o cal
o valor dun inmoble susceptible de ser dedicado a dife-
rentes usos sera o que resulte de o destinar, dentro
das posibilidades legais e fisicas, 6 economicamente
mais aconsellable, ou se é susceptible de ser construido
con distintas intensidades edificatorias, sera o que resul-
te de o construir, dentro das posibilidades legais e fisicas,
coa intensidade que permita obte-lo seu maior valor.

d) Principio de probabilidade, segundo o cal ante
varios escenarios ou posibilidades de eleccion razoables
se elixirdn aqueles que se consideren mais probables.

e) Principio de proporcionalidade, segundo o cal os
informes de taxaciéon se elaboraran coa amplitude ade-
cuada tendo en conta a importancia e o uso do obxecto
de valoracién, asi como a sua singularidade no mercado.

f) Principio de prudencia, segundo o cal, ante varios
escenarios ou posibilidades de eleccién igualmente pro-
bables, se elixird o que dea como resultado un menor
valor de taxacion.

Este principio serd de aplicacién obrigatoria cando
o valor de taxacion se utilice para algunha das finalidades
sinaladas no artigo 2.a), b) e d) desta orde.

g) Principio de substitucién, segundo o cal o valor
dun inmoble é equivalente 6 doutros activos de similares
caracteristicas substitutivos daquel.

h) Principio de temporalidade, segundo o cal o valor
dun inmoble é variable 6 longo do tempo.

i) Principio de transparencia, segundo o cal o infor-
me de valoracion dun inmoble debera conte-la informa-
cion necesaria e suficiente para a sua facil comprension
e detalla-las hipdtese e documentacion utilizadas.

j) Principio do valor residual, segundo o cal o valor
atribuible a cada un dos factores de producciéon dun
inmoble sera a diferencia entre o valor total do devandito
activo e os valores atribuibles 6 resto dos factores.

2. Os principios recollidos no punto anterior utili-
zaranse como criterios de interpretacion e, se é o caso,
de integracion das normas desta orde.

Artigo 4. Definicions.

Para os efectos desta orde utilizaranse as seguintes
definiciéns:

Actualizacion dunha taxacion. E toda revision dunha
taxacion anterior, emitida pola mesma entidade taxadora
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antes de transcorreren dous anos desde a sUa data de
emisién, na que con referencia & taxaciéon anterior se
modifiquen as advertencias, os condicionantes ou cal-
quera dos valores que figuren nela. Este prazo sera de
tres anos para a finalidade recollida no artigo 2.b) (dmbito
de aplicacién), conforme o establecido no artigo 84.1
desta orde. ,

Antigliidade. E o niumero de anos transcorridos entre
a data de construcciéon dun inmoble ou a da ultima reha-
bilitacién integral del, e a data da valoracion.

Comparables. Son inmobles que se consideran simi-
lares 6 inmoble obxecto de valoracion ou adecuados
para aplica-la homoxeneizacion, tendo en conta a sua
localizacion, uso, tipoloxia, superficie, antigiiidade, esta-
do de conservaciéon, ou outra caracteristica fisica rele-
vante 6 devandito fin. ,

Compromiso de compra a prazo de inmobles. E un
contrato en virtude do cal os contratantes se compro-
meten & compravenda dun inmoble, a un prezo prede-
terminado, e nunha data concreta.

Depreciacion fisica. E a perda que experimenta o valor
de reemprazamento bruto (VRB) dun ben en funcion da
sta antiglidade, estado de conservacion e duracion dos
seus componentes. ,

Depreciacion funcional. E a perda que experimenta
o valor de reemprazamento bruto (VRB) dun ben aten-
dendo & sua defectuosa adaptacién a funcién a que se
destina. Comprende as perdas producidas no inmoble
por obsolescencia, deseno, falta de adaptaciéon 6 seu
uso, etc. |

Edificio. E calquera tipo de construccion, sélida, dura-
ble e apta para albergar un ou varios espacios destinados
6 desenvolvemento de calquera actividade.

Edificio destinadg a uso determinado (residencial, de
oficinas, etcétera). E todo edificio no que a superficie
sobre rasante destinada a un uso determinado é igual
ou superior a dous tercios da superficie total sobre rasan-
te del. .

Edificio en construccion. E toda obra de nova edi-
ficacién iniciada e non terminada que conte coa corres-
pondente licencia e se realice de acordo cun proxecto
visado polo colexio profesional correspondente.

Edificio en proxecto. E calquera tipo de construccion
(obra nova ou rehabilitacién) que se realizara sobre un
terreo ou predio determinado de acordo cun proxecto
visado polo colexio profesional correspondente. Para
estes efectos, entenderanse como obras de rehabilita-
cién as que cumpran os requisitos sinalados na definicién
de inmoble en rehabilitacion.

Elementos comuns dun edificio. Son todos aqueles
espacios que, non sendo de uso privativo, deban ser
tidos en conta para efectos de cémputo de superficie.

Elemento dun edificio. E toda unidade fisica, funcional
ou rexistral, que forme parte dun edificio composto por
mais unidades destinadas 6 mesmo ou a outros usos
e que sexa susceptible de venda individualizada.

Elementos especulativos. Son aqueles datos, ofertas
ou escenarios que mesmo sendo relevantes para a deter-
minacion do valor de mercado traian causa, ben dun
comportamento ligado & intencién dun operador de
beneficiarse a curto prazo coas fluctuacidons nos prezos
dos activos inmobiliarios, ben de expectativas de cambio
de uso ou edificabilidade, ben doutros factores extraor-
dinarios (tales como novas infraestructuras ou investi-
mentos que impliquen unha revalorizacién dos inmobles)
dos que a presencia futura non estea asegurada.

Entidade taxadora. As sociedades de taxacion homo-
logadas e inscritas no Rexistro Especial do Banco de
Espafia, asi como, respecto as valoracidns que tenan
como finalidade a mencionada na letra a) do artigo 2,
os servicios de taxacién de entidades de crédito homo-
logados e inscritos no Rexistro Especial do Banco de
Espana.

Contorno. E o espacio de adecuada amplitude e con
caracteristicas homoxéneas tanto fisicas coma estruc-
turais no cal se situa o inmoble obxecto de valoracion.

Predio rustico. Aquel terreo de nivel urbanistico Il que
se dedique ou poida dedicarse 6 desenvolvemento du-
nha actividade agraria.

Homoxeneizacion de prezos de inmobles compara-
bles. E un procedemento polo cal se analizan as carac-
teristicas do inmoble que se taxa en relacién con outros
comparables, co obxecto de deducir, por comparacion
entre as suas similitudes e diferencias, un prezo de com-
pravenda ou unha renda homoxeneizada para aquel.

Infraestructuras exteriores do terreo. Son as nece-
sarias para dota-lo terreo dos servicios urbanisticos esixi-
dos para a stia consideracidon como solo urbano de acor-
do coa lexislacion sobre réxime do solo e ordenacion
urbana. .,

Inmoble en rehabilitacion. E todo edificio ou elemento
de edificio no que se iniciasen obras que relnan os
seguintes requisitos:

a) Que conten coa correspondente licencia.

b) Que se realicen de acordo cun proxecto visado
polo colexio profesional correspondente.

c) Que, alterando ou non os seus elementos estruc-
turais, impliquen o acondicionamento de polo menos
o b0 por 100 da sua superficie edificada antes do inicio
das obras.

Para estes efectos consideraranse como obras de
acondicionamento as destinadas a mellora-las condi-
ciéns de habitabilidade dun edificio mediante a subs-
titucion, restauraciéon ou modernizaciéon dos seus dife-
rentes elementos constructivos e instalaciéns, e as que
tenan por obxecto alterar substancialmente a morfoloxia
da edificacién, amplien ou non a superficie edificada.

d) Que o custo orzado das obras alcance polo menos
o 50 por 100 do valor de reemprazamento bruto da
edificacion (excluido o valor do terreo).

Cando a valoracion se refira a un edificio completo
e se estea procedendo & sua reforma parcial, a definicidn
precedente podera aplicarse a parte afectada polas obras
cando estas alcancen polo menos unha planta completa.

Inmoble ligado a unha actividade econdmica. E todo
edificio, ou elemento de edificio, de uso monovalente
que estd ou pode estar vinculado a unha explotacion
econdmica. Entre outros incluiranse os seguintes tipos:

a) Edificios e instalacions industriais, fabris e de pro-
duccioén agraria.

b) Centros de transporte, aparcadoiros e edifica-
cions ou instalaciéns ligadas 6 servicio de transporte.

c) Inmobles hoteleiros, nas suas diversas categorias
e tipoloxias.

d) Hospitais e outras instalaciéns de caracter sani-
tario.

e) Instalacidons recreativas, deportivas e de espec-
taculos.

f) Centros de ensino e outras instalacions culturais.

g) Centros de equipamento social.

h) Residencias estudiantis, para a terceira idade ou
similares.

Instalacions polivalentes. Son as instalaciéns que,
concibidas ou instaladas para un uso concreto, permitan,
6 xuizo do taxador, a sua utilizacién para outros per-
mitidos.

En ningln caso se entenderdn como instalaciéns poli-
valentes aquelas con caracteristicas e elementos cons-
tructivos que limiten ou dificulten usos distintos 6s exis-
tentes, como son as camaras acoirazadas, cadmaras fri-
gorificas, instalacidons de lavanderia, cocina e de servicios
especificos en establecementos de hostaleria.

Localidade. E o nucleo urbano no que se encontra
o inmoble obxecto de valoracion.
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Mercado local. O inmobiliario do contorno urbano ou
rural homoxéneo (barrio, pedania, localidade, comarca)
onde se encontre o inmoble (edificio, elemento de edi-
ficio, predio rustico ou terreo), ou, cando o seu uso ou
caracteristicas non permitan dispofer de comparables
na devandita area, o mercado inmobiliario sectorial (ofi-
cinas, centros comerciais, hoteis, explotaciéon agraria do
cultivo dominantes correspondente) sempre que resulte
representativo para a sia comparacion dentro do terri-
torio nacional.

Niveis urbanisticos do terreo. Para efectos da sua taxa-
cion os terreos clasificaranse nos seguintes niveis:

Nivel I. Incluird tédolos terreos que non pertenzan
6 nivel Il

Nivel Il. Incluira os terreos clasificados como non urba-
nizables nos que non se permita edificar para usos dife-
rentes a sla natureza agricola, forestal, gandeira ou que
estean ligados a unha explotacidon econémica permitida
pola normativa vixente.

Tamén se incluirdn os terreos clasificados como urba-
nizables que non estean incluidos nun dmbito de desen-
volvemento do planeamento urbanistico ou que, estan-
doo, non se definisen nel as condiciéns para o seu
desenvolvemento. ,

Opcién de compra. E un contrato en virtude do cal
un vendedor outorga o dereito a comprar un inmoble,
a un prezo predeterminado, e nunha data ou prazo con-
creto. )

Proteccién publica. E calquera réxime legal que limite
o prezo de venda ou aluguer do inmoble obxecto de
valoracion.

Solo urbano, solo non urbanizable, solo urbanizable.
Utilizaranse as definiciéns establecidas na lexislacion
vixente sobre réxime do solo e ordenacidon urbanistica.

Superficie comprobada. E a area medida polo taxador
tendo en conta as definiciéns de superficie uGtil ou cons-
truida e o correspondente plano acotado. ,

Superficie construida con partes comuns. E a super-
ficie construida sen partes comuns mais a parte pro-
porcional que lle corresponda segundo a sUa cota na
superficie dos elementos comuns do edificio.

Superficie construida sen partes comuns. E a super-
ficie util, sen exclui-la superficie ocupada polos elemen-
tos interiores mencionados na devandita definicién e
incluindo os cerramentos exteriores 6 100 por 100 ou
6 50 por 100, segundo se trate, respectivamente, de
cerramentos de fachada ou medianeiros, ou de cerra-
mentos compartidos con outros elementos do mesmo
edificio. )

Superficie util. E a superficie do solo delimitado polo
perimetro definido pola cara interior dos cerramentos
externos dun edificio ou dun elemento dun edificio,
incluindo a metade da superficie do solo dos seus espa-
cios exteriores de uso privativo cubertos (tales como
terrazas, balcéns e tendedeiras, soportais, peiraos de car-
ga, beiris, etc.), medida sobre a proxeccién horizontal
da sua cuberta.

Non se considerara superficie Gtil a superficie ocu-
pada en planta por cerramentos interiores fixos, polos
elementos estructurais verticais, e polas canalizacions
ou conductos con seccidon horizontal superior 6s 100
centimetros cadrados e a superficie do solo cunha altura
libre inferior a 1,5 metros.

Tampouco se considerarad superficie Util a ocupada
polos espacios exteriores non cubertos. ,

Superficie utilizable ou computable. E a superficie uti-
lizada nas taxacions para determina-los valores técnicos.

Taxador. O profesional que, de conformidade co pre-
visto nas normas aplicables a cada tipo de taxacion,
debe subscribir necesariamente o informe de taxacion.

Valor de mercado ou venal dun inmoble (VM). E o
prezo 6 que poderia venderse o inmoble, mediante con-

trato privado entre un vendedor voluntario e un com-
prador independente na data da taxacién no suposto
de que o ben se ofrecese publicamente no mercado,
que as condiciéns do mercado permitisen disponer del
de maneira ordenada e que se dispuxese dun prazo nor-
mal, tendo en conta a natureza do inmoble, para nego-
cia-la venda.
Para tal efecto considerarase:

a) Que entre vendedor e comprador non debe existir
vinculacién previa ningunha, e que ningun dos dous ten
un interese persoal ou profesional na transaccion allea
4 causa do contrato.

b) Que a oferta publica 6 mercado comporta tanto
a realizacion dunha comercializacion adecuada ¢ tipo
de ben de que se trate, como a ausencia de informacion
privilexiada en calquera das partes intervenientes.

c) Que o prezo do inmoble é consecuente coa oferta
publica citada e que reflicte nunha estimacion razoable
o prezo (mais probable) que se obteria nas condicions
do mercado existentes na data da taxacion.

d) Osimpostos non se incluiran no prezo. Tampouco
se incluirdn os gastos de comercializacion.

Valor do inmoble para a hipotese de edificio termi-
nado. E o valor que previsiblemente poderd alcanzar un
edificio en proxecto, construccion ou rehabilitacién na
data da sua terminacion, se se constrie nos prazos esti-
mados e coas caracteristicas técnicas contidas no seu
proxecto de edificacién ou rehabilitacion.

Valor de reemprazamento (VR) ou custo de reem-
prazamento ou de reposicion pode ser: bruto ou a novo
e neto ou actual.

O valor de reemprazamento bruto ou a novo (VRB)
dun inmoble é a suma dos investimentos que serian
necesarios para construir, na data da valoracién, outro
inmoble das mesmas caracteristicas (capacidade, uso,
calidade, etc.) pero utilizando tecnoloxia e materiais de
construccion actuais.

O valor de reemprazamento neto ou actual (VRN) é
o resultado de deducir do VRB a depreciacion fisica e
funcional do inmoble na data da valoracion.

Valor de taxacion (VT). E o valor que esta orde esta-
blece como tal para cada tipo de inmoble ou dereito
a valorar. Este valor sera o valor xuridico ou con efectos
xuridicos para as finalidades integrantes do ambito de
aplicacioén dela.

Valor hipotecario ou valor para efecto de crédito hipo-
tecario (VH). E o valor do inmoble determinado por unha
taxacion prudente da posibilidade futura de comerciar
co inmoble, tendo en conta os aspectos duradeiros a
longo prazo daquela, as condiciéns do mercado normais
e locais, o seu uso no momento da taxacién e os seus
usos alternativos correspondentes.

Na determinaciéon a que se refire o punto anterior
non se incluiran os elementos especulativos.

Valor maximo legal (VML). E o prezo maximo de venda
dunha vivenda suxeita a proteccion publica establecido
na normativa especifica que lle sexa aplicable.

Valor por comparacion, valor por actualizacion, valor
residual. E o valor obtido mediante a aplicacion dos méto-
dos técnicos de comparacion, actualizacion de rendas
e residual respectivamente. ,

Valoracion intermedia de obra. E calquera das valo-
racions que se emiten con posterioridade & taxacion ini-
cial e durante a construccidon ou rehabilitacion dun ele-
mento ou edificio, nos que se reflicte o avance das obras
e a porcentaxe da obra executada e calquera outra cir-
cunstancia da construccion que poida afecta-lo valor de
taxacion. A sUa emision non implica a actualizacién dos
valores contidos na valoracion inicial. |

Vivenda para primeira residencia. E aquela que polas
sUas caracteristicas e localizacion tefia como destino
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mais probable o seu uso como vivenda habitual, inde-
pendentemente do seu destino actual.

Vivenda para segunda residencia. E aquela que polas
sUas caracteristicas e localizacién tefia como destino
mais probable o seu uso como residencia temporal, inde-
pendentemente do seu destino actual.

Vida util. E o prazo durante o cal un inmoble estara
en condiciéns de ser usado para o fin a que se destina.
Seré total se se calcula desde o momento da construc-
cién ou ultima rehabilitacion integral e sera residual se
se calcula desde a data da taxacion.

Artigo 5. Superficie utilizable ou computable.

1. Para calcula-lo valor dun edificio ou dun elemento
dun edificio utilizarase sempre a superficie comprobada
polo taxador. Ademais deberanse ter en conta as espe-
cificaciéns seguintes:

a) Cando non sexa posible comproba-la superficie
do edificio ou elemento do edificio, utilizarase a sua
superficie rexistral.

b) No caso de elementos de edificios nos que se
puidese comproba-la superficie Util ou a construida sen
partes comuns, podera tamén utilizarse a superficie rexis-
tral con partes comuns, mesmo cando esta ultima non
puidese ser comprobada, sempre que exista unha difi-
cultade operativa especial para a comprobacién debi-
damente xustificada polo taxador, non exista dubida
razoable sobre a natureza da devandita superficie rexis-
tral e a relacidn entre esta e a superficie comprobada
sexa razoable 6 xuizo do taxador.

c) Cando a superficie comprobada sexa superior &
rexistral ou cando se trate dun edificio que careza de
declaracidon de obra nova inscrita, a sia adopcién requi-
rird que se verifique a sua adecuacidon & normativa urba-
nistica aplicable.

d) No caso de que a superficie dos espacios exte-
riores de uso privativo do edificio ou elemento dun edi-
ficio supere o 15 por 100 da sua superficie total, aquela
superficie deberase medir por separado e valorarase con
prezo unitario diferente a superficie dos espacios exte-
riores. Tamén se deberan valorar con prezo unitario dife-
rente os espacios exteriores non cubertos e os que polo
seu uso, caracteristicas constructivas e funcionais se con-
sidere que tenen valores independentes. O conxunto des-
tas superficies deberd ser obxecto de xustificacion, indi-
cando os criterios seguidos.

e) Para os efectos do céalculo do seu valor maximo
legal, nas vivendas suxeitas a proteccién publica toma-
rase como superficie a consignada na cédula de cua-
lificacion correspondente.

2. Para calcula-lo valor dun terreo ou dun predio
rastico utilizarase como superficie a comprobada polo
taxador. Cando a devandita comprobacion non sexa via-
ble utilizarase a menor entre a superficie rexistral e a
catastral.

Sen prexuizo do sinalado no paragrafo anterior, pode-
rase utiliza-la maior entre a superficie rexistral e a catas-
tral sempre que, unha vez feitas as estimacions opor-
tunas, se xustifique expresa e razoadamente dunha
maneira destacada.

Artigo 6. Expresion dos valores.

1. Os valores dos bens inmobles e dereitos obxecto
de valoracién reflectiranse nun informe e, se é o caso,

nun certificado de taxacion para a elaboracion do cal
se seguira o previsto no titulo Il desta orde.

2. Estes valores expresaranse na moeda de curso
legal do pais onde se localicen os bens ou o obxecto
dos dereitos. Se a devandita moeda non fose o euro,
os valores Os que se refire o punto anterior expresaranse
tamén en euros utilizando como tipo de cambio os publi-
cados oficialmente na data da taxaciéon ou, se é o caso,
no dia anterior mais préximo.

CAPITULO Il
Comprobacions e documentacion

Artigo 7. Comprobacions minimas.

1. Para determina-lo valor de taxacion realizaranse
as comprobacions necesarias para cofiece-las caracte-
risticas e situacion real do obxecto da valoracién, e uti-
lizarase o contido da documentacién sinalada no artigo 8
desta orde.

2. Entre as comprobaciéons a que se refire o punto
anterior, incluiranse polo menos as seguintes:

a) Adentificacion fisica do inmoble, mediante a sua
localizacion e inspeccidén ocular por parte dun técnico
competente, comprobando se a sta superficie e demais
caracteristicas coinciden coa descricién que conste na
documentacién utilizada para realiza-la taxacion, asi
como da existencia de servidumes visibles e do seu esta-
do de construccién ou conservacién aparente.

b) O estado de ocupacion do inmoble e uso ou
explotacidon 6 que se destine.

c) No caso de vivendas, o réxime de proteccion
publica.

d) O réxime de proteccion do patrimonio arquitec-
tonico.

e) A adecuacion do inmoble 6 planeamento urba-
nistico vixente e, se é o caso, a existencia do dereito
6 aproveitamento urbanistico que se valore.

Artigo 8. Documentacidon necesaria.

1. Para realiza-lo célculo do valor de taxacién, debe-
rase ter disposto previamente de todos aqueles docu-
mentos que sexan necesarios para unha identificacion
completa do obxecto da valoracién, tendo en conta o
tipo de ben, a finalidade daquela, o estado de ocupacién
e construcciéon daquel e o método de valoracién utilizado.

Entre os documentos 6s que se refire o paragrafo
anterior incluirase a certificacion rexistral acreditativa da
titularidade e cargas do inmoble, asi como da stua des-
cricién completa, expedida dentro dos tres meses ante-
riores a data da valoracidn, ou os seus equivalentes legais
en soportes alternativos.

Non obstante, na valoracion de bens para a finalidade
sinalada no artigo 2.a) e na valoracién previa & compra
de bens para a finalidade sinalada no artigo 2.c) (dmbito
de aplicacion) desta orde, a devandita certificacion pode-
r4 ser substituida por orixinal ou copia de nota simple
rexistral, expedida dentro dos tres meses anteriores a
data de valoracion, que contena polo menos a titula-
ridade e descricién completa do inmoble, incluidos, se
€ 0 caso, os dereitos reais e as limitaciéons do dominio;
ou por fotocopia do libro de Rexistro da propiedade,
por fotocopia de escritura de propiedade, ou por docu-
mentos equivalentes emitidos por procedementos tele-
maticos polo Rexistro da Propiedade.

2. Ademais do sinalado no punto anterior, deberase
ter disposto do seguinte:

a) No caso de edificios en proxecto que se valoren
para a hipotese de edificio terminado, o proxecto deles
visado polo colexio profesional competente.
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b) No caso de edificios en construccion ou en reha-
bilitacidon que se valoren para a hipdtese de edificio ter-
minado, e ademais do proxecto deles visado polo colexio
profesional correspondente, a licencia de obra, a ultima
certificacion da obra executada expedida pola direccién
facultativa, asi como o contrato de execucién da obra
e o orzamento de contrata, se existen.

c) No caso de vivendas suxeitas a proteccion publi-
ca, cédula de cualificacién ou documento administrativo
que acredite ou permita determina-lo prezo maximo en
venda ou aluguer.

d) No caso de edificios (que tefian como uso prin-
cipal o de vivenda) a que se refire o artigo 2 da Lei
38/1999, do 5 de novembro, de ordenaciéon da edi-
ficacion, o documento acreditativo da expedicion do
seguro de danos materiais recollido no seu artigo 19.1.c)
(seguro de danos decenal).

e) No caso de inmobles dos que se cedese total
ou parcialmente o uso, o contrato de arrendamento ou
outro titulo de ocupacién, o ultimo recibo da renda aboa-
do asi como unha certificacién expedida polo propietario
na que se expresara con claridade: cada unha das super-
ficies arrendadas dentro do predio; a renda neta anual
producida en total e por cada unha das partes; o estado
de ocupacién do inmoble; o estado de pagamento das
rendas vixentes; os gastos imputables 6 inmoble, con
indicaciéon dos repercutidos 6 ocupante durante o ultimo
ano e o destino do inmoble.

Para efectos da finalidade indicada no artigo 2.a) des-
ta orde, os datos a que se refire o paragrafo anterior
deberan estar igualmente dispoiibles ainda que non sera
necesaria a certificacion expedida polo propietario.

f) En inmobles ligados a unha explotacion econé-
mica, os documentos necesarios para calcula-los fluxos
a que se refire o artigo 27 (fluxos de caixa no método
de actualizaciéon) desta orde.

g) No caso de predios rusticos, a documentacion
catastral relevante, a referente 6 seu réxime de explo-
tacion, asi como, se é o caso, a do dereito de rega e
a do seu rendemento.

h) No caso dos terreos que se valoren atendendo
6 seu aproveitamento urbanistico ou para edificios en
proxecto, cédula urbanistica ou certificado municipal ou
outra documentacién que permita determina-la clase de
solo e, se é o caso, o seu aproveitamento urbanistico,
condicidons para o seu desenvolvemento ou documen-
tacion necesaria para determinalos.

i) No caso de edificios en réxime de propiedade hori-
zontal ou elementos de edificios diferentes de vivenda
ou praza de garaxe, os estatutos da comunidade de pro-
pietarios, documento equivalente ou certificacion do
administrador da comunidade acreditativa das limita-
cions do seu uso ou outras circunstancias contidas
naqueles que puidesen afecta-lo seu valor.

i)  Os restantes que sexan esixidos por outras dis-
posicions desta orde segundo o método de valoracion
adoptado, o tipo de inmoble ou a finalidade de taxacioén.

CAPITULO Il

Condicionantes e advertencias

Artigo 9. Valor de taxacion condicionado.

Agas o previsto no artigo 14, para que o valor de
taxaciéon calculado de acordo con esta orde poida ser
utilizado para algunha das finalidades sinaladas no seu
artigo 2 (dmbito de aplicacién) debera ser expresado
sen suxeicion a ningun condicionante.

Artigo 10. Condicionantes.

1. Para os efectos desta orde considerarase que
existe un condicionante nos seguintes supostos:

a) Cando non se puidesen realiza-las comprobacions
a que se refire o artigo 7.2 (comprobacidons minimas),
salvo no caso da prevista na letra d) do devandito punto,
que s constituird un condicionante cando afecte edi-
ficios completos ou locais comerciais.

b) Cando, estando cedido o uso do inmoble, non
se dispuxese do contrato de arrendamento ou outro titulo
de ocupacidén e das condicidns actuais do arrendamento
ou cesion.

c) Cando oinmoble estea suxeito a proteccién publi-
ca e non se puidese calcula-lo seu valor maximo legal.

d) Cando non se dispuxese, se é o caso, dalgunha
da documentacion seguinte:

A documentacién a que se refiren os paragrafos
segundo e terceiro do artigo 8.1 (documentacion dis-
ponible) desta orde.

O proxecto visado a que se refire o artigo 8.2.a).

A licencia de obra a que se refire o artigo 8.2.b).

Cédula urbanistica ou documentacion a que se refire
o artigo 8.2.h) desta orde.

A da adscricién do dereito de rega 6 predio rustico
a que se refire o artigo 8.2.g) cando esta se valore como
regadio.

e) Cando non se puidesen cumprir outras esixencias
previstas nesta orde, ou concorran outras circunstancias
que impliquen dubidas razoadas sobre a correcta iden-
tificacion, fisica ou rexistral, do inmoble que se vaia taxar,
ou sobre a existencia das caracteristicas del utilizadas
na taxacion, que poidan afectar significativamente o cal-
culo dos seus valores técnicos.

2. Cando a taxacion se efectlue para os efectos do
disposto no artigo 2.c) (dmbito de aplicacién) desta orde,
condicionarase o valor de taxaciéon, cando o titular rexis-
tral do inmoble non coincida coa instituciéon que o inclla
para efectos de calculo do seu valor patrimonial.

O sinalado no paragrafo anterior non sera de apli-
cacion cando se realicen taxacions previas & compra
de inmobles por parte de sociedades ou fondos de inves-
timento inmobiliario.

Artigo 11. Advertencias xerais.

Para os efectos desta orde considerarase que existe
un suposto de advertencia, sempre que se tena dubida
sobre algun dos datos utilizados no célculo dos valores
técnicos do obxecto da valoracién e, como minimo, nos
supostos que se indican a continuacion:

a) Cando existan discrepancias entre a realidade fisi-
ca do inmoble e a suia descricidn rexistral que non indu-
zan a dubidar sobre a sua identificacidon ou caracteristicas
e que non inflian previsiblemente sobre os valores cal-
culados.

b) Cando o inmoble que se valora non estea con-
forme co planeamento urbanistico vixente, salvo que se
formulase un condicionante, ou cando, non sendo esixi-
ble a emisidon dun condicionante, non se puidese com-
proba-lo réxime de proteccidn do patrimonio arquitec-
ténico do inmoble.

c) Cando se valoren inmobles suxeitos a expropia-
cion forzosa ou en funciéon de licencias de construccion
ou autorizacidons administrativas que contefian condi-
ciéns, que de non cumprirse poidan orixinar modifica-
cions no valor certificado.
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d) Cando na valoraciéon se utilizasen métodos dife-
rentes dos indicados no artigo 15.1 (métodos) desta
orde.

e) Cando para calcula-lo valor maximo legal non se
dispuxese da documentacién indicada no artigo 8.2.c).

f) Cando non se dispuxese dalgunha da documen-
tacion seguinte:

Os documentos necesarios para calcula-los fluxos de
caixa a que se refire o artigo 8.2.f).

Nos predios rusticos, a documentacién catastral rele-
vante ou a referente 6 seu réxime de explotacion ou
rendemento.

Os documentos sinalados no artigo 8.2.b), agas a
licencia de obra para a que sera de aplicacién o previsto
no artigo 10.1.d).

Nos casos a que se refiren as letras d) e i) do arti-
go 8.2, os documentos ali sinalados.

Artigo 12. Advertencias especificas.

1. Con independencia das advertencias xerais sina-
ladas no artigo anterior, cando concorran tédalas cir-
cunstancias mencionadas no punto seguinte, a entidade
taxadora debera advertir expresa e motivadamente da
posibilidade de que o valor de taxacién do inmoble sufra
minusvalias no futuro, pofiendo de manifesto os datos
(ciclos pasados no mesmo mercado local; expectativas
comuns entre os expertos; volatilidade apreciada no pre-
zo dos seus comparables; mercado dominado por ele-
mentos especulativos, etc.) de que dispoia sobre as
caracteristicas e a conxuntura do mercado inmobiliario
considerado.

2. As circunstancias a que se refire o punto anterior
son as seguintes:

a) Que o valor de taxacion se calcule para a fina-
lidade prevista no punto 2.a) desta orde.

b) Que no célculo do valor de taxacion se utilice
exclusivamente o método de comparacion.

c) Que o ben obxecto de valoracion estea destinado
a un uso do que os comparables, no mercado local onde
se sitle, experimentasen algunha caida significativa e
duradeira dos seus prezos nominais nos ultimos dez
anos.

3. Nas taxacions que tehnan como finalidade a pre-
vista no punto 2.a) desta orde, tamén se debera incluir
unha advertencia especifica, na forma que se indica a
continuacion, cando, ainda que non concorra a circuns-
tancia prevista na letra c¢) do punto anterior, a entidade
taxadora considere que existe unha probabilidade ele-
vada de que o valor de taxacion experimente unha reduc-
cion significativa en termos nominais antes de trans-
corrido un ano desde a data da taxacién que dure polo
menos tres anos.

A estimacion debera apoiarse en datos solidos dis-
pofiibles sobre a situacién conxuntural do mercado local,
e a advertencia deberd mencionar aquela probabilidade
xustificando a sua existencia e os datos en que se apoia
a estimacioén da entidade.

Artigo 13. Actuacions da entidade taxadora.

1. Cando se produza un condicionante, a entidade
taxadora deberd elixir unha das seguintes alternativas:

a) Entregarlle o informe 6 cliente condicionando
expresamente o valor de taxacion.

b) Entregarlle o informe 6 cliente denegando a fixa-
cion dun valor de taxacion.

Non obstante, cando a taxacién se realice para os
efectos da finalidade sinalada no artigo 2.a), e non se
puidese identificar fisica ou rexistralmente o inmoble,
a entidade deberd rexeitar de maneira razoada a emisién
do informe.

2. Cando se produza unha advertencia, a entidade
taxadora debera expresar, se é o caso, o seu efecto sobre
a valoracién.

Artigo 14. Emenda e levantamento do condicionante.

1. Malia o indicado no artigo 9, os informes e cer-
tificados que contenan condicionantes poderdn utilizarse
sempre que se levantasen conforme o previsto no punto
2 e, ademais, para efectos da finalidade prevista no artigo
2.a) poderan utilizarse os informes e certificados que
contenan:

O condicionante mencionado na letra b) do artigo
10.1, se previamente & formalizacion da hipoteca se
transmitise a propiedade do inmoble libre de inquilinos
e ocupantes.

Os condicionantes mencionados nas letras a), polo
que se refire 8 comprobacion do réxime de proteccion
publica da vivenda que se vai valorar, e c) do artigo
10.1, se previamente & formalizacion da hipoteca se
incorporase 6 expediente do correspondente crédito,
baixo a responsabilidade da entidade de crédito que o
conceda, a documentacion, procedente das autoridades
administrativas competentes ou do rexistro da propie-
dade correspondente, que reflicta o réxime legal do inmo-
ble (existencia ou inexistencia de proteccion publica, con-
crecion do valor maximo legal), unida a unha declaracion
subscrita por apoderado reconecido da entidade na que
manifeste a identidade dos inmobles a que se refire a
citada documentacién e os previstos na taxacion.

2. A entidade taxadora podera levanta-lo condicio-
nante dun informe de taxacion e do certificado en que
aquel se sintetice cando desaparecese o suposto que
deu orixe a el. O levantamento do condicionante esixira
a declaracién expresa e razoada da entidade que subs-
cribiu o informe que o contifia na que se manifeste que
se verificou a desapariciéon do suposto que deu orixe
ael

TiTULO Il
Calculo do valor de taxacion

CAPITULO |

Métodos técnicos de valoracion

SecciON 1.2 DISPOSICIONS XERAIS

Artigo 15. Meétodos.

1. Os métodos técnicos de valoraciéon utilizables
para efectos desta orde son:

a) O método do custo.

b) O método de comparacion.

c) O método de actualizacion de rendas.
d) O método residual.

2. Estes métodos permiten obte-lo valor de merca-
do, o valor hipotecario e o valor de reemprazamento.

Artigo 16. Aplicabilidade e procedementos.

1. O ambito de aplicabilidade dos métodos sinala-
dos no artigo anterior asi como os requisitos e proce-
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dementos para a suUa aplicacién axustaranse 6 estable-
cido nas seccions seguintes deste capitulo.

2. Entodo caso, na aplicaciéon dos devanditos méto-
dos para a finalidade prevista no artigo 2.a) (dmbito de
aplicacion) eliminaranse os elementos especulativos.

SeccioN 2.2 METODO DO CUSTO

Artigo 17. Aplicabilidade do método do custo.

1. O método do custo serd aplicable na valoracion
de toda clase de edificios e elementos de edificios, en
proxecto, en construcciéon ou rehabilitaciéon ou terminados.

2. Mediante este método calculase un valor técnico
que se denominara valor de reemprazamento. Este valor
podera ser bruto ou neto.

Artigo 18. Procedemento de célculo do valor de reem-
prazamento bruto.

1. Para calcula-lo valor de reemprazamento bruto
sumaranse os seguintes investimentos:

a) O valor do terreo no que se encontra o edificio
ou o do edificio que se vai rehabilitar.

b) O custo da edificaciéon ou das obras de rehabi-
litacion.

c) Os gastos necesarios para realiza-lo reempraza-
mento.

Para determina-los valores ou importes a que se refire
o paragrafo anterior terase en conta o sinalado nos nime-
ros seguintes.

2. Para determina-lo valor do terreo ou do edificio
que se vai rehabilitar utilizarase ben o método de com-
paracién, ben o método residual de acordo co previsto
nesta orde.

3. O custo da edificaciéon ou das obras de rehabi-
litacidon sera o custo da construccion por contrata.

Considerarase como custo da construccidon por con-
trata a suma dos custos de execucidon material da obra,
0s seus gastos xerais, se é o caso, e o beneficio industrial
do constructor. Non se incluirdn no devandito custo o
dos elementos non esenciais da edificacién que sexan
facilmente desmontables nin, agas para os inmobles liga-
dos a unha explotacion econémica, os custos dos aca-
bamentos e instalacidons non polivalentes.

No caso de edificios de cardcter histérico ou artistico
terase en conta, ademais, o valor particular dos elemen-
tos da edificacion que lle confiran ese caracter.

4. Os gastos necesarios seran os medios do mer-
cado segundo as caracteristicas do inmoble obxecto de
valoracion, con independencia de quen poida acomete-lo
reemprazamento. Estes gastos calcularanse cos prezos
existentes na data da valoracion.

Incluiranse como gastos necesarios, entre outros, os
seguintes:

Os impostos non recuperables e aranceis necesarios
para a formalizacion da declaracion de obra nova do
inmoble.

Os honorarios técnicos por proxectos e direcciéon das
obras ou outros necesarios.

Os custos de licencias e taxas da construccion.

O importe das primas dos seguros obrigatorios da
edificacion e dos honorarios da inspeccién técnica para
calcula-las devanditas primas.

Os gastos de administracion do promotor.

Os debidos a outros estudios necesarios.

Non se considerardn como gastos necesarios o bene-
ficio do promotor, nin calquera clase de gastos finan-
ceiros ou de comercializacion.

5. Na determinacién do valor de reemprazamento
bruto dos inmobles en construccidon ou en rehabilitacion
atenderase & situacion da obra executada na data da
valoracion, sen incluir fornecementos nin mobiliario.

6. Cando se calcule o valor de reemprazamento bru-
to de inmobles en proxecto, en construccion ou en reha-
bilitacion, para a hipdtese de edificio terminado, os pre-
zos das unidades de obra existentes no momento da
taxacién poderdan corrixirse, se é o caso, coa evolucién
do mercado ata a data da actualizacidon. A modificacién
do valor do solo non poderd realizarse ata que a obra
estea terminada e esixird a actualizaciéon da taxacion.

Artigo 19. Procedemento de cdlculo do valor de reem-
prazamento neto.

1. Paracalcula-lo valor de reemprazamento neto res-
tarase do valor de reemprazamento bruto a depreciaciéon
fisica e funcional do edificio terminado.

2. A depreciacion fisica da edificacidon calcularase
por algun destes tres procedementos:

a) Atendendo & vida util total e residual estimadas
polo taxador, o cal debera xustificar adecuadamente o
procedemento utilizado na devandita estimacion.

No caso de que atribuise diferentes vidas Utiles as
diferentes instalaciéns ou elementos da construccién de
edificio, a xustificaciéon desagregard cada unha delas.

b) Mediante a técnica de amortizacion lineal, para
os efectos da cal se multiplicara o VRB, excluido o valor
de mercado do terreo, polo cociente que resulte de divi-
di-la antigliidade do inmoble entre a sua vida util total.
Esta ultima serd a estimada polo taxador e, como maximo:

Para edificios de uso residencial: 100 anos.

Para edificios de oficinas: 75 anos.

Para edificios comerciais: 50 anos.

Para edificios de uso industrial e inmobles ligados
a unha explotacion econdmica: 35 anos.

No caso de edificios non destinados a un uso deter-
minado, a vida util maxima obterase ponderando os pra-
zos maximos sinalados anteriormente en funciéon da
superficie destinada a cada un dos usos.

c) Sumando os custos e gastos necesarios para
transforma-lo edificio actual nun novo de similares carac-
teristicas.

3. Os elementos dun edificio seguirdn o réxime de
depreciaciéon correspondente 6 edificio en que se encon-
tren.

4. A depreciacién funcional calcularase como o
valor dos custos e gastos necesarios para adapta-lo edi-
ficio 6s usos 6s que se destina, ou para corrixir erros
de desefo ou obsolescencia.

Seccion 3.2 METODO DE COMPARACION

Artigo 20. Aplicabilidade do método de comparacion.

1. O método de comparacion sera aplicable & valo-
racion de toda clase de inmobles sempre que se cumpran
0s requisitos que se establecen no artigo seguinte.

2. Nos termos previstos nos artigos 53 (valoracién
de inmobles sobre os que existe dereito de superficie)
e b4 (valoracion de concesions administrativas) desta
orde podera ser aplicado igualmente a valoracién do
dereito de superficie e das concesidéns administrativas.
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3. Mediante este método determinanse dous valo-
res técnicos que se denominaran valor por comparacion,
que permite determina-lo valor de mercado dun deter-
minado ben, e valor por comparacion axustado, que per-
mite determina-lo seu valor hipotecario.

Artigo 21. Requisitos para a utilizacion do método de
comparacion.

1. Paraa utilizacién do método de comparacién para
efectos desta orde sera necesario que se cumpran os
seguintes requisitos:

a) A existencia dun mercado representativo dos
inmobles comparables.

b) Dispofer de suficientes datos sobre transacciéons
ou ofertas que permitan, na zona de que se trate, iden-
tificar parametros adecuados para realiza-la homoxenei-
zacion de comparables.

c) Dispofier de informacién suficiente sobre polo
menos seis transaccidons ou ofertas de comparables que
reflictan adecuadamente a situacion actual do devandito
mercado.

2. Adicionalmente, para a utilizacién do método de
comparacioén para efectos do previsto no artigo 2.a) (dm-
bito de aplicacién) desta orde serdn necesarios os seguin-
tes requisitos:

a) Dispoier de datos adecuados (transaccions, ofer-
tas, etc.) para estima-la evoluciéon dos prezos de com-
pravenda no mercado local de comparables durante polo
menos os dous anos anteriores & data da valoracién.

b) Dispofer de informacion adecuada (datos pro-
pios, publicacidns oficiais ou privadas, indices sobre evo-
lucidon de prezos, etc.) sobre o comportamento historico
das variables determinantes na evolucidon dos prezos do
mercado inmobiliario dos inmobles de usos analogos
6 que se valore e sobre o comportamento deses prezos
no ciclo relevante para o efecto e sobre o estado actual
da conxuntura inmobiliaria.

c) Contar con procedementos adecuados que, a tra-
vés da deteccidon das ofertas ou transaccidons con datos
anormais no mercado local, posibiliten a identificacion
e eliminaciéon de elementos especulativos.

Artigo 22. Procedemento de cdlculo do valor por com-
paracion.

1. Para calcula-lo valor por comparacion seguiranse
as seguintes regras xerais:

a) Estableceranse as calidades e caracteristicas do
inmoble taxado que inflan no seu valor.

No caso de edificios de caracter histérico ou artistico,
para establece-las devanditas calidades e caracteristicas
terase en conta, ademais, o valor particular dos elemen-
tos da edificaciéon que lle confire ese caréacter.

b) Analizarase o segmento do mercado inmobiliario
de comparables e, baseandose en informaciéns concre-
tas sobre transacciéons reais e ofertas firmes apropia-
damente corrixidas, se é o caso, obteranse prezos actuais
de compravenda 6 contado dos devanditos inmobles.

c) Seleccionarase entre os prezos obtidos trala ana-
lise prevista na letra anterior, unha mostra representativa
dos que correspondan és comparables, & que se aplicara
o procedemento de homoxeneizacién necesario.

Na seleccién indicada deberase, previamente, con-
trastar aqueles prezos que resulten anormais co fin de
identificar e eliminar tanto os procedentes de transac-

cions e ofertas que non cumpran as condicidns esixidas
na definicion de valor de mercado dos bens afectados
como, cando se trate dunha valoracién para a finalidade
prevista no artigo 2.1.a) desta orde, os que poidan incluir
elementos especulativos.

d) Realizarase a homoxeneizacion de comparables
cos criterios, coeficientes ou ponderaciéns que resulten
adecuados para o inmoble de que se trate.

e) Asignarase o valor do inmoble, neto de gastos
de comercializacion, en funcién dos prezos homoxenei-
zados, logo de deduccion das servidumes e limitacions
do dominio que recaian sobre aquel e que non fosen
tidas en conta na aplicaciéon das regras precedentes.

2. Ademais das regras xerais sinaladas no punto
anterior, para determina-lo valor a que se refire o devan-
dito numero teranse en conta, cando proceda, as seguin-
tes regras especiais:

a) No caso de edificios en proxecto, construccion
ou rehabilitacidon, cando se determine o valor por com-
paracion para a hipdtese de edificio terminado, utiliza-
ranse os prezos existentes no mercado na data da taxa-
cion para a venda de inmobles terminados similares.
Este valor poderase corrixir razoadamente de acordo coa
tendencia do mercado para o prazo previsto de termi-
nacién da obra.

b) No caso de valoracion de predios rusticos, 6 uti-
liza-lo método de comparacién, a homoxeneizacion pre-
vista nel basearase nos valores unitarios por hectarea
existentes no mercado para as distintas clases de terra,
ou tipos de cultivos ou aproveitamento.

Artigo 23. Axuste do valor por comparacion.

1. O valor por comparaciéon obtido de acordo co
artigo anterior sera axustado pola entidade taxadora para
obter un valor por comparacién axustado cando con-
corran os requisitos para inclui-la advertencia especifica
gue se menciona no punto 3 do artigo 12.

2. Para corrixi-los efectos da probabilidade a que
se refire o devandito artigo 12.3, a entidade taxadora,
en funcién da sla capacidade técnica, aplicaralle 6 valor
por comparacion a reduccidon que considere necesaria.

Cando os datos dispofiibles sobre o comportamento
do mercado non permitan, en opinién da entidade taxa-
dora, estima-la reduccién indicada no paragrafo anterior,
aplicarase unha porcentaxe de reduccién do 10 por 100
en todo caso, e do 15 por 100 se aprecia unha gran
volatilidade nos prezos considerados para determina-lo
valor por comparacion.

3. Sen prexuizo da informacioén esixible no calculo
do valor de taxacién, a mencién 6 axuste realizado e
a sua xustificacion incluiranse na advertencia especifica
a que se refire o artigo 12.3.

Seccion 4.2 METODO DE ACTUALIZACION DE RENDAS

Artigo 24. Aplicabilidade do método de actualizacion.

1. O método de actualizacién de rendas sera apli-
cable, sempre que se cumpran os requisitos establecidos
no artigo seguinte, & valoracion de toda clase de inmo-
bles susceptibles de producir rendas e & dos dereitos
reais sinalados no artigo 52.2 (aplicacion), salvo as
opciéns de compra.

2. Mediante este método calcularase un valor téc-
nico que se denominard valor por actualizacién, que per-
mite determinar tanto o valor de mercado dun deter-
minado ben como o seu valor hipotecario.
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Artigo 25. Requisitos para a utilizacion do método de
actualizacion.

1. Para a utilizacion do método de actualizacion para
efectos desta orde sera necesario que se cumpra polo
menos un dos seguintes requisitos:

a) A existencia dun mercado de alugueres repre-
sentativo dos comparables. Para presumir tal existencia,
serd necesario dispofier, como minimo, de seis datos
de rendas de aluguer sobre comparables que reflictan
adecuadamente a situacién actual deste mercado e dis-
poner de suficientes datos sobre transacciéns en aluguer
ou ofertas que permitan identificar pardmetros adecua-
dos para realiza-la homoxeneizacion de rendas en com-
parables.

b) A existencia dun contrato de arrendamento sobre
o inmoble obxecto de valoracion.

c¢) Que o inmoble valorado estea producindo ou poi-
da producir ingresos como inmoble ligado a unha acti-
vidade econdmica e que ademais existan suficientes
datos contables da explotacion ou informacién adecuada
sobre ratios estructurais medias da rama de actividade
correspondente.

2. Para utiliza-lo método de actualizacidon de rendas
para efectos do previsto no artigo 2.a) (dmbito de apli-
cacién) desta orde sera necesario, cando concorra algun
dos supostos previstos nas letras a) ou b) do punto 1,
que a entidade de taxacioén dispoia de:

a) Datos adecuados (transaccions ou ofertas, etc.),
sobre a evolucién das rendas de aluguer no mercado
local de inmobles comparables durante polo menos os
dous anos anteriores a data da valoracion, e o seu estado
actual.

b) Informacién adecuada (datos propios, publica-
cions oficiais, indices de prezos) sobre o comportamento
histérico das variables determinantes na evolucion dos
prezos do mercado inmobiliario dos inmobles de usos
andlogos 6 que se valore e sobre o propio comporta-
mento deses prezos no ciclo relevante para o efecto
e o estado actual da conxuntura inmobiliaria.

c) Procedementos adecuados que, a través da
deteccién das ofertas ou transaccidéns con datos anor-
mais no mercado local, posibiliten a identificacion e eli-
minacién de elementos especulativos.

Artigo 26. Procedemento de cdlculo do valor por actua-
lizacion.

O célculo do valor de actualizacion esixira:

a) Estima-los fluxos de caixa.

b) Estima-lo valor de reversion.
c) Elixi-lo tipo de actualizacion.
d) Aplica-la férmula de célculo.

Artigo 27. Fluxos de caixa no método de actualizacion.

1. Para efectos do sinalado no artigo anterior os
fluxos de caixa poden ser inmobiliarios e operativos.

2. Entenderase por fluxos de caixa inmobiliarios os
cobramentos e pagamentos futuros que traian causa do
inmoble obxecto de valoracién.

3. Entenderase por fluxos de caixa operativos os
da explotacién que utilice o inmoble obxecto de valo-
racion. Estes fluxos calcularanse sumando 6 beneficio
da explotacién no exercicio despois de impostos as dota-
ciéns a amortizaciéns realizadas nel e restando desta
suma os investimentos efectuados no devandito exer-

cicio en inmobilizado e, se é o caso, as variacions do
fondo de manobra.

Cando se vaia calcula-lo valor de taxacién para a fina-
lidade prevista no artigo 2.a) (dmbito de aplicacién), os
beneficios que se consideraran seran, en exclusiva, os
ordinarios do correspondente exercicio.

Entenderase por fondo de manobra a diferencia entre
o saldo do activo circulante e o de acredores a curto
prazo do balance.

O inmobilizado, o activo circulante e os acredores
a curto prazo abarcaran as contas que se sinalan nos
artigos 176, 177 e 180 do texto refundido da Lei de
sociedades anénimas, aprobado polo Real decreto lexis-
lativo 1564/1989, do 22 de decembro.

4. Os fluxos de caixa estimaranse tendo en conta
o réxime do inmoble obxecto de valoracion e, en todo
caso, utilizaranse as hipoteses mais probables para deter-
mina-las suas contias e as datas en que se realizaran
os cobramentos e os pagamentos.

Os devanditos fluxos de caixa calcularanse en uni-
dades monetarias do ano a que se refira o valor da taxa-
cién, sen ter en conta, por tanto, o efecto inflacionista.

Artigo 28. Fluxos de caixa dos inmobles con mercado
de alugueres.

1. O establecido neste artigo podera aplicarse sem-
pre que exista, na data da taxacién, un mercado de alu-
gueres nos termos establecidos no artigo 25.1.a) (re-
quisitos para a utilizacion do método de actualizacion)
desta orde, con independencia de que o inmoble estea
alugado, baleiro ou explotado directamente polo seu
propietario.

2. Os fluxos de caixa do inmoble obxecto de valo-
racion estimaranse, 6 longo da sua vida util, tendo en
conta tédolos factores que poidan afecta-la sta contia
e a sUa obtencidn efectiva, entre deles:

Os cobramentos que normalmente se obtefan en
inmobles comparables.

A ocupacion actual e a probabilidade de ocupacién
futura do inmoble.

As disposicions legais ou clausulas contractuais (ren-
da, revisidons, prazo, etc.) que afecten exclusivamente
os fluxos de caixa do inmoble. Excluiranse aquelas dis-
posicidéns ou cldusulas que afecten a fluxos atribuibles
a elementos vinculados 6 devandito inmoble pero alleos
a el, tales como mobiliario, enxoval, etc.

A morosidade actual ou previsible dos cobramentos.

A evolucidon previsible do mercado, tendo en conta
soamente, cando a valoracioén se realice para a finalidade
prevista no artigo 2.a) (dmbito de aplicacién) desta orde,
aquelas situacidons ou circunstancias que presumible-
mente poidan permanecer no medio e longo prazo.

3. Sen prexuizo do sinalado no punto anterior,
durante o periodo de vixencia dos contratos de arren-
damento as contias dos cobramentos integrantes dos
fluxos de caixa seran as derivadas das cldusulas con-
tractuais. Non obstante, se as devanditas contias fosen
superiores as doutros inmobles comparables, so se pode-
ran utilizar se se considera e xustifica que non é previsible
a modificacion das devanditas contias e, cando se pre-
tenda calcula-lo valor de taxacion para a finalidade pre-
vista no artigo 2.a) (dmbito de aplicacion), sempre que
aquelas non se poidan atribuir a elementos especula-
tivos.

4. No calculo dos pagamentos incluirase calquera
tipo de gasto necesario actual ou previsible, mesmo recu-
perable, que deba soporta-la propiedade, xa sexa impu-



1036 Xoves 1 maio 2003

Suplemento num. 7

table directamente 6 inmoble (mantemento, conserva-
ciéon, administracion, impostos, taxas, etc.), xa sexa con-
secuencia do seu destino ou necesario para o seu aluguer
(administracién dos alugueres, comercializacion, etcétera).

Nos pagamentos recuperables terase tamén en conta
o prazo previsible en que vaian ser efectivamente recu-
perados.

Artigo 29. Fluxos de caixa doutros inmobles en arren-
damento.

1. O establecido neste artigo podera aplicarse can-
do o inmoble obxecto de valoracién se encontre arren-
dado na data da taxacion.

2. Os fluxos de caixa do inmoble obxecto de valo-
racion estimaranse, mentres estea en vigor o contrato
de arrendamento, tendo en conta as suas clausulas
contractuais.

Cando a finalidade da valoracion sexa a prevista no
artigo 2.a) (dmbito de aplicacion), os fluxos de caixa do
inmoble obxecto de valoraciéon que sexan superiores 0s
doutros inmobles comparables substituiranse polos des-
tes sempre que a diferencia poida atribuirse a presencia
de elementos especulativos.

Artigo 30. Fluxos de caixa doutros inmobles en explo-
tacion econémica.

1. O establecido neste artigo podera aplicarse can-
do o inmoble obxecto de valoraciéon se encontre na data
da taxacion ligado a unha actividade econdmica.

2. Estimaranse os fluxos de caixa da explotacion
durante o periodo de tempo en que previsiblemente vaia
continuar esta e tomaranse os que son imputables 6
inmoble.

3. Os fluxos de caixa a que se refire o punto anterior
seran as contias medias do sector de actividade no que
se integre a devandita explotacién. Estas contias medias
corrixiranse razoadamente cando:

a) A localizacién ou as caracteristicas particulares
do inmoble inflGan ou poidan influir claramente en que
a explotaciéon econdmica obtefa ingresos superiores ou
inferiores & media do sector de actividade no que se
integra.

Cando a finalidade da valoracion sexa a prevista no
artigo 2.a) (dmbito de aplicaciéon) sé se levara a cabo
correccion se se prevé gue os ingresos a que se refire
o punto anterior, cando sexan superiores as contias
medias citadas, vaian ser obtidos de modo duradeiro
polo menos durante os cinco anos seguintes & data da
taxacion.

b) As perspectivas econdmicas do devandito sector
modifiquen a probabilidade de obte-los ingresos netos
previstos pola devandita explotacidn.

Para realiza-la correccion a que se refire o primeiro
paragrafo deste nimero non se poderan utiliza-los datos
actuais ou previsibles da explotacién que utiliza o inmo-
ble obxecto de valoraciéon que, segundo opinidn razoada
do taxador, traian causa de factores vinculados funda-
mentalmente & xestion da devandita explotacion ou
outros alleos 6 inmoble.

4. Para realiza-la imputacién a que se refire o punto 2
deste artigo tomaranse os fluxos de caixa operativos
determinados segundo o punto anterior, e terase en con-
ta o valor relativo do mobiliario e equipo non inmobiliario.

5. Cando non existan as contias medias a que se
refire o punto 3 deste artigo, utilizaranse as propias da
explotacion de que se trate sempre que se dispoina de

datos de, polo menos, os dous ultimos anos. No caso
de tratarse dunha explotaciéon en proxecto, teranse en
conta as contias provisionais achegadas polos titulares
da futura explotacion, sempre que sexan completas e
alcancen polo menos tres exercicios.

No caso de que a finalidade da valoracién sexa a
prevista no artigo 2.a) (dmbito de aplicacion) as contias
a que se refire o paragrafo anterior reduciranse polo
menos nun 10 por 100.

Artigo 31. Valor de reversion.

1. Cando os fluxos de caixa se calculan de con-
formidade co previsto no artigo 28 (fluxos de caixa dos
inmobles con mercado de alugueres) desta orde, o valor
de reversion 6 final da stua vida util serd o valor nesa
data do terreo no que esta edificado. Para iso:

a) Calcularase o valor do terreo na data da taxacion
de acordo cos métodos previstos nesta orde.

b) Este valor axustarase coa plusvalia ou a minus-
valia que resulte razoable e sexa debidamente xustifi-
cada, tendo en conta a localizacion, uso e evolucién
do mercado de inmobles comparables.

2. Cando os fluxos de caixa se calculan de acordo
co previsto no artigo 29 (fluxos de caixa doutros inmo-
bles en arrendamento) desta orde, o valor de reversion
serd o valor previsible do inmoble ¢ final do contrato.
Para iso calcularase o valor do inmoble libre de inquilinos
na data da taxacion aplicando o método de valoracion
correspondente, e axustarase o valor do solo de acordo
coa letra b) do punto 1 anterior e restarase a depreciacion
fisica e funcional da edificacién, calculada de acordo
co método do custo.

3. Cando os fluxos de caixa se calculen de acordo
co previsto no artigo 30 (fluxos de caixa doutros inmo-
bles en explotacion econdmica) desta orde, para esti-
ma-lo valor de reversion 6 final do periodo de tempo
en que previsiblemente vaia continua-la explotacion,
tomarase o seu valor de reemprazamento neto no devan-
dito momento. Para iso terase en conta o sinalado nas
letras seguintes:

a) Calcularase o valor do solo na data da taxacion
e axustarase nos termos establecidos nas letras a) e
b) do punto 1 deste artigo.

b) A depreciacion das edificacidns corresponderase
co periodo citado.

Artigo 32.
lizacion.

Tipo de actualizacion no método de actua-

1. Para determina-lo tipo de actualizacion seguirase
o seguinte procedemento:

Adoptarase un tipo de xuro nominal adecuado 6 risco
do proxecto de investimento e que atenda, en particular,
6 seu volume e grao de liquidez, & tipoloxia (industrial,
comercial, etc.) do inmoble, 4s stuas caracteristicas e loca-
lizacion fisica, 6 tipo de contrato de arrendamento (exis-
tente ou previsto) e 6 risco previsible na obtencion de
rendas.

Este tipo de xuro converterase en real corrixindose
do efecto inflacionista mediante a aplicacion dun indice
de prezos que reflicta adecuadamente a inflacién espe-
rada durante o periodo para o que se prevexa a existencia
de fluxos de caixa.

2. O tipo de xuro nominal a que se refire o primeiro
guion do punto anterior non podera ser inferior a ren-
dibilidade media anual do tipo medio da débeda do Esta-
do con vencemento superior a dous anos. Este prazo
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de vencemento serd igual ou superior a cinco anos se
a finalidade da valoracién é a prevista no artigo 2.a).
Para determina-la rendibilidade media anual:

Tomarase o tipo medio durante un periodo continua-
do non inferior a tres meses nin superior a un ano con-
tados antes da data da taxacion.

O tipo medio debera ter sido publicado por un orga-
nismo publico ou por un mercado organizado.

3. A entidade taxadora xustificard debidamente o
tipo de xuro elixido, destacando o diferencial positivo
aplicado respecto a rendibilidade media mencionada no
paragrafo anterior e, en especial, a inflacion esperada
e demais medios de correccién utilizados para obter un
tipo real.

Artig_q 33. Fdrmula de calculo do valor por actualiza-
cion.

1. O valor de actualizaciéon do inmoble obxecto de
valoracion serd o valor actual (VA) dos fluxos de caixa
e do valor de reversion esperados para o tipo de actua-
lizacion elixido.

2. OVAaque serefire o nUmero anterior calcularase
de acordo coa seguinte férmula matematica:

E y Sk +Va|or de reversion
(1+ 0¥ (1+ 0k (1+4§)"

VA=Y

Onde:

VA = Valor actual.

Ej = Importe dos cobramentos imputables 6 inmoble
no momento J.

Sk = Importe dos pagamentos previstos no momen-
to K.

tj=Numero de periodos de tempo que debe trans-
correr desde o momento da valoracion ata que se pro-
duza o correspondente Ej.

tk =Numero de periodos de tempo desde 0 momento
da valoracién ata que se produza o correspondente Sk.

i=Tipo de actualizacion elixido correspondente a
duracion de cada un dos periodos de tempo conside-
rados.

n = Numero de periodos de tempo desde a taxacion
ata o final do periodo de estimacion dos ingresos espe-
rados.

3. Os periodos transcorridos (tempo), e o tipo de
actualizacién que se vaia utilizar, expresaranse nas uni-
dades correspondentes a duraciéon de cada un dos perio-
dos de tempo considerados.

Seccion 5.2 METODO RESIDUAL

Artigo 34. Aplicabilidade do método residual.

1. O valor polo método residual calcularase seguin-
do un dos procedementos seguintes:

a) Procedemento de analise de investimentos con
valores esperados (Procedemento de calculo «dinami-
con).

b) Procedemento de analise de investimentos con
valores actuais (Procedemento de céalculo «estatico»).

2. O método residual podera aplicarse mediante o
procedemento dindmico és seguintes inmobles:

a) Terreos urbanos ou urbanizables, estean ou non
edificados.

b) Edificios en proxecto, construccidn ou rehabili-
tacion, mesmo no caso de as obras estaren paralizadas.

3. O método residual sé se poderd aplicar mediante
o procedemento estatico 6s soares e inmobles en reha-
bilitacidon nos que se poida comeza-la edificacion ou reha-
bilitacibn nun prazo non superior a un ano, asi como
6s soares edificados.

4. Mediante este método calcularase un valor téc-
nico que se denominara valor residual, que permite deter-
minar tanto o valor de mercado dun determinado ben
coma o seu valor hipotecario.

Artigo 35. Requisitos para a utilizacion do método resi-
dual.

1. Para a utilizacion do método residual para efectos
desta orde sera necesario o cumprimento dos seguintes
requisitos:

a) A existencia de informacion adecuada para deter-
mina-la promocién inmobiliaria mais probable que se vaia
desenvolver consonte o réxime urbanistico aplicable ou,
no caso de terreos con edificios terminados, para com-
probar se cumpren co devandito réxime.

b) A existencia de informacion suficiente sobre cus-
tos de construccion, gastos necesarios de promocion,
financeiros, se é o caso, e de comercializacién que per-
mita estima-los custos e gastos normais para un pro-
motor de tipo medio e para unha promociéon de carac-
teristicas semellantes & que se vai desenvolver.

c) A existencia de informacion de mercado que per-
mita calcula-los prezos de venda mais probables dos
elementos que se inclien na promocién ou no edificio
nas datas previstas para a siia comercializacién.

d) A existencia de informacion suficiente sobre os
rendementos de promociéns semellantes.

2. Para poder aplica-lo método residual polo pro-
cedemento dinamico serd necesario, ademais dos requi-
sitos sinalados no punto anterior, a existencia de infor-
macién sobre os prazos de construccidon ou rehabilita-
cion, de comercializacién do inmoble e, se é o caso,
de xestidn urbanistica e de execucion da urbanizacion.

Artigo 36. Procedemento de calculo «dinamicon».

1. Para o calculo do valor residual polo procede-
mento de calculo dinamico seguiranse o0s seguintes
pasos:

a) Estimaranse os fluxos de caixa.
b) Elixirase o tipo de actualizacion.
c) Aplicarase a formula de calculo.

2. Deberanse xustificar razoada e explicitamente as
hipodteses e os parametros de célculo adoptados.

Artigo 37. Fluxos de caixa no método residual dina-

mico.

1. Tomaranse como fluxos de caixa: os cobramen-
tos e, se é o caso, as entregas de crédito que se estime
obter pola venda do inmoble que se vaia promover; e
0s pagamentos que se estime realizar polos diversos
custos e gastos durante a construccion ou rehabilitacion,
mesmo os pagamentos polos créditos concedidos.



1038 Xoves 1 maio 2003

Suplemento num. 7

Os devanditos cobramentos e pagamentos aplicaran-
se nas datas previstas para a comercializacion e cons-
truccion do inmoble.

2. Para estima-los cobramentos que haxa que obter
partirase dos valores en venda previstos nas datas de
comercializacion na hipotese de edificio terminado, os
cales se calculardn atendendo 6s valores obtidos polos
métodos de comparacion ou por actualizacion de rendas
na data de taxacion, e & evolucidon esperada dos prezos
de mercado.

3. Para estima-los pagamentos que haxa que rea-
lizar teranse en conta os custos de construccion, os gas-
tos necesarios a que se refire o artigo 18.3 e 4 desta
orde, os de comercializacion e, se é o caso, os financeiros
normais para un promotor de tipo medio e para unha
promocion das caracteristicas similares & que se con-
sidere mais probable promover.

No caso de inmobles en rehabilitacion e naqueles
terreos que conten con proxecto de obra nova tamén
se teran en conta os custos de construccion orzados
no correspondente proxecto.

4. Para determina-las datas e os prazos previstos
a que se refire o punto 1 deste artigo teranse en conta,
ademais dos sistemas de pagamentos a provedores, as
hipdteses mais probables atendendo &s caracteristicas
do inmoble proxectado e, se é o caso, 6 grao de desen-
volvemento do planeamento, da xestién urbanistica e
da urbanizacion.

5. Para determina-lo inmoble que se vaia promover
sobre o obxecto que se vai valorar terase en conta o
principio de maior e mellor uso. Non obstante, cando
sexa conecido o destino decidido pola propiedade do
inmoble e non se opofia & normativa urbanistica aten-
derase a el.

En todo caso, cando se trate de soares edificados
de acordo co réxime urbanistico aplicable, e salvo que
exista a posibilidade de materializa-lo principio de maior
e mellor uso, atenderase a edificacion existente.

Artigo 38. Tipo de actualizacion no método residual
dindmico.

1. Para os efectos do calculo do valor residual polo
procedemento dindmico previsto no artigo 36 (proce-
demento de célculo «dinamico») desta orde utilizarase
como tipo de actualizacién aquel que represente a ren-
dibilidade media anual do proxecto sen ter en conta
financiamento alleo que obteria un promotor medio nu-
nha promocién das caracteristicas da analizada.

Calcularase sumando ¢ tipo libre de risco, a prima
de risco.

2. O tipo libre de risco serd o tipo de actualizacién
establecido no artigo 32 (tipo de actualizacién no método
de actualizaciéon) desta orde, tomandoo como real ou
nominal segundo sexa constante ou nominal a estima-
cion dos fluxos de caixa.

3. A prima de risco sera determinada pola entidade
taxadora, a partir da informacion sobre promociéns inmo-
biliarias de que dispofia, mediante a avaliaciéon do risco
da promocion tendo en conta o tipo de activo inmobiliario
que se vai construir, a sua localizacioén, liquidez, prazo
de execucioén, asi como o volume do investimento nece-
sario.

4. Cando na determinaciéon dos fluxos de caixa se
tefa en conta o financiamento alleo, as primas de risco
sinaladas no punto anterior deberan ser incrementadas
en funcién da porcentaxe do devandito financiamento
(grao de apancamento) atribuido 6 proxecto e dos tipos

de xuro habituais do mercado hipotecario. En todo caso,
o devandito incremento deberd ser debidamente xus-
tificado.

Artigo 39. Fdrmula de cadlculo do valor residual polo
procedemento dinamico.

O valor residual do inmoble obxecto da valoracion
calculado polo procedemento dinamico sera a diferencia
entre o valor actual dos cobramentos obtidos pola venda
do inmoble terminado e o valor actual dos pagamentos
realizados polos diversos custos e gastos, para o tipo
de actualizacién fixado, utilizando a seguinte férmula:

Ej

(1+i)

Sk
(1+i)*

F=y—t—-%

Onde:

F = Valor do terreo ou inmoble que se vai rehabilitar.

Ej = Importe dos cobramentos previstos no momen-
to J.

Sy = Importe dos pagamentos previstos no momen-
to K.

tj = Numero de periodos de tempo previsto desde o
momento da valoraciéon ata que se produce cada un
dos cobramentos.

tk = Numero de periodos de tempo previsto desde
o momento da valoracidon ata que se produce cada un
dos pagamentos.

i=Tipo de actualizaciéon elixido correspondente a
duracion de cada un dos periodos de tempo conside-
rados.

Artigo 40. Procedemento de calculo «estatico».

1. Para o célculo do valor residual polo procede-
mento estatico seguiranse os seguintes pasos:

a) Estimaranse os custos de construccion, os gastos
necesarios a que se refire o artigo 18.3 e 4 desta orde,
os de comercializacién e, se é o caso, os financeiros
normais para un promotor de tipo medio e para unha
promocion de caracteristicas similares a4 analizada. No
caso de inmobles en rehabilitacion e naqueles terreos
que conten con proxecto de obra nova tamén se terdn
en conta os custos de construccién orzados no corres-
pondente proxecto.

b) Estimarase o valor en venda do inmoble que se
vai promover para a hipdtese de edificio terminado na
data da taxacidn. Este valor sera o obtido por algun dos
métodos establecidos nos artigos precedentes.

c) Fixarase a marxe de beneficio do promotor.
d) Aplicarase a férmula de célculo.

~ 2. Deberanse xustificar razoada e explicitamente as
hipoteses e os parametros de calculo adoptados.

Artigo 41. Marxe de beneficio do promotor.

1. A marxe de beneficio do promotor sera fixada
pola entidade taxadora, a partir da informacién de que
dispona sobre promocions de semellante natureza, e
atendendo 6 mais habitual nas promociéns de similares
caracteristicas e localizacion, asi como 6s gastos finan-
ceiros e de comercializacion mais frecuentes.
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Artigo 42. Fdrmula de cadlculo do valor residual polo
procedemento estatico.

O valor residual polo procedemento estatico do
obxecto de valoracion calcularase aplicando a seguinte
formula:

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

F = Valor do terreo ou inmoble que se vai rehabilitar.

VM =Valor do inmoble na hipdétese de edificio ter-
minado.

b =Marxe ou beneficio neto do promotor en tanto
por un.

C;=Cada un dos pagamentos necesarios considera-
dos.

CAPITULO II

Valoracion de bens inmobles e dereitos

SecciON 1.2 DISPOSICIONS XERAIS

Artigo 43. Valoracidon de inmobles.

1. As valoracions expresaranse por predios rexis-
trais independentes.

2. Para valorar un inmoble integrado por varios ele-
mentos procederase a valorar cada un deles segundo
o previsto nesta orde, obténdose o valor total do inmoble
como suma dos valores calculados para os devanditos
elementos.

3. Aqueles inmobles que sexan obxecto dalgun dos
dereitos recollidos na seccién quinta deste capitulo valo-
raranse tendo en conta a existencia dos devanditos
dereitos.

4. Cando non fose posible a utilizacidn de ningun
dos métodos técnicos sinalados no artigo 15, poderase
calcula-lo valor correspondente utilizando un procede-
mento admitido na practica profesional para tal fin. Ade-
mais da advertencia a que se refire a letra d) do artigo 11,
o devandito procedemento deberd ser explicado co debi-
do detalle no informe, e a sua utilizacién xustificada ade-
cuadamente nel, especificando ademais, cando se trate
de calcula-lo valor de taxacién para a finalidade prevista
no artigo 2.a) (dmbito de aplicacién), o procedemento
empregado para descarta-los elementos especulativos
do célculo.

SEcCION 2.2 VALORACION DE EDIFICIOS E ELEMENTOS DUN EDIFICIO

Artigo 44. Aplicacion.

1. O establecido nesta seccién serd de aplicacion
a valoracion de edificios e elementos de edificios, estean
ou non terminados. Aplicarase igualmente os edificios
ou elementos de edificios en proxecto, en construccion
ou rehabilitacion para a hipdtese de edificio terminado.

2. Malia o sinalado no punto anterior, os edificios
en demolicién, e os declarados legalmente en ruina, valo-
raranse consonte o establecido para a valoracion de
terreos na seccién cuarta deste mesmo capitulo Il, salvo
que sexan cualificados como predios rusticos.

Artigo 45. Valor de taxacion de edificios e elementos
de edificios para o mercado hipotecario e fondos de
pensions.

O valor de taxacién de edificios e elementos de edi-
ficios para finalidades incluidas nas letras a) e d) do
artigo 2 desta orde sera o valor hipotecario; para a sua
determinacién seguiranse as seguintes regras:

1. Nos inmobles en construccién ou en rehabilita-
cion:

a) O valor de taxacion serd o valor de reempraza-
mento neto; non obstante, se as obras estivesen para-
lizadas e non se prevé a sUa continuacién a curto prazo,
tomarase como valor de taxacién o menor entre o valor
de reemprazamento e o residual do terreo e da edifi-
cacion realizada.

b) A valoracion dos inmobles en proxecto, construc-
cion ou rehabilitaciéon para a hipdtese de edificio ter-
minado realizarase, para a data prevista de terminacion
das obras, seguindo as regras previstas nas letras a),
b), c) seguintes.

2. Nos inmobles terminados:

a) Nos inmobles ligados a unha actividade econoé-
mica calcularase o valor por comparacién, se é o caso,
axustado e, cando sexa posible, o valor por actualizacién,
e o valor de reemprazamento neto, e tomarase como
valor de taxaciéon o menor deles. No célculo do valor
por actualizacidon terase en conta o previsto no artigo
30 desta orde, salvo cando o inmoble estea arrendado
na data da taxacidn, caso en que poderd seguirse o
previsto no artigo 28 ou, se non existise un mercado
de alugueres que cumpra os requisitos previstos no arti-
go 25.1.a) desta orde, o previsto no seu artigo 29.

b) Nos inmobles arrendados ou nos que estando
baleiros o seu destino sexa o aluguer, coa excepcion
das vivendas, calcularase o valor por actualizacion e o
valor por comparaciéon, se é o caso, axustado, para o
suposto en que estivese libre de inquilinos, e tomarase
como valor de taxacién o menor deles. No calculo do
valor por actualizaciéon terase en conta o previsto no
artigo 28 desta orde, salvo cando se trate dun inmoble
que careza dun mercado de alugueres que cumpra os
requisitos previstos no artigo 25.1.a) desta orde, caso
en que, de estar arrendado na data da taxacidn, se segui-
ra o réxime previsto no artigo 29.

As regras anteriores aplicaranse igualmente o
conxunto de elementos dun edificio que constitian unha
unidade funcional destinada polo seu propietario 6 alu-
guer.

No caso de vivendas que estean arrendadas na data
da taxacién, calcularase o valor por actualizacién, tendo
en conta o previsto no artigo 29, e o valor por com-
paracién, se é o caso, axustado, para o suposto en que
se atopase libre de inquilino, e tomarase como valor
de taxacion o menor deles.

Cando non se poidan calcula-los valores citados, o
valor de taxacidon sera, como maximo, o valor de reem-
prazamento neto do inmoble.

c) Nos restantes inmobles non mencionados nas
letras anteriores, é dicir, os edificios ou elementos de
edificios destinados a uso propio ou baleiros e non liga-
dos a unha explotacién, o valor de taxacion sera o valor
por comparacion, se é o caso, axustado; cando o seu
calculo non fose posible tomarase o valor por actua-
lizacidn tendo en conta o previsto no artigo 28, e se
o célculo deste tampouco fose posible, o valor de taxa-
cion serd, como maximo, o valor de reemprazamento
neto.
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3. Nos inmobles acollidos a un sistema de protec-
cion publica, o valor de taxacion en ningun caso sera
superior 0 valor maximo legal.

Artigo 46. Valor de taxacion de edificios e elementos
de edificios para entidades aseguradoras.

O valor de taxacién de edificios e elementos de edi-
ficios para finalidades incluidas na letra b) cando se refira
a entidades aseguradoras do artigo 2, determinarase
seguindo as seguintes regras:

1. Nos inmobles en construccidon ou en rehabilita-
cion:

— O valor de taxacion sera o valor inicial mais o
importe das certificacions de obra na medida en que
se vaian aboando e respondan a unha efectiva realizacion
delas.

— O valor inicial a que se refire o paragrafo anterior
serd o valor de taxaciéon do terreo no caso de obras
de nova construccién ou o valor de taxaciéon do edificio
ou elemento de edificio antes do comezo das obras no
caso de edificios ou elementos de edificios en rehabi-
litacion.

2. Nos inmobles terminados:

a) Nos inmobles ligados a unha actividade econé-
mica calcularase o valor por comparacion, o valor por
actualizacidn, e o valor de reemprazamento neto, e toma-
rase como valor de taxacion o menor deles. No calculo
do valor por actualizacién terase en conta o previsto
no artigo 30 desta orde, salvo cando o inmoble estea
arrendado na data da taxacién, caso en que se podera
segui-lo previsto no artigo 28 ou, se non existise un
mercado de alugueres que cumpra os requisitos pre-
vistos no 25.1.a) desta orde, o previsto no seu artigo 29.

b) Nos inmobles arrendados, o valor por actualiza-
cion calculado segundo o procedemento previsto no arti-
go 29. O valor de taxacion asi achado non podera supe-
ra-lo valor por comparacién do inmoble no suposto de
que estivese libre de inquilinos.

Cando non se poidan calcula-los valores citados, o
valor de taxacién serd, como maximo, o valor de reem-
prazamento neto do inmoble.

c) Nos restantes inmobles non mencionados nas
letras anteriores, é dicir, os edificios ou elementos de
edificios destinados a uso propio ou baleiros e non liga-
dos a unha explotacién econdmica, o valor de taxacién
serd o valor por comparacién; cando o seu calculo non
fose posible, tomarase o valor por actualizacién tendo
en conta o previsto no artigo 28, e se o calculo deste
tampouco fose posible, o valor de taxacién sera, como
maximo, o valor de reemprazamento neto.

3. Nos inmobles acollidos a un sistema de protec-
cion publica, o valor de taxacion, en ningun caso, sera
superior 0 valor maximo legal.

Artigo 47. Valor de taxacion de edificios e elementos
de edificios para institucions de investimento colec-
tivo inmobiliarias.

O valor de taxaciéon de edificios e elementos de edi-
ficios para a finalidade recollida no artigo 2.c) (dmbito
de aplicacién) desta orde determinarase seguindo as
regras que se citan a seguir:

1. Nos inmobles en proxecto, en construccion ou
en rehabilitacion:

O valor de taxacion sera o valor que teria o inmoble
na data da taxacion para a hipotese de edificio terminado,
calculado segundo as regras do punto seguinte. Este

valor non poderd incorporar correccidons a alza para
reflecti-la tendencia do mercado no prazo que reste ata
a finalizacion das obras.

2. Nos inmobles terminados:

O valor de taxacidon serd o menor entre o valor por
comparacion e o valor por actualizacién calculado segun-
do o previsto no artigo 28 (fluxos de caixa dos inmobles
con mercado de alugueres) desta orde.

Cando non existise un mercado de alugueres que
cumpra os requisitos previstos no artigo 25.1.a) desta
orde:

— Se o inmoble se encontra arrendado na data da
taxacion, o valor de taxacién serd menor entre o valor
por comparacién e o valor por actualizacidon calculado
segundo o previsto no artigo 29 (fluxos de caixa doutros
inmobles en arrendamento) desta orde.

— En caso contrario, o valor de taxaciéon serd o menor
entre o valor por comparacion e o valor por actualizacion
calculado segundo o previsto no artigo 30 (fluxos de
caixa doutros inmobles en explotacidon econdmica) desta
orde. Neste caso, o valor de taxacidn non podera ser
superior:

a) 6 valor de reemprazamento neto, se se esta rea-
lizando unha taxacion previa & adquisicion do inmoble
pola Instituciéon de Investimento Colectivo (en diante,
IIC), ou

b) ¢ valor de adquisicion do inmoble pola IIC se
se esta realizando a primeira taxacion con efectos no
calculo do valor liquidativo, ou

c) o ultimo valor de taxacién asignado 6 inmoble,
cando se puidese calcular por outros procedementos
de acordo co previsto neste artigo, para o resto de taxa-
ciéns sucesivas mentres o inmoble forme parte do patri-
monio da lIC.

No caso de vivendas que estean arrendadas na data
da taxacidn, calcularase o valor por actualizacién segun-
do o previsto no artigo 29 e o valor por comparacién
para o suposto de que se atope libre de inquilino. Toma-
rase como valor de taxacidn o menor deles.

3. Cando non fose posible o céalculo de ningun dos
valores sinalados nos numeros anteriores, o taxador
podera calcula-lo valor de taxacién de acordo co previsto
no artigo 43.4 desta orde sempre que o procedemento
usado estea admitido na practica profesional para o cél-
culo do valor de mercado do inmoble en cuestion.

En todo caso, o devandito valor de taxacidon deberda
respecta-lo previsto nas letras a) b) e ¢) do punto 2 deste
artigo.

4. Cando exista un valor maximo legal para o inmo-
ble obxecto de taxacién, o valor de taxacién non podera
ser superior 6 devandito valor maximo legal, agas no
caso de vivendas de proteccion oficial nas que a fin
do periodo de afeccion que reste sexa inferior a tres
anos desde a data de taxacion. Neste ultimo caso, o
valor de taxacién non podera ser superior 6 seguinte:

0, ﬂ) - vmL

(1+1i)"

VML + Maximo

Onde:

VML.: é o valor maximo legal.

VTL: é o valor de taxacién de acordo coas normas
do artigo 47 para o inmoble en ausencia do réxime de
proteccion oficial.

i € o tipo de xuro da débeda publica a un prazo
similar a aquel que quede ata a fin do periodo de afec-
cién, mais a prima por iliquidez que o taxador considere
razoable.

n: é o prazo que reste ata a fin do periodo de afeccion.
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SecciON 3.2 VALORACION DE PREDIOS RUSTICOS

Artigo 48. Aplicacion.

O establecido nesta seccién sera de aplicacion & valo-
racion de predios rusticos, incluidos aqueles con mello-
ras, instalacions ou edificios.

Artigo 49. Valor de taxacion de predios rusticos para
todalas finalidades.

O valor de taxacion de predios rusticos obterase
sumando os seguintes valores:

a) O valor de taxacion da terra, incluidos os distintos
edificios e instalacidns non desmontables vinculados e
necesarios para a sua explotacion. Este valor serd o
menor entre o valor por comparacioén, se é o caso, axus-
tado, das distintas clases de terra, e o valor por actua-
lizacion da explotacion.

b) O valor de taxacion dos edificios ou instalacions
destinados a explotaciéns distintas daquelas as que se
dedican os diferentes tipos de terra. Este valor obterase
como se fosen inmobles ligados a unha explotacion eco-
némica e sera, como maximo, o valor de reempraza-
mento neto.

c) O valor de taxaciéon doutros edificios ou insta-
lacidons (residencias, recreativas, etc.). Este valor sera o
valor de taxacion calculado de acordo cos artigos 45
(valor de taxacion de edificios e elementos de edificios
para o mercado hipotecario e fondos de pensiéns), 46
(valor de taxacion de edificios e elementos de edificios
para entidades aseguradoras) e 47 (valor de taxacion
de edificios e elementos de edificios para institucions
de investimento colectivo inmobiliarias) desta orde
segundo a finalidade da taxacion.

SeccioN 4.2 VALORACION DE SOARES E TERREOS

Artigo 50. Aplicacidn.

1. O establecido nesta seccién serd de aplicacion
a valoracidn de terreos clasificados como urbanos e urba-
nizables e non urbanizables que non se valoren como
predios rusticos.

2. Tamén se aplicara, xustificandoo debidamente,
a aqueles inmobles construidos nos que non exista impe-
dimento legal para a sia demoliciéon e que tefian como
maior e mellor uso o de terreo.

Artigo 51. Valor de taxacion de terreos para tddalas
finalidades.

1. O valor de taxacién dos terreos de nivel urba-
nistico | serd o valor por comparacion, se é o caso, axus-
tado. Cando o seu célculo non fose posible, o valor de
taxacion serd o valor residual. En ambolos casos des-
contaranse, cando proceda, os gastos de demolicion.

A existencia dun proxecto de construccion sobre un
determinado terreo non permite valorar este de maneira
diferente & prevista nesta seccion.

2. O valor de taxaciéon dos terreos suxeitos a explo-
tacion econdmica distinta da agropecuaria sera o valor
por actualizacion calculado polo procedemento previsto
no artigo 30.

3. Ovalor de taxacion nos restantes casos de terreos
catalogados como nivel urbanistico Il sera o valor por

comparacién sen consideracion ningunha a sua posible
utilizacién urbanistica. Cando o calculo do devandito
valor non fose posible, o valor de taxacién serd, como
maximo, o valor catastral do terreo.

4. Os valores a que se refire o punto 1 anterior
calcularanse tendo en conta o aproveitamento urbanis-
tico susceptible de apropiacién polo seu propietario na
data da taxacion.

SeccioN 5.2 VALORACION DE DETERMINADOS DEREITOS
E DOS BENS OBXECTO DELES

Artigo 52. Aplicacion.

1. O establecido nesta seccidon serd de aplicaciéon
4 valoracion de determinados dereitos reais ou limita-
cidns que recaian sobre un ben obxecto de valoracién
de acordo coa presente orde.

2. Os dereitos e limitacidons a que se refire o punto
anterior son:

a) O dereito de superficie.

b) A concesion administrativa.

c) A servidume.

d) A nua propiedade, o usufructo, o uso e a habi-
tacion.

e) Limitacidons de dominio.

f) As opcidéns de compra.

g) Tempo compartido sobre inmobles.

h) Compromisos de compra a prazos.

Artigo 53. Valoracion de inmobles sobre os que existe
dereito de superficie.

1. Para valorar un edificio ou elemento de edificio
construido ou que se vaia construir para a hipotese de
edificio terminado en exercicio dun dereito de superficie
sobre un terreo propiedade dun terceiro, poderase elixir
calquera dos procedementos indicados nas letras seguin-
tes:

a) Aplicaranse, en funcién da finalidade da taxacion,
os artigos 45 (valor de taxacion de edificios e elementos
de edificios para o mercado hipotecario e fondos de
pensions), 46 (valor de taxacion de edificios e elementos
de edificios para entidades aseguradoras) e 47 (valor
de taxacion de edificios e elementos de edificios para
institucions de investimento colectivo inmobiliarias) des-
ta orde como se fosen inmobles en pleno dominio.

Do valor asi obtido restaranse:

i) O valor actual dos pagamentos que se lle vaian
efectuar 6 concedente.

ii) O valor actual do valor de reversion calculado
de acordo co artigo 31.3 na data de extincion do dereito
de superficie.

b) Calculando o valor por actualizacién a que se
refire o artigo 24.2 desta orde. Para o calculo do devan-
dito valor teranse en conta ademais as precisions seguin-
tes:

i) Os pagamentos que se lle vaian efectuar 6 con-
cedente por calquera concepto.

ii) Os investimentos que vaia efectua-lo concesio-
nario en edificios ou instalaciéns.

i) O periodo en que se xerardn rendas ou ingresos.

iv) A inexistencia dun valor de reversion para o
concesionario.
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2. Para valorar un dereito de superficie sobre un
determinado terreo aplicarase o método residual polo
procedemento dindmico previsto no artigo 36 (proce-
demento de célculo «dindmico») desta orde tendo en
conta, en particular, as cantidades que pagara o super-
ficiario durante a construcciéon e, se é o caso, durante
o resto de duraciéon do dereito, asi como os cobramentos
e pagamentos xerados pola actividade econémica aso-
ciada 6 dereito de superficie.

3. Para valora-la propiedade dun terreo sobre o que
estd constituido un dereito de superficie sumarase:

a) O valor actual dos pagamentos que se lle vaian
efectuar 6 concedente.

b) O valor actual do valor de reversion calculado
de acordo co artigo 31.3 (valor de reversion), na data
de extincién do dereito de superficie.

4. As taxas de capitalizacion que se utilizan para
calcula-los valores citados neste artigo determinaranse
de acordo cos artigos 32 e 38, segundo corresponda
e deberan tomar en consideracion, adicionalmente, as
condicidns do dereito de superficie, especialmente en
canto 4s causas e 0 prazo de extincién ou resolucioén.

5. Sen prexuizo do sinalado nos nimeros anteriores,
cando existan datos suficientes sobre transacciéns de
inmobles en dereito de superficie, ou de dereitos de
superficie ou de terreos afectados por dereitos de super-
ficie en condiciéns similares 6 que se valora, poderase
utiliza-lo método de comparacién, sempre que se cum-
pran os requisitos do artigo 22 (procedemento de calculo
do valor por comparacién) desta orde.

Artigo 54. Valoracion de concesions administrativas.

1. Para valorar un edificio ou elemento de edificio
construido ou que se vaia construir para a hipdtese de
edificio terminado sobre os que estd constituida unha
concesion administrativa, poderase elixir calquera dos
procedementos indicados nas letras seguintes:

a) Aplicaranse, en funcién do tipo de inmoble e da
finalidade da taxacion, os artigos 45 (valor de taxacién
de edificios e elementos de edificios para o mercado
hipotecario e fondos de pensiéns), 46 (valor de taxacion
de edificios e elementos de edificios para entidades ase-
guradoras) e 47 (valor de taxacion de edificios e ele-
mentos de edificios para instituciéons de investimento
colectivo inmobiliarias) e 49 (valor de taxacién de predios
rusticos) desta orde como se fosen inmobles en pleno
dominio.

Do valor asi obtido restarase:

i) O valor actual dos pagamentos que se lle vaian
efectuar 6 concedente.

ii) O valor actual de reversion calculado de acordo
co artigo 31.3 na data de extincion da concesion admi-
nistrativa.

b) Calculando o valor por actualizacion a que se
refire o artigo 24.2 desta orde. Para o céalculo do devan-
dito valor teranse en conta ademais as precisidons seguin-
tes:

i) Os pagamentos que vaia efectua-lo concedente
por canon ou por outro concepto.

ii) Os investimentos que se lle vaian efectuar 6 con-
cesionario en edificios ou instalacions.

ii) As tarifas do servicio publico da concesion e a
sUa previsible evolucion.

iv) O periodo en que se xeraran rendas ou ingresos.

v) A inexistencia dun valor de reversion para o con-
cesionario.

2. Para valorar unha concesién administrativa sobre
un determinado terreo aplicarase o método residual polo
procedemento dindmico previsto no artigo 36 (proce-
demento de calculo dindmico) desta orde tendo en conta,
en particular:

a) As cantidades que tefa que paga-lo beneficiario
da concesion durante a construccidon e, se é o caso,
durante o resto da duracidon da concesién.

~ b) Oscobramentos e pagamentos xerados pola acti-
vidade econémica asociada & concesion.

3. Para valora-la propiedade dun terreo sobre o que
estd constituida unha concesién administrativa suma-
rase:

a) O valor actual dos pagamentos que se lle vaian
efectuar 6 concedente.

b) O valor actual de reversion calculado de acordo
co artigo 31.3 na data de extincion da concesion admi-
nistrativa.

4. As taxas de actualizacion que se utilicen para
calcula-los valores actuais citados neste artigo determi-
naranse de acordo cos artigos 32 e 38, segundo corres-
ponda e deberan tomar en consideracién adicionalmente
as condiciéns da concesidon administrativa sobre causas
e prazos de extincidon ou resolucidn, asi como das tarifas
do servicio publico da concesién e a sua posible evo-
lucién.

5. Sen prexuizo do sinalado nos nimeros anteriores,
cando existan datos suficientes sobre transacciéns de
inmobles en concesion administrativa, ou de concesiéns
administrativas ou de terreos afectados por concesions
administrativas, en condicions similares 6 que se valora,
poderase utiliza-lo método de comparacién, sempre que
se cumpran os requisitos do artigo 22 (procedemento
de célculo do valor por comparacion) desta orde.

Artigo 55. Valoracion da servidume.

1. As servidumes recollidas no titulo VIl do libro
segundo do Cadigo civil, valoraranse restando do valor
do inmoble, suposto libre da carga imposta pola ser-
vidume, o valor do devandito inmoble tendo en conta
o efecto da servidume que o grava.

2. Os valores a que se refire o punto anterior cal-
cularanse aplicando o método correspondente previsto
nesta orde.

Artigo 56. Valoracion da nua propiedade, do usufructo,
do uso e da habitacion.

O valor da nua propiedade, do usufructo, do uso e
da habitacion determinarase conforme as seguintes
regras:

1.°) Calcularase a base para o rateo, que sera o
valor por actualizacidon segundo o procedemento previsto
no artigo 28 (fluxos de caixa dos inmobles con mercado
de alugueres) desta orde.

2.°) A distribucién da base de rateo entre o usu-
fructo e a nla propiedade sera a seguinte:

Usufructo: valor actual actuarial dos fluxos de caixa
durante o periodo en que se mantén o dereito.
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Nua propiedade: diferencia entre a base de rateo e
o valor actual anterior.

Consideracioéns para o célculo do usufructo:
a) usufructo constituido a favor dunha soa persoa:

a.1) se o usufructo é temporal: calcularase o valor
actual actuarial dunha renda a duracidon da cal sexa a
temporalidade non transcorrida, para unha cabeza da
idade do usufructuario

a.2) se o usufructo é vitalicio: calcularase o valor
actual actuarial dunha renda vitalicia para unha cabeza
da idade do usufructuario.

b) usufructo constituido a favor de mais dunha per-
soa:

b.1) se o usufructo é temporal: calcularase o valor
actual actuarial dunha renda a duracién da cal sexa a
temporalidade non transcorrida, considerando as pro-
babilidades de supervivencia do grupo e a sua casuistica
de extincidon segundo as ordes de falecemento.

b.2) se o usufructo é vitalicio: calcularase o valor
actual actuarial dunha renda vitalicia, considerando as
probabilidades de supervivencia do grupo e a sua casuis-
tica de extincidon segundo as ordes de falecemento.
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¢) as férmulas que se aplicardn en cada caso serdn as seguintes:

A. Valor actuarial dunha renda para unha soa cabeza:
A.a. Renda temporal:

n—1

Gy, =2 C, e+ o p.

Ce: ﬂuX(;:c(l)e caixa con vencemento no momento t

i: tipo de xuro segundo o art. 32 desta orde

{Px: probabilidade de que unha cabeza de idade x viva t anos mais
x: idade do usufructuario no momento do cilculo

n: temporalidade non transcorrida do usufructo

A.b. Renda vitalicia:

w—z—1

d,= 3 C e(l+i)" o p,
=0
w: idade limite da tdboa de mortalidade utilizada

B. Valor actual actuarial dunha renda para mdais dunha cabeza: féormulas aplicables para o
caso en que o grupo de usufructuarios estea formado por duas cabezas:

B.a. Extincion 6 primeiro falecemento:

renda temporal

#1—1

dxyn :ch .(l+i)_z .z pxy
=0

{Pxy: probabilidade de que a cabeza (x) e a cabeza (y) estean vivas as
duas dentro de t anos
tpxy = tpx L] tpy
renda vitalicia:
. _ o~ —f
axy - zcr ® (1+ l) ®, pxy
=0
as

t Pxy- pfobabilidade de que a cabeza (x), ou ben a cabeza (y), ou
ddas, estean vivas dentro de t anos

tP xy =tPx o Py
B.b. Extincion 6 segundo (dltimo) falecemento:
Renda temporal

A=l
a‘if‘f}’ﬁ - ECI‘ ® (1 + l)_t .f px_y = dxﬁ + dyﬂ - dX,,vn
Po ‘::Oprobabilidade de que a cabeza (x), ou ben a cabeza (y), ou as
ddas, estean vivas dentro de t anos
s p; = Px T Py T Py

Renda vitalicia:

. ~—t .
d, = E C,e(1+7)" o, Po=d +d,- d,
=0
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d) os calculos anteriores realizaranse coas taboas
de supervivencia que cumpran os requisitos establecidos
no artigo 34.1, puntos a), b), c), e) e ultimo inciso, do
Regulamento de ordenacién e supervisiéon dos seguros
privados, aprobado polo Real decreto 2486/1998, do
20 de novembro.

Atopados os valores actuais do usufructo e da nua
propiedade, a suma dos cales ten que ser igual & base
de rateo, determinase a proporcidn que estes valores
tenen.

3.°) O valor do usufructo e da nua propiedade sera
a resultante de lle aplicar 6 valor de taxacién do inmoble
conforme esta orde ministerial a proporciéon correspon-
dente determinada no paragrafo anterior.

4.°) 0O valor do dereito de uso e habitacion obterase
dividindo o valor do dereito de usufructo, calculado con-
forme as regras anteriores, por 1,12.

Artigo 57. Valoracion das limitacions do dominio.

1. As prohibicidns e as limitacidons xerais ou par-
ticulares da plena propiedade ou da libre utilizaciéon dos
inmobles, diferentes as sinaladas nos artigos 53 (valo-
racion de inmobles sobre os que existe dereito de super-
ficie), b4 (valoracion de concesidons administrativas), 55
(valoracion da servidume) e 56 (valoracion da nua pro-
piedade, do usufructo, do uso e a habitacion) desta orde,
teranse en conta na valoracién destes.

2. A valoracién das limitacidns determinarase apli-
cando os métodos previstos no capitulo | deste titulo,
que correspondan 6 contido xuridico da limitacion do
dominio, aplicados & contia na que a propiedade quede
afectada.

3. 0O valor do inmoble vird determinado pola dife-
rencia entre o obtido como se non existise a limitacion
do dominio, e o valor desta.

Artigo 58. Valoracion de opcions de compra.

As opciéns de compra sobre inmobles que se valoren
para os efectos do artigo 2.c) (dmbito de aplicacién)
desta orde, farano considerando o valor do inmoble, os
prazos e as condicidéns da execucién da opcion que figu-
ren na documentacion que regule o dereito de opcién.

O valor da opcién determinarase conforme as seguin-
tes regras:

a) Se a diferencia entre o valor do inmoble na data
da taxacion, calculado segundo o previsto no artigo 47
(valor de taxacion de edificios e elementos de edificios
para institucions de investimento colectivo inmobiliarias)
desta orde, e o prezo de execucién da opcidn sobre
o inmoble, é positiva, o valor da opcién sera equivalente
a esa diferencia.

b) Se a mencionada diferencia fose negativa ou
nula, o valor da opcidn sera nulo.

c) En calquera dos casos nos que a opcién, o seu
prazo de execuciéon ou o importe polo que se pode exe-
cutar, estean condicionados a situacions ou prazos que
fagan improbable o seu exercicio, en opinion da entidade
taxadora, o seu valor sera nulo.

Artigo 59.
tido.

Valoracién de inmobles con tempo compar-

1. Os inmobles que sexan total ou parcialmente
obxecto do dereito previsto na Lei 42/1998, do 15 de
decembro, sobre dereitos de aproveitamento por quenda

de bens inmobles de uso turistico e normas tributarias,
valoraranse na parte suxeita a este dereito de acordo
coas seguintes regras:

a) Determinarase o valor de tédolos periodos sus-
ceptibles de cesidn do inmoble suxeito total ou parcial-
mente a este dereito, estean cedidos ou non, polo méto-
do de actualizacién de rendas, utilizando como xuro o
da débeda publica de duracion mais proxima 6 numero
de anos restantes para a finalizacién do réxime.

b) Determinarase o valor de cada periodo cedido
de cada elemento de edificio suxeito a este dereito polo
método de actualizacién de rendas, sen considera-lo
valor de reversion e utilizando como xuro o de débeda
publica de duracidon mais proxima 6 niumero de anos
restantes para a finalizaciéon do contrato.

c) En ambolos casos os fluxos de caixa calcularanse
segundo o previsto no artigo 28 tendo en conta as rendas
medias de inmobles arrendados comparables, conside-
rando a época do ano a que se refiran, que debera se-la
mesma ca do periodo do que se pretende obte-lo valor.

2. Para a obtencion do valor do inmoble suxeito
total ou parcialmente a este dereito e do que se cederon
determinados periodos, restarase do valor obtido no pun-
to 1.a) a suma de valores obtidos no punto 1.b) e cal-
cularase a proporcion que representa sobre o valor obti-
do no punto 1.a).

Para a obtencion do valor dun ou mais periodos cedi-
dos determinarase a proporciéon que representa sobre
o valor obtido no punto 1.a).

3. Multiplicarase, segundo o caso, a proporcién asi
achada polo menor entre o valor por comparacién, o
valor por actualizacién calculado segundo o procede-
mento do artigo 28 e o valor de reemprazamento neto
do inmoble, no suposto de que non existise este dereito.

Artigo 60. Valoracion de compromisos de compra a
prazos.

1. Os compromisos de compra a prazo sobre inmo-
bles que se valoren para os efectos do artigo 2.c) (dmbito
de aplicacién) desta orde, valoraranse considerando o
valor do inmoble, o prazo e as condiciéns do contrato
que figuren na documentacién que regule o devandito
compromiso.

2. O valor do compromiso determinarase como dife-
rencia entre o valor do inmoble no momento da taxacion,
calculado conforme o previsto no artigo 47 (valor de
taxacion de edificios e elementos de edificios para ins-
titucions de investimento colectivo inmobiliario) desta
orde, e o prezo pactado no contrato de compra a prazo
actualizado, utilizando como taxa de actualizacién o tipo
de xuro da débeda publica con duracidn mais préxima
6 prazo restante para o exercicio do compromiso.

TITULO 1l

Elaboracion de informes e certificados de taxacion

CAPITULO |

Disposiciéns xerais

Artigo 61. Principios e regras xerais.

1. Asentidades de crédito que dispoinan de servicios
de taxacién e as sociedades de taxacién homologadas
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e
deberan elabora-los informes e certificados de taxaciéon
de acordo coas seguintes regras xerais:

a) Redactalos con veracidade e transparencia.

b) Indicar explicitamente e de forma notoria se a
taxacion se realizou ou non de acordo coas disposiciéons
contidas nesta orde.

En todo caso, citarase a devandita orde coa sua deno-
minacién completa e indicarase a data do «Boletin Oficial
del Estado» en que fose publicada.

2. Cando o informe se elabore para as finalidades
previstas no artigo 2 (dmbito de aplicaciéon) desta orde,
0s seus aspectos formais e estructurais axustaranse 6
establecido nos artigos seguintes.

En tédolos casos nos que esta orde prevexa a adop-
cion dunha decisién ou opcién determinada xunto a sua
xustificacion razoada, esta xustificacion farase constar
de forma expresa no informe de taxacién, e no corres-
pondente certificado cando asi proceda por estaren
incluidas nel as informaciéns a que se aplicase a decision
ou opcidéns citadas. Cando a norma prevexa unha xus-
tificacion destacada, farase uso dun tipo de letra dife-
rente ou doutros procedementos que chamen a atencion
do lector.

3. O informe e certificado da actualizacién dunha
taxacion realizarase coas mesmas esixencias cas de cal-
quera outra taxacion e debera conter ademais a iden-
tificacion da taxacién anterior & que actualiza.

Artigo 62. Emision e caducidade das taxacions.

1. A data de emision dun informe ou certificado
de taxacién non poderd ser posterior en mais de dous
meses a data en que se efectuase a ultima inspeccion
ocular do ben valorado.

2. Non obstante, no caso dos terreos, ou noutros
excepcionais e expresamente xustificados no informe,
tales como a valoracidon de patrimonios, o devandito
periodo podera alongarse ata os seis meses.

3. Para efectos desta orde a data de emision sera
considerada como a data da taxacion.

4. Os informes e certificados caducaran, necesaria-
mente, 6s seis meses contados desde a data en que
fose emitido o informe.

CAPITULO I

Aspectos formais
SECCION 1.2 ASPECTOS FORMAIS ESPECIFICOS DO CERTIFICADO

Artigo 63. Requisitos do certificado.

1. O certificado de tax_acién elaborarase de acordo
coa forma e co contido minimo seguinte:

a) Indicarase a denominacion social da sociedade
de taxacién ou da entidade financeira que o emita, e
0 seu numero de inscricion no Rexistro do Banco de
Espana.

Confeccionarase en papel coa cabeceira da sociedade
de taxacion ou da entidade financeira que o emite, con
mencion do punto de paxinas que o componen. Alter-
nativamente tamén podera confeccionarse e arquivarse
por medios electrénicos en soporte duradeiro sempre
que estea asegurada a identificacion da entidade que
a emite e a conservacion da sua integridade para ulterior
consulta.

b) Indicara a finalidade legal da taxacion.

c) Incluird unha referencia precisa 6 informe de taxa-
cién que sintetiza.

d) Contera a localizacién e o tipo de inmoble, a sua
identificacion rexistral, a referencia catastral sempre que
se coneza, a superficie Util cando se trate de edificios
e sexa comprobable, a superficie adoptada no calculo
dos valores técnicos e o seu estado de ocupacion e
salvo para efectos da finalidade do artigo 2.a) (dmbito
de aplicacién), o titular rexistral no momento da taxacion.

e) Incluird unha declaracion expresa de que a taxa-
cion se realizou de acordo cos requisitos desta orde ou
outra normativa aplicable segundo a finalidade da taxa-
cion.

f) Indicard o método ou métodos de valoracion uti-
lizados, asi como os valores estimados para cada método.

d) Indicard o valor de taxacién do inmoble asi como
as limitacions 6 dominio que se mencionaran especi-
ficamente e o valor para efectos de seguro de incendios
e outros danos.

Cando se refira a varios inmobles que constitian pre-
dios rexistrais ou funcionais independentes debera espe-
cifica-lo valor de taxacién que se asigna a cada un deles.

h) Indicara, se é o caso, os condicionantes e as
advertencias a que se refiren os artigos 10 (condicio-
nantes), 11 (advertencias xerais) e 12 (advertencias
especificas) desta orde.

i) Indicarase a sua data de emision, a data da ultima
visita 6 inmoble e a data limite de validez.

j) Sera asinado por un representante da entidade
que emita o certificado ou da entidade financeira 6s
servicios da cal pertenza o taxador. A sinatura sera auto-
grafa, mecanizada ou electrénica; neste caso caso cum-
prirdA a normativa vixente sobre sinatura electrénica,
correspondendo & entidade taxadora establece-los pro-
cedementos que aseguren a inalterabilidade dos docu-
mentos en que se estampa.

k) Contera calquera outra informacién que sexa
requirida pola normativa especifica segundo a finalidade
da taxacion.

SECCION 2.2 ASPECTOS FORMAIS ESPECIFICOS DO INFORME

Artigo 64. Requisitos formais do informe.

O informe elaborarase cos seguintes requisitos for-
mais:

a) Indicarase a denominacion social da sociedade
de taxacion ou da entidade financeira que o emita, e
0 seu numero de inscricion no Rexistro do Banco de
Espafia.

Confeccionarase en papel coa cabeceira da sociedade
de taxacion ou da entidade financeira que o emite, con
menciéon do punto de paxinas que o compofen. Alter-
nativamente tamén poderd confeccionarse e arquivarse
por medios electrénicos en soporte duradeiro sempre
que estea asegurada a identificacién da entidade que
a emite e a conservacion da sua integridade para ulterior
consulta.

b) Elaborarase conforme a estructura e o contido
previstos nos artigos 65 (estructura xeral dos informes
de taxacion) e seguintes.

c) Seréd asinado por un representante da entidade
taxadora e polo profesional competente que realizase
o informe, de acordo co establecido no artigo 2.2 do
Real decreto 775/1997, do 30 de maio.

Necesariamente, unha das duas sinaturas serd auto-
grafa ou electrénica; neste caso cumprirdn a normativa
vixente sobre sinatura electronica, correspondendo &
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entidade taxadora establece-los procedementos que ase-
guren a inalterabilidade dos documentos en que se
estampa.

Cando o profesional competente que realizase o infor-
me non sexa 0 mesmo que O que realizase a visita e
inspeccién ocular do inmoble obxecto de valoracion, o
informe indicard ademais os datos profesionais e per-
soais do profesional competente que a realizase, espe-
cificando tal circunstancia.

CAPITULO Il

Aspectos estructurais

Artigo 65. Estructura xeral dos informes de taxacion.

1. Os informes de taxacion elaboraranse e presen-
taranse de acordo coa estructura que se especifica neste
artigo. Esta estructura conterd, como minimo, os seguin-
tes puntos:

a) Solicitante da taxacion e finalidade.

b) Identificacién e localizacion.

c) Comprobacions e documentacion.

d) Localidade e contorno.

e) Descricion e superficie do terreo.

f) Descricion e superficie da edificacion.

g) Descricién urbanistica.

h) Réxime de proteccion, tenza e ocupacion.
i) Analise de mercado.

j) Datos e célculo dos valores técnicos.

k) Valores de taxacion.

) Condicionantes e advertencias

m) Observacions.

n) Data de emision, caducidade e sinaturas.
o) Documentacion anexa 6 informe.

2. Os puntos sinalados no punto anterior cubriranse
tendo en conta o principio de proporcionalidade, segun-
do o tipo de inmoble que sexa obxecto de valoracién,
e neles expresarase como minimo o contido que se indica
nos artigos seguintes.

Artigo 66. Solicitante e finalidade.

1. Neste punto do informe indicarase:

a) O cliente da entidade taxadora.

b) Afinalidade para a cal se fixese a taxacion.

c) Se ataxacion se realizou seguindo as disposicions
contidas nesta orde, citando a orde coa sia denomi-
nacion completa e a data do «Boletin Oficial del Estado»
en que fose publicada.

2. Cando a finalidade da taxacién sexa a prevista
no artigo 2.a) (dmbito de aplicacién) desta orde, indi-
carase ademais a entidade que fose mandatario do clien-
te para o seu encargo.

Artigo 67. Identificacidn e localizacion.

Neste punto do informe indicarase:

a) Se se valora un so edificio ou elemento de edificio
ou varios agrupados nun Unico complexo, ou no mesmo
edificio.

b) Se se trata dun inmoble terminado, en proxecto,
construccion ou en rehabilitacion.

c) Os datos correspondentes & localizacién do inmo-
ble obxecto de valoracién, asi como os da sua iden-
tificacion rexistral ou, se é o caso, e sempre que se
cofezan, catastral.

d) Cando o obxecto da valoracién sexa un predio
rdstico ou un terreo non urbanizable expresarase, ade-
mais do sinalado na letra anterior, a aldea ou lugar, termo
municipal, comarca e provincia en que se encontre o
devandito predio, asi como o nome con que figura no
Rexistro da Propiedade e, cando sexa diferente, aquel
polo que é recofnecido habitualmente.

Artigo 68. Comprobacidons e documentacion.

Neste punto do informe indicarase a relacién das com-
probacions realizadas pola entidade taxadora para a con-
feccion do informe e a relacion dos documentos uti-
lizados.

Artigo 69. Localidade e contorno.

1. No epigrafe localidade e contorno expresaranse
as caracteristicas basicas de ambos que poidan influir
na valoracién, por exemplo, o tipo de nucleo, a sia ocu-
pacion laboral predominante, a sia poboacién de dereito
e evoluciéon recente, asi como as caracteristicas bdsicas
da localidade da que dependa cando exista.

2. Cando o obxecto da valoraciéon sexa un edificio,
un elemento dun edificio ou un terreo, entre as carac-
teristicas basicas do contorno indicaranse por exemplo:
o nivel de renda, os trazos de homoxeneidade arqui-
tecténica e usos dominantes, infraestructuras, equipa-
mento e servicios, as silas comunicacioéns, aparcadoiros,
o nivel de desenvolvemento edificatorio do contorno,
a sUa antiglidade caracteristica, a renovacion experimen-
tada recentemente, etc.

3. Cando o obxecto da valoraciéon sexa un predio
rastico, entre as caracteristicas bdsicas do contorno indi-
caranse, por exemplo: as explotacidons caracteristicas,
a sua densidade de poboacidon, os seus equipamentos
e servicios, en particular os que permitan ou faciliten
a explotacion agraria, a stla infraestructura, etc.

Artigo 70. Descricidn e superficie do terreo.

1. Cando o obxecto de valoraciéon sexa un edificio
ou un terreo de caracter urbano, neste punto do informe
indicarase:

a) A superficie do terreo comprobada polo taxador,
a que figure na documentacion rexistral utilizada e, sem-
pre que se cofeza, a superficie catastral.

b) As obras de infraestructura exteriores do terreo
das que estea dotado, asi como das pendentes de realizar
no momento da taxacion, expresando unha estimacion
da porcentaxe de obra realizada e do investimento pen-
dente.

2. Cando o obxecto de valoracion sexa un elemento
dun edificio, non serd necesario expoie-la informacién
prevista neste artigo, agas que pola sUa transcendencia
sobre o valor do inmoble se considere relevante.

3. Cando o obxecto de valoracion sexa un predio
ruastico, indicarase:

a) A superficie do terreo comprobada polo taxador,
detallando o tipo de comprobaciéns realizadas, a que
figure na documentacion rexistral utilizada e, se é o caso,
a superficie catastral.
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b) A superficie aproximada destinada 6s distintos
aproveitamentos agrarios e, se é o caso, a dedicada a
outros fins (residenciais, recreativos, outras explotaciéons
econodmicas, etc.).

c) As infraestructuras interiores de que dispon (au-
ga, camifios, enerxia eléctrica, etc.).

d) En relacion co solo, os factores de textura, pro-
fundidade, pedregosidade, salinidade e pendente, indi-
cando as clases agroldxicas.

e) Nas predios onde existan explotaciéns de rega-
dio, a procedencia das augas, caudais, calidade, sistema
de extraccién e distribucion no predio segundo o sistema
de rega.

f) No caso de que existan caracteristicas especiais
sinalaranse aquelas que infldan no seu valor, tales como
a sua especial localizacién, circunstancias paisaxisticas,
ecoldxicas, cinexéticas.

~g) As alternativas seguidas para as rotacions de cul-
tivo e as sUas caracteristicas.

Artigo 71. Descricidn e superficie da edificacion.

1. Cando o obxecto de valoracidon sexa un edificio,
indicarase:

a) A distribucion das edificaciéns e servicios na par-
cela, a tipoloxia da edificacion, a superficie total, sina-
lando se é a util ou a construida con ou sen partes
comuns, o punto de plantas, distribuciéon basica, usos
e superficie de cada unha delas, existencia de elementos
comuns, servicios xerais internos, e atendendo 6s seus
usos, as circunstancias especificas mais relevantes para
cada un deles. Sempre que sexa comprobable indicarase
a superficie util.

b) Os elementos fundamentais da edificacion (ci-
mentacion, estructura, cuberta, cerramentos exteriores,
carpinterias exteriores, etc.), as instalacidons relevantes
(fontaneria, calefaccion, aire acondicionado, gas, elec-
tricidade, ascensores, prevencion de incendios, etc.), asi
como as terminacions e acabamentos relevantes.

c) No caso de edificios en construccién ou reha-
bilitacion, as caracteristicas dos puntos anteriores refe-
riranse, na parte da obra que ainda non estea executada,
6 proxecto que servise de base para a concesion da
licencia municipal.

Tamén se expresara en qué fase se encontran as
obras, indicando unha estimaciéon da porcentaxe de obra
executada.

d) No caso de edificios destinados 6 uso comercial
ou industrial, indicaranse tamén as caracteristicas e os
elementos constructivos que limiten ou dificulten usos
distintos ds existentes, os acabamentos, instalaciéns ou
elementos constructivos recuperables, relevantes e uti-
lizables previsiblemente por un terceiro ou polivalentes.

Tamén se expresara se se encontra terminado en
bruto (estructura e acometida de instalacions) ou se se
encontra acondicionado para a actividade correspondente.

2. Cando o obxecto de valoraciéon sexa un elemento
dun edificio indicarase:

a) A sua superficie, indicando se é a Gtil ou a cons-
truida con ou sen partes comuns, distribuciéon e depen-
dencias, situacidn relativa e caracteristicas basicas do
edificio do que forme parte, as caracteristicas especificas
que sexan relevantes para cada un dos seus usos e,
cando existan, os seus anexos coa sua superficie.

b) As suas caracteristicas constructivas e instala-
cions relevantes ou que afecten o valor.

3. Cando o obxecto de valoracidn sexa un terreo
de caracter urbano, indicarase se existen sobre el edi-
ficacidns e no caso de que existan e non estea prevista
a sua demolicién describirase o seu uso, superficie e
principais caracteristicas constructivas.

4. Cando o obxecto de valoracidon sexa un predio
rastico, indicarase:

a) As edificaciéns, instalacions e melloras perma-
nentes existentes, distinguindo as necesarias para a
explotacidon agraria ou gandeira e forestais, as que pro-
duzan rendemento por si mesmas por estaren ligadas
a unha explotacidn econédmica distinta da explotacién
agraria do terreo e outras edificaciéns non incluidas nos
tipos anteriores, como, por exemplo, as vivendas.

b) Para cada unha das edificacions describirase o
seu uso, distribucion, superficie e principais caracteris-
ticas constructivas, consignando a adecuacion e sufi-
ciencia.

5. Para todo tipo de edificacidns e para as insta-
lacidons agrarias ou doutra natureza, expresarase a sua
antiguidade e vida util estimadas, o estado de conser-
vacion e as deterioracions aparentes existentes.

Artigo 72. Descricion urbanistica.

1. Cando o obxecto de valoracion sexa un edificio
ou un elemento dun edificio, indicarase:

a) O grao de adecuacidon das suas caracteristicas
fisicas e usos a que esta destinado, & normativa urba-
nistica vixente, asi como se estad suxeito a algun tipo
de proteccién urbanistica ou histérica individualizada.

b) En particular, cando se trate de edificios, indi-
carase se son ou non conformes co planeamento.

2. Cando o obxecto de valoraciéon sexa un terreo
de caracter urbano, expresarase:

a) O planeamento xeral de ordenacién vixente e,
se é o caso, o planeamento de desenvolvemento nece-
sario segundo a lexislacién urbanistica aplicable, a fase
de aprobacién na que se encontra, os prazos previsibles
para a sua aprobacién definitiva, tendo en conta, se é
0 caso, a suUa inclusién dentro dun ambito de xestion.

b) A clasificacion urbanistica que corresponda 6
terreo: urbano, urbanizable ou non urbanizable, ou, se
é o caso, clases equivalentes reguladas pola lexislaciéon
urbanistica.

Cando o terreo obxecto de valor_acién sexa clasificado
como urbano, expresarase ademais se ten ou non natu-
reza de soar.

c) A cualificacién urbanistica, os usos autorizados
e prohibidos, a tipoloxia e intensidade edificatoria e as
stias condiciéns (indices de aproveitamento e de edi-
ficabilidade neta ou bruta, alturas permitidas, ocupaciéon
maxima, recuamentos, etc.).

d) O aproveitamento urbanistico de acordo co seu
ambito de reparticion e ambito de xestidon e execucidn.
A este respecto indicarase:

— A superficie realmente construible polo propietario
do terreo.

~ — O suxeito a quen corresponda a iniciativa da xes-
tion (calquera das diferentes administracions, particula-
res, etc.).
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— O sistema e modo de xestidon segundo a lexislacion
urbanistica aplicable.

— As cargas urbanisticas (cesions, custos de urba-
nizacion, obrigas adquiridas, etc.) que afecten 6 terreo,
atendendo, se é o caso, 6 ambito de xestién no que
se encontre. Neste caso, indicarase tamén a proporcién
que a superficie do terreo representa sobre a superficie
total do ambito de xestion 6 que pertenzan. Cando se
iniciasen as obras de urbanizacion, indicarase o seu
estado.

— Os instrumentos de planeamento ou xestién, e os
trdmites destes, necesarios para que o terreo poida con-
siderarse soar.

— No caso de estaren establecidos, os prazos de exe-
cucioén previstos para o desenvolvemento urbanistico do
terreo fixados no documento correspondente de progra-
macion segundo lexislacion aplicable e, en particular,
as consecuencias que puidesen afecta-lo valor do terreo
en caso de incumprimento.

— No caso de que o terreo estea dentro dun dmbito
suxeito a expropiaciéon forzosa, indicaranse os criterios
legais aplicables & sua valoracion e o estado do pro-
cedemento expropiatorio.

3. Cando o obxecto da valoracion sexa un predio
rastico, indicarase a clasificacion do solo e, se é o caso,
o seu réxime de proteccion especial.

Artigo 73. Réxime de proteccion, tenza e ocupacion.

Neste punto, indicarase para o inmoble que se valora:

a) O estado de ocupacioén e, en caso de estar ocu-
pado, o titulo en virtude do cal o estd, asi como as suas
caracteristicas e o prazo de vixencia.

b) Cando o inmoble tefa ou estea destinado a unha
explotacién econémica indicaranse as caracteristicas da
actividade ou explotacién econdmica albergada ou pre-
vista pola propiedade.

c) Cando exista algun dereito ou obriga que afecte
o contido do dereito real de propiedade do inmoble,
describiranse as sUas caracteristicas e o efecto sobre
o valor.

d) Cando se valore un inmoble que tefia algunha
limitacién legal, urbanistica ou proteccién publica que
limite directa ou indirectamente o seu prezo de venda,
indicarase expresamente o feito e o efecto sobre o valor.

Artigo 74. Andlise de mercado.

Neste punto describiranse as caracteristicas do seg-
mento do mercado inmobiliario relativo 6s bens com-
parables 6 que sexa obxecto de valoracion, cando exista.
Tamén se indicaran as diferencias apreciadas entre o
valor de mercado e o valor hipotecario nese segmento
do mercado.

Segundo o caso, contera datos relativos a oferta, a
demanda, 6s intervalos de prezos actuais de venda 6
contado ou de aluguer e as expectativas de oferta-de-
manda e de revalorizacion.

Artigo 75. Datos e calculo dos valores técnicos.

1. Neste punto indicaranse os métodos de taxacion
e os criterios utilizados, asi como os calculos realizados
para determina-lo valor. Ademais, informarase daqueles
datos que sexan necesarios para realiza-lo devandito cal-
culo e que non fosen incluidos nos puntos precedentes.
Os devanditos criterios e datos estardn en funcién do
método de valoracion empregado e seran, como minimo,
os sinalados nos nimeros seguintes deste artigo.

2. Cando se utilice o método de comparacién, os
datos minimos a que se refire o punto anterior seran:

a) Os datos de polo menos seis inmobles compa-
rables utilizados para aplica-lo método, indicando para
cada un deles, como minimo, a provincia, 0 municipio
e, se é o caso, o cédigo postal, a rua e, para os edificios
que non sexan vivendas unifamiliares, o seu numero.

b) Para cadainmoble os parametros, os coeficientes
ou ponderacidons ou desenvolvemento estatistico utili-
zados para realiza-la homoxeneizacién de prezos.

3. Cando se utilice o método de actualizacion, os
datos minimos a que se refire o punto 1 deste artigo
serdn, se é o caso:

a) Informacién utilizada para fixa-las rendas espe-
radas. No caso de que se trate de datos puntuais de
comparables indicaranse para cada un deles, como mini-
mo, os datos utilizados para realiza-la homoxeneizacion
de rendas.

b) As ratios medias empregadas no caso de inmo-
bles ligados a unha explotacion econdmica e as fontes
utilizadas.

c) Detalle dos fluxos de caixa empregados no cal-
culo, da vida util e a taxa de actualizacién elixidas e
do valor residual.

4. Cando se utilice o método residual, os datos mini-
mos a que se refire o punto 1 serdn:

a) Os valores en venda dos productos inmobiliarios
correspondentes.

b) Os custos de construccion utilizados.

c) Os prazos de execucion e venda no caso do méto-
do residual polo procedemento dindmico.

d) A taxa de actualizacion elixida no caso do método
dindmico ou da marxe no caso do método estatico.

e) Detalle dos fluxos de caixa empregados no cal-
culo no caso do método residual polo procedemento
dinamico.

5. Nos casos nos que o valor se calcule por algin
meétodo relacionado co método de custo e cando se
calcule o valor de inmobles en construccién, os datos
a que se refire o punto 1 seran:

a) Os custos de construccion utilizados. o
b) A informaciéon correspondente 6 método elixido
para calcula-lo valor do solo.

Artigo 76. Valores de taxacion, condicionantes e adver-
tencias.

Neste punto expresaranse:

a) Os valores técnicos resultantes para cada inmo-
ble obxecto de valoracion.

b) O valor de taxacion que resulta tendo en conta
o obxecto e a finalidade da valoracién.

c) Os condicionantes ou advertencias que puidesen
existir conforme o previsto no capitulo lll do titulo | desta
orde.

d) As limitacions 6s valores, se as houber.

e) O valor minimo do seguro de incendios e outros
danos 6 continente previstos na disposicion adicional
primeira.

Artigo 77. Data de emisidon, caducidade e sinaturas.

Neste punto incluiranse:

a) Data da ultima visita 6 inmoble.
b) A data de emision do informe.
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c) A data de caducidade do informe.

d) Nome, sinaturas e titulacion ou cargo dos que
subscriben o informe e nome e titulacién dos restantes
técnicos especializados que intervifiesen directamente
na taxacion.

Artigo 78. Documentacion anexa 6 informe.

1. Neste punto incluirase polo menos a seguinte
documentacion gréfica:

a) Planos a escala ou esbozo de situacién e loca-
lizacion do inmoble no municipio.

b) Planos a escala ou esbozo acotados do inmoble.

c) Aqueloutra que 6 xuizo do taxador permita definir
e identificar suficientemente as caracteristicas do inmo-
ble (seccidns, fotografias, etc.).

2. Tamén se incluira polo menos a seguinte docu-
mentacion non grafica:

a) Documento utilizado para a identificacion rexis-
tral ou catastral, se é o caso.

b) Copia da licencia de obras nos edificios en cons-
truccién ou rehabilitacion.

c) Nos edificios en proxecto, en construcciéon ou
rehabilitacién, un resumo do orzamento de execucion
material.

d) Copia da cédula de cualificacion ou documento
que determine ou permita determina-lo valor maximo
legal nos edificios en construccidon suxeitos a proteccion
publica.

e) Copia do certificado de titularidade e cargas, can-
do o devandito documento sexa de uso obrigatorio para
a taxacion.

f) En inmobles arrendados, copia do contrato de
arrendamento ou, no seu defecto, titulo da ocupacion
e agas para a finalidade prevista no artigo 2.a) (dmbito
de aplicacion) desta orde, certificado do propietario da
situacién de ocupacidn, rendas vixentes e o seu estado
de pagamento, e dos gastos imputables ¢ inmoble duran-
te o ultimo ano.

g) Copia do balance e conta de resultados dos ulti-
mos tres anos no caso de inmobles ligados a unha explo-
tacién econémica.

3. O contido dos puntos anteriores poderase inte-
grar total ou parcialmente nos diferentes epigrafes do
informe de taxacién, se iso mellora a sua lectura.

4. Nos casos de escrituras ou documentos técnicos
extensos, poderase xunta-la folla identificativa deles, ou
a sua informacion mais representativa.

TiITULO IV

Disposiciéns especiais

CAPITULO |

Cobertura de provisions técnicas de entidades
aseguradoras

Artigo 79. Ambito deste capitulo.

As disposiciéns especiais recollidas neste capitulo
teran como ambito exclusivo de aplicacién a valoracion
para a finalidade prevista no artigo 2.b) (dmbito de apli-
cacion) desta orde.

Os inmobles poderadn ser valorados polos servicios
técnicos da Direccién Xeral de Seguros e Fondos de
Pensiéons ou por unha entidade de taxacion autorizada
para a valoracion de bens no mercado hipotecario (en
diante entidade taxadora autorizada) consonte as nor-
mas que para tal efecto se establecen nesta orde, sen
prexuizo das comprobaciéns que poida realiza-la Direc-
cion Xeral de Seguros e Fondos de Pensiéns das valo-
racions efectuadas polas citadas entidades taxadoras
autorizadas.

Artigo 80. Valoracions realizadas polos servicios téc-
nicos da Direccion Xeral de Seguros e Fondos de
Pensidns.

1. A entidade aseguradora que pretenda a valora-
cion dun inmoble ou dun dereito real inmobiliario polos
servicios técnicos da Direccion Xeral de Seguros e Fon-
dos de Pensidons deberd presentar no devandito centro
directivo solicitude telematica ou non telematica asinada
polo seu representante legal e remiti-los seguintes docu-
mentos:

a) Documento publico que acredite a adquisicion
do inmoble, o seu prezo e a forma de pagamento. Se
a escritura publica correspondese & adquisicion de varios
inmobles e figurase nela un prezo conxunto para eles,
a entidade debera xuntar certificacion expedida pola sua
representacion legal na que se faga consta-lo prezo indi-
vidualizado do inmoble ou inmobles dos que se solicite
a valoracion.

b) Orixinal ou copia legalizada da certificacion rexis-
tral sinalada no artigo 8.1 (documentacién disponible)
desta orde.

c) Documentacion grafica a que se refire o artigo
78.1 (documentacién anexa 6 informe) desta orde.

d) Certificado das obras de mellora ou acondicio-
namento, se se realizasen despois da adquisiciéon do
inmoble, comprensiva 6 detalle delas e da sua valoracion,
asinada polo contratista que as realizase.

e) Certificacion expedida polo representante legal
da entidade aseguradora, na que se faga consta-lo réxime
de ocupacion e tenza do inmoble, é dicir, se se encontra
ocupado ou desocupado, destinado a uso propio ou en
arrendamento. Se o inmoble estivese total ou parcial-
mente arrendado indicarase: a superficie e localizacion
da zona arrendada, a renda liquida anual producida en
total, e, se é o caso, a producida por cada unha das
partes, a duracion do contrato, se existe dereito de adqui-
sicion preferente a favor do arrendatario e as condicions
pactadas e demais clausulas especiais se as houbese.

Se o inmoble se encontra ocupado sen titulo, cedido
en precario, ou en calquera outra situacion que implique
a sUa ocupacion, na devandita certificacién farase cons-
tar se a ocupacioén foi formalizada mediante algun tipo
de contrato ou ben foi pactada verbalmente e en qué
termos, en calquera caso concretarase detalladamente
a situacioén existente co ocupante de forma que permita
conecer cal é o titulo actual de ocupacién do inmoble.

f) No caso de inmobles en construccién ou reha-
bilitacién a entidade achegarda certificacién do acordo
adoptado polo drgano social competente comprometén-
dose a finaliza-la construccién no prazo de cinco anos
e certificacién da propia entidade aseguradora dos paga-
mentos realizados.

g) Os documentos sinalados nas letras c), f), g)., h)
e i) do artigo 8 (documentacion dispofiible) desta orde,
nos casos en que resulten de aplicacién e calquera outro
documento que a entidade que taxa crea necesario para
a realizacion da taxacion.
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h) Certificacion expedida pola entidade que asegura
o inmoble na que se faga consta-lo punto de pdliza con-
tratada, que o inmoble se encontre asegurado contra
o risco de incendios e outros danos 6 continente, loca-
lizacion do risco asegurado para cada predio rexistral
e gue a podliza se encontre 6 corrente de pagamento
da prima.

i) Para o caso de dereitos reais inmobiliarios a enti-
dade deberd achegar ademais da certificacién rexistral
sinalada na letra b) deste punto, na que o dereito real
estea inscrito 6 seu favor, aqueles documentos esixidos
por esta orde para a valoracion de bens inmobles.

2. Unha vez que a entidade aseguradora achegase
os documentos que correspondesen consonte o punto
anterior, a Direcciéon Xeral de Seguros e Fondos de Pen-
siéns ordenara a valoracion do inmoble ou dereito real
inmobiliario, que se atera as normas previstas no titulo I,
capitulo Il desta orde e, ademais, as seguintes:

a) As entidades aseguradoras deberan da-las maxi-
mas facilidades para levar a cabo a citada valoracion.
En caso contrario, o técnico actuante procedera a levan-
tar dilixencia de constancia de feitos, e a Direcciéon Xeral
de Seguros e Fondos de Pensiéns podera declara-lo
inmoble ou o dereito real inmobiliario non apto para
a cobertura de provisions técnicas.

b) Se durante a tramitacién do expediente de valo-
racion se apreciase que o inmoble ou dereito real inmo-
biliario carecese dalgun dos requisitos de aptitude para
cubrir provisiéns técnicas, a Direccion Xeral de Seguros
e Fondos de Pensidns, mediante acordo motivado, decla-
rard o inmoble ou dereito real inmobiliario non apto para
a cobertura das devanditas provisiéns sen prexuizo da
interposiciéon dos recursos que procedesen contra o acor-
do anterior.

c) O técnico actuante elevard 6 director xeral de
Seguros e Fondos de Pensions un informe de valoracién
que, sen necesidade de se cinguir & estructura e 6 con-
tido previstos no titulo lll, debera axustarse 6s criterios
e 0s métodos de célculos de valores de taxaciéon esta-
blecidos nesta orde.

d) Efectuada a valoracion, darase traslado & enti-
dade aseguradora do acordo no que se fixe o valor do
inmoble ou dereito real inmobiliario para efectos de
cobertura das provisiéns técnicas e do informe elaborado
polo técnico actuante que motive o acordo, con indi-
cacién do recurso que coubese interponer contra o
devandito acordo.

e) Se oinmoble estivese sometido 6 réxime de pro-
piedade horizontal, o capital asegurado na pdliza de segu-
ro contra o risco de incendios e outros danos debera
figurar individualizado. Se & vista do valor da construc-
cion que figure no informe de valoracién se apreciase
no seguro unha situacién de infraseguro, a entidade ase-
guradora deberad de inmediato proceder a emendalo.
Unha vez emendado poderd computa-lo inmoble polo
valor fixado no acordo da Direcciéon Xeral de Seguros
e Fondos de Pensions.

Artigo 81. Valoracion realizada por entidade taxadora
autorizada.

1. A entidade aseguradora propietaria do inmoble
ou do dereito real inmobiliario debera remitir & Direccién
Xeral de Seguros e Fondos de Pensiéns, no prazo dun
mes desde a data de emisién do informe de taxacién,
escrito asinado polo representante legal da aseguradora
no que se faga consta-la identificacion rexistral do inmo-

ble, a razén social da entidade taxadora autorizada que
realizase a valoracién, o valor de taxacién, a data de
emisiéon do informe e o certificado de taxacién. O escrito
xuntaran o informe e o certificado emitidos pola entidade
taxadora autorizada que se axustaran 6 disposto nesta
orde, coas matizaciéns seguintes:

a) O informe deberd mencionar expresamente a
data e o prezo de adquisicion do inmoble ou do dereito
real inmobiliario e os importes das obras que se rea-
lizasen desde a anterior valoracion, se é o caso.

b) Como anexos 6 informe de taxacion deberan figu-
ra-los recollidos no artigo 80.1 (valoraciéons realizadas
polos servicios técnicos da Direccién Xeral de Seguros
e Fondos de Pensidéns) desta orde.

c) O informe contera o valor minimo que sera cuber-
to pola pdliza de seguro de incendios e outros danos
6 continente.

2. Cando as valoracions efectuadas por entidade
taxadora autorizada sexan obxecto de comprobacion
pola Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pensions,
0s seus servicios técnicos aplicaran as normas corres-
pondentes mencionadas no artigo 80.2 (valoraciéns rea-
lizadas polos servicios técnicos da Direccién Xeral de
Seguros e Fondos de Pensidons) desta orde.

3. A Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pen-
siéns podera elaborar e subministrar un modelo de cer-
tificado coa finalidade de facer uniforme a forma de pre-
sentacion e ordena-lo seu contido.

Artigo 82. Normas complementarias.

1. As entidades aseguradoras comunicaran a Direc-
cion Xeral de Seguros e Fondos de Pensions calquera
incidencia que puidese altera-lo valor dos inmobles e
dos dereitos reais inmobiliarios, ou as circunstancias que
puidesen afecta-los requisitos de aptitude para cobertura
de provisidns técnicas deles no prazo dun mes, a partir
da data en que tivesen conecemento diso. A vista do
cal, a Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pensions
poderd acordar de oficio a revisién do valor atribuido,
ou, se é o caso, a comprobacién dos referidos requisitos.

2. A Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pen-
siéns poderalles requirir tanto a entidade aseguradora
propietaria do inmoble e dos dereitos reais inmobiliarios
como 4 entidade taxadora autorizada que emitise o infor-
me as aclaracidéns necesarias e a presentacion de docu-
mentos distintos ds mencionados expresamente nesta
orde se fose preciso para verificar ou revisa-las circuns-
tancias, calculos e valores incorporados 6 expediente,
asi como para comprobar que o inmoble ou os dereitos
reais inmobiliarios cumpren os requisitos de aptitude
para a cobertura das provisidons técnicas. Se se apreciase
a falta dalgun destes, procedera a declaralos non aptos
para o devandito fin.

3. O incumprimento dos prazos previstos neste titu-
lo, para a remisién de cantos datos ou documentos a
entidade aseguradora deba subministrar & Direccion
Xeral de Seguros e Fondos de Pensions, entenderase
comprendido dentro dos supostos do artigo 40 da Lei
30/1995, do 8 de novembro, de ordenacién e super-
vision dos seguros privados.

Artigo 83. Comprobacion pola Direccion Xeral de Segu-
ros e Fondos de Pensidns das valoracions realizadas
por entidades taxadoras autorizadas.

Cando a Direccion Xeral de Seguros e Fondos de
Pensidons acorde comproba-la valoraciéon realizada por
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entidades taxadoras autorizadas, comunicarallo por
escrito a4 entidade aseguradora titular do inmoble ou do
dereito real inmobiliario. Ambalas entidades deberan
entrega-la documentacién que lles sexa solicitada e
da-las méaximas facilidades para realiza-la citada com-
probacion. Das comprobaciéns que efectliien os servicios
técnicos da Direccién Xeral de Seguros e Fondos de
Pensiéns elevarase a esta informe de acordo cos termos
en que se ordenase a valoracion. A vista do informe,
a Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pensiéns pode-
r4 acorda-la ratificacion da valoracion inicial realizada
pola entidade taxadora autorizada, a modificacidon daque-
la ou, se é o caso, a sia non aceptacion. Cando o informe
se emita contendo algunha das advertencias sinaladas
no artigo 11 (advertencias xerais) desta orde comuni-
caralle o devandito acordo & entidade aseguradora con
expresion do recurso que proceda contra el.

No caso de que a Direccion Xeral de Seguros e Fondos
de Pensidons acordase modifica-la valoracion poderallo
comunicar igualmente 4 entidade taxadora autorizada
indicando os motivos que concorresen e os criterios apli-
cados na fixacién do novo valor.

Artigo 84. Valoracions posteriores a inicial.

1. As entidades aseguradoras solicitardn dos ser-
vicios técnicos da Direccion Xeral de Seguros e Fondos
de Pensiéns ou de entidade taxadora autorizada a revi-
sion das valoracions dos inmobles da sua propiedade
e dos dereitos reais inmobiliarios inscritos 6 seu favor,
unha vez que transcorrese un ano desde a anterior valo-
racidon e antes de que transcorresen tres. Excepcional-
mente, a Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pen-
sions podera adianta-lo prazo dos tres anos, con caracter
xeral ou para determinada clase de inmobles e dereitos
reais inmobiliarios, cando polas especiais circunstancias
que afectasen o mercado inmobiliario fose necesario
para evitar sobrevaloracions dos inmobles.

2. Asrevisions dos valores dos inmobles e dos derei-
tos reais inmobiliarios poderan facerse de oficio ou por
instancia das entidades aseguradoras.

3. A Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pen-
siéns podera acordar de oficio, en calquera momento,
a revision das valoracidns atribuidas 6s inmobles e 6s
dereitos reais inmobiliarios cando considere que o seu
importe supere o valor que resulte da aplicacion desta
orde.

4. Cando a revision tivese que ser realizada polos
servicios técnicos da Direccion Xeral de Seguros e Fon-
dos de Pensiéns, abondard con remitir, salvo en caso
de aplicarse o punto 80.2 desta orde, os documentos
sinalados nas letras b), e) e i) do artigo 80.1 (valoraciéns
realizadas polos servicios técnicos da Direccion Xeral
de Seguros e Fondos de Pensions) desta orde, asi como
os documentos previstos nas letras d) e j) do citado
artigo, nos casos en que resulten de aplicacion.

5. Se a revision da valoraciéon fose efectuada por
entidade taxadora autorizada, serd de aplicacién o dis-
posto no artigo 81 (valoracions realizadas por entidade
taxadora autorizada) desta orde.

6. Cando se trate de inmobles en construccién ou
rehabilitacién, a entidade aseguradora podera incorporar
a valoracion inicial o importe das certificacions & orixe
das obras realizadas, e aboadas, sen incluir fornecemen-
tos nin mobiliarios, caso en que presentara a documen-
tacion sinalada na letra f) do artigo 80.1 (valoraciéns
realizadas polos servicios técnicos da Direccion Xeral
de Seguros e Fondos de Pensions) desta orde co fin

de xustifica-lo aumento do valor. Unha vez finalizadas
as obras presentarase ou solicitarase nova valoracion
correspondente 6 inmoble terminado.

Artigo 85. Normas complementarias de valoracion.

1. Cando os inmobles ou os dereitos reais inmo-
biliarios se encontren situados fora de Espana, aplica-
ranse, de forma analoga e tendo en conta a lexislacion
propia de cada Estado, os criterios e normas de valo-
racion contidos nesta orde.

2. As comprobacions das taxacions periciais dos
inmobles achegados como desembolso nos aumentos
de capital social das entidades aseguradoras previstas
no punto 2.a) do artigo 27 do Regulamento de orde-
naciéon e supervision dos seguros privados levaranse a
cabo consonte o disposto nesta orde.

3. Naqueles casos nos que as plusvalias resulten
da infravaloracién de bens inmobles e dereitos reais
inmobiliarios non aptos para cobertura de provisiéons téc-
nicas, a entidade aseguradora deberd axustarse ¢ dis-
posto nesta orde para xustificar ante a Direccion Xeral
de Seguros e Fondos de Pensiéns o seu importe.

Artigo 86. Valor de afecciéon provisional a cobertura
de provisions técnicas.

1. Cando os inmobles ou os dereitos reais inmo-
biliarios estean en trdmite de inscricion no Rexistro da
Propiedade, as entidades aseguradoras poderan afec-
talos a cobertura de provisidons técnicas polos seus pre-
zos de adquisicion, sempre que exista un seguro de cau-
cion concertado con entidade aseguradora distinta a titu-
lar do inmoble ou un aval bancario por importe non
inferior 6 valor de afeccion provisional a cobertura de
provisiéns técnicas asignado 6 inmoble. No documento
en que conste a garantia outorgada consignarase:

a) Entidade que emite o aval bancario ou a poliza
de seguro de caucion e nome e apelidos dos que asinan
en nome e representacion dela.

b) Designacion da entidade aseguradora avalada ou
tomadora do seguro de caucion.

c) Que o aval bancario o constitiuen solidariamente
a entidade que o outorga e a entidade propietaria do
inmoble.

d) Que a garantia se constitte a favor e & disposicion
da Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pensidns.

e) Identificacidon do predio rexistral que se afianza.

f) Finalidade do aval ou pdliza de seguro de caucidn,
que se constitle para efectos da afeccidén provisional
a cobertura de provisidns técnicas dos inmobles pen-
dentes da suUa inscricion no Rexistro da Propiedade, de
acordo co disposto no ultimo paragrafo do artigo 50.10
do Regulamento de ordenacidn e supervisién dos segu-
ros privados.

g) Contia a que ascende a garantia; vixencia a partir
da data de efecto do aval ou seguro de cauciéon e ata
o momento en que a Direccién Xeral de Seguros e Fon-
dos de Pensidéns autorice a stia cancelacioén; e constancia
expresa de que se fara efectivo por requirimento desta,
sen mais requisito que no devandito requirimento se
faga constar que é por calquera das causas que permiten
a execucion consonte este precepto.

h) Data de efecto e sinaturas dos apoderados debi-
damente lexitimadas.
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Os avais deberan ser autorizados por apoderados da
entidade avaladora, con poder suficiente para obrigala
plenamente.

2. Unha vez inscrito o inmoble 6 nome da entidade
aseguradora ou o dereito real 6 seu favor no Rexistro
da Propiedade, procederase a valoraciéon do inmoble ou
do dereito real inmobiliario por algunha das canles pre-
vistas nos artigos 80 (valoracidns realizadas polos ser-
vicios técnicos da Direccion Xeral de Seguros e Fondos
de Pensions) e 81 (valoracions realizadas por entidade
taxadora autorizada) desta orde, e solicitarase a Direc-
cion Xeral de Seguros e Fondos de Pensiéns a cance-
lacién do aval ou o vencemento do seguro de caucion
concertados como garantia. Para tal efecto, a Direccién
Xeral de Seguros e Fondos de Pensions efectuara as
oportunas notificaciéns tanto a entidade aseguradora
propietaria do inmoble ou do dereito real inmobiliario
como as que ofrecese a garantia. Non obstante, se se
apreciase que o inmoble ou o dereito real inmobiliario
non cumpre os requisitos precisos para ser apto para
cobertura de provisions técnicas, a Direccién Xeral de
Seguros e Fondos de Pensiéns declararao non apto para
o devandito fin e, no caso de que fose necesario para
manter cubertas as provisiéns técnicas da entidade,
podera proceder & execucién da garantia.

3. Unha vez que o inmoble ou o dereito real inmo-
biliario fose valorado por algunha das canles previstas
nos artigos 80 (valoracions realizadas polos servicios téc-
nicos da Direccion Xeral de Seguros e Fondos de Pen-
sions) e 81 (valoracions realizadas por entidade taxadora
autorizada) desta orde, para o cal debera estar previa-
mente inscrito a nome da entidade aseguradora no Rexis-
tro da Propiedade, atenderase 6 valor resultante da taxa-
cion, que se deberd axustar 6 disposto na norma sétima
deste titulo.

4. O periodo de afeccién provisional non podera
exceder do prazo dun ano.

Artigo 87. Créditos hipotecarios.

1. A inclusién dun crédito hipotecario como apto
para a cobertura de provisiéns técnicas na documen-
tacion estatistico-contable, informacién trimestral ou en
calquera estado de cobertura de provisidns técnicas que
se presente na Direccién Xeral de Seguros e Fondos
de Pensidns esixird que o devandito crédito hipotecario
cumpra os requisitos de aptitude previstos no artigo
50.11 do Regulamento de ordenacién e supervisién dos
seguros privados na data & que se refiren os calculos
contidos no documento presentado, e que o inmoble
hipotecado fose valorado conforme as normas e instruc-
ciéns de valoraciéon recollidas nesta orde para a fina-
lidade 2.a) dela.

2. Na escritura de préstamo hipotecario debera
constar que o debedor hipotecario consente o acceso
dos servicios técnicos da Direccion Xeral de Seguros
e Fondos de Pensiéns para realiza-la valoracion do inmo-
ble ou para comproba-la que se realizase.

3. A pdliza de seguro de incendios e outros danos
6 continente do inmoble incluird unha clausula de subro-
gacion na que figurard como beneficiaria a entidade acre-
dora hipotecaria. Esta péliza de seguro debera estar con-
certada con entidade aseguradora distinta da beneficia-
ria dela.

CAPITULO I

Determinacion do patrimonio das institucions
de investimento colectivo inmobiliarias

Artigo 88. Disposicions especiais.

Para os efectos da finalidade prevista no artigo 2.c
desta orde:

a) Esixirase ademais do sinalado nesta orde calque-
ra outra documentacion que sexa esixida en funcion da
normativa especifica.

b) Se existisen condicionantes 6 valor de taxacion,
a sociedade xestora ou a sociedade de investimento
deberalle facilitar & sociedade de taxaciéon, no prazo de
dez dias habiles, a informacién necesaria e a realizacion
das comprobaciéons minimas que permitan a supresion
dos condicionantes.

c) Cando as taxacidns previas a compra de inmobles
por parte das institucions de investimento colectivo
inmobiliario expresen un valor condicionado, a institu-
cidon non podera compra-lo inmoble en cuestién entre-
mentres non se resolvesen as causas que orixinaron a
devandita circunstancia e asi o certificase a sociedade
taxadora.

Disposicién adicional primeira. Seguro de incendio e

outros danos 6 continente.

1. A suma asegurada para efectos do artigo
50.10.g) do Real decreto 2486/1998, do 20 de novem-
bro, non seré inferior a:

a) No caso de edificios completos, o menor entre
o valor de reemprazamento bruto da edificacion e o valor
de taxacion, excluindo en dmbolos casos o valor do
terreo.

b) No caso de elementos de edificios, 6 valor de
taxacion do elemento, excluido o valor do terreo.

2. A suma asegurada para efectos do artigo 30 do
Real decreto 685/1982, do 17 de marzo, non sera infe-
rior & cantidade resultante de restar do valor de reem-
prazamento bruto do edificio ou elemento do edificio
obxecto de valoracién o valor do terreo no que se encontra.

Disposicién adicional segunda. Mecanismos de control
interno.

Para o cumprimento dos obxectivos previstos no arti-
go 3.1.e) (mecanismos de control interno) do Real decre-
to 775/1997, do 30 de maio, sobre réxime xuridico
de homologacion dos servicios e sociedades de taxacion,
as devanditas sociedades e servicios deberdn disponer
duns procedementos que permitan asegurar:

~ 1. O adecuado coriecemento do mercado inmobi-
liario sobre o que deberan operar, para o cal disporan,
como minimo:

a) Dunha base de datos de informacién de custos
e prezos (en venda e en aluguer) e de caracteristicas
dos inmobles, suficiente en nimero, tipoloxia e locali-
zacion adecuadamente distribuida dentro da area xeo-
gréfica na que a entidade pretenda operar.

b) De datos actualizados de informacion estatistica
ou doutra indole (poxas, prezos de materiais, etc.) que
sexan utilizables para a taxacion.

c) Procedementos de actualizacion dos datos reco-
llidos nas duas alineas anteriores.
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d) As fontes concretas dos datos anteriores.

e) A metodoloxia utilizada no tratamento dos datos
anteriores.

f) As canles de transmision dos devanditos datos
6s seus profesionais e o sistema de utilizacion deles
nas taxacions.

2. O cumprimento uniforme das normas de valo-
racion aplicables, para o cal debera disponer dun manual
de procedemento, debidamente actualizado, no que,
polo menos, se recollan:

a) Os criterios concretos para a aplicacion das
devanditas normas, detallando entre outros: os criterios
de medicion e atribucions de uso das superficies; os
pardmetros e sistemas utilizados na homoxeneizacion
de comparables; a forma de validacion de testemunas;
a interpretacion da documentacidn rexistral; os criterios
para aplica-los condicionantes e advertencias, se é o
caso; a forma de determina-la vida util, e os tipos que
a entidade utiliza para aplica-los métodos de actualiza-
cion e residual; a forma de obte-lo valor dos inmobles
neto de gastos e impostos; a previsiéon da tendencia
futura do mercado; a xustificacidon das plusvalias e minus-
valias que se vaian aplicar 6 valor de reversién do solo
e os criterios para identifica-los elementos especulativos
nas transaccions.

b) O sistema de control de calidade das taxacions
e o0 modo de intervencién nel dos profesionais vincu-
lados, asi como os criterios establecidos pola entidade
para a intervencion de profesionais especializados na
taxacion de inmobles dedicados a usos particulares.

c) O sistema de formacion e actualizacion de corie-
cementos dos seus profesionais, especificando se os vin-
culados realizan ou non valoraciéns.

3. O cumprimento uniforme do réxime das obrigas
e incompatibilidades previsto no Real decreto
775/1997, para os efectos do cal a informacidon minima
dispofiible comprendera a relacidon de persoas fisicas e
xuridicas, para as que a sociedade ou servicio de taxaciéon
non poida realizar valoraciéons por non poder manter
razoablemente unha posicion de independencia en
menoscabo da obxectividade da taxacién, asi como os
criterios utilizados para a confeccién da devandita rela-
cion.

Tamén comprenderd a informacién solicitada pola
entidade ds seus profesionais para velar polo cumpri-
mento das incompatibilidades destes e a frecuencia coa
que se solicite.

Disposiciéon adicional terceira. Informacion que hai que
lle render 6 Banco de Espana.

As sociedades e servicios de taxacién comunicaranlle
6 Banco de Espafia, na forma e coa periodicidade que
este estableza, informacion sobre as primas de risco e
marxes de beneficio a que se refiren os artigos 38.3
e 41 desta orde que venan utilizando na sua actividade,
asi como sobre calquera outro pardmetro técnico de
caracter xeral que venan utilizando regularmente na sua
practica profesional para a aplicaciéon dos diferentes
métodos de taxacidén, e que o Banco de Espafia considere
relevante para asegura-lo cumprimento uniforme da nor-
mativa de valoracion. A informacién agregada resultante
da informacién recibida das entidades de taxacién comu-
nicarase & Direccién Xeral de Seguros e Fondos de Pen-
sions e da Comision Nacional do Mercado de Valores
e distribuirase entre as propias entidades de taxacion.

Toda disposicién que sexa dictada polo Banco de
Espana de conformidade co previsto no paragrafo pre-
cedente serao logo de informe da Direccién Xeral de
Seguros e Fondos de Pensidons e da Comision Nacional
do Mercado de Valores.

Disposicion adicional cuarta. Conservacion das taxa-

cions.

As taxacions dos ultimos 5 exercicios, que as enti-
dades de taxacidén deben conservar nos seus arquivos
de conformidade co previsto no artigo 12.1 do Real
decreto 775/1997, do 30 de maio, incluirdn unha copia
completa dos informes de taxacion e dos seus anexos,
asi como do certificado ou certificados que os sinte-
tizasen. Tamén conteran a documentacion utilizada para
a suUa elaboracion ou unha referencia documental a ela
ou 06 arquivo publico en que se encontre.

A conservacidn a que se refire o paragrafo anterior
podera facerse en papel, ou por medios electrénicos en
soporte duradeiro, sempre que estea asegurada a iden-
tificacion da entidade que a emite, a sua accesibilidade
e a sUa integridade para ulterior consulta.

Disposicién adicional quinta. Revisions periddicas.

O tipo de xuro e as tdboas actuariais utilizados nos
calculos para determina-lo valor do dereito de uso e habi-
tacion poderan ser revisados periodicamente pola Direc-
cion Xeral de Seguros e Fondos de Pensidns.

Disposicion transitoria Unica. Primas de risco e marxes
de beneficio.

Durante os tres primeiros anos, contados a partir da
data de entrada en vigor desta orde, as primas de risco
a que se refire o artigo 38.3 e as marxes de beneficio
do promotor indicados no artigo 41 non poderan ser
inferiores 0s que se establecen nas tadboas que, para
cada un deles, se indican a continuacién, ou 6s que
resulten da sua revisién conforme o previsto no ultimo
paragrafo desta disposicion:

Prima de risco
sen financiamento
nin imposto
sobre a renda
de sociedades
(IRS)

Tipo de inmoble

Edificios de uso residencia:

Vivendas primeira residencia ..............
Vivendas segunda residencia .............

Edificios de oficinas ........................ ...
Edificios comerciais .............. ... . ...,
Edificios industriais ..............coiiiia...
Prazas de aparcadoiro ........................
Hoteis ..o
Residencias de estudiantes e da terceira

idade ...
OUIOS e

JEEN _—
—ORNO N

—_
NN

No caso de edificios destinados a varios usos, a prima
de risco minima obterase ponderando as primas de risco
minimas sinaladas anteriormente en funcién da super-
ficie destinada a cada un dos usos.
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Marxe
sen financiamento
Tipo de inmoble sgtr;n;prc;i[ga
de sociedades
(IRS)
Edificios de uso residencia:
Vivendas primeira residencia .............. 18
Vivendas segunda residencia ............. 24
Edificios de oficinas ..................... ..., 21
Edificios comerciais ..............coiiiii... 24
Edificios industriais .................oiiia.... 27
Prazas de aparcadoiro ........................ 20
Hotels ... 22
Residencias de estudiantes e da terceira
idade ... 24
OULIOS i 24

Cando se tefa en conta o financiamento alleo, as
marxes sen financiamento sinaladas deberan ser modi-
ficados en funcién da porcentaxe do devandito finan-
ciamento (grao de apancamento) atribuido 6 proxecto
e dos tipos de xuro habituais do mercado hipotecario.

A Direccion Xeral do Tesouro e Politica Financeira,
logo de informe da Direccion Xeral de Seguros e Fondos
de Pensidns, do Banco de Espafia e da Comisién Nacional
do Mercado de Valores, podera prorroga-la ampliacién
do disposto no primeiro paragrafo desta disposicion, por
periodos sucesivos dun ano, sen exceder dun total de
tres, agas para a finalidade b), para a que a devandita
proérroga poderd ser por tempo indefinido.

Polo mesmo procedemento previsto no paragrafo pre-
cedente poderase revisar, cada dous anos, as primas
de risco e marxes contidas nas devanditas taboas, toman-
do como criterios bésicos a evolucién do mercado inmo-
biliario, e os tipos de xuro da débeda publica a longo
prazo, o indice de prezos 6 consumo ou calquera outro
factor que 6 xuizo dos devanditos organismos inflia no
seu valor.

Disposicién derrogatoria Unica. Derrogacion normativa.

Derrégase a Orde do 30 de novembro de 1994 sobre
normas de valoracion de bens inmobles para determi-
nadas entidades financeiras.

Disposicién derradeira primeira. Habilitacion a Comi-
sion Nacional do Mercado de Valores.

Habilitase a Comision Nacional do Mercado de Valo-
res para dicta-las disposicions necesarias para o desen-
volvemento desta orde, para efectos da sua aplicacién
para a finalidade recollida no artigo 2.c).

Disposicién derradeira segunda. Habilitacion & Direc-
cion Xeral do Tesouro e Politica Financeira.

A Direccion Xeral do Tesouro e Politica Financeira,
por motivos de prudencia e comparabilidade valorativa
e logo de informe da Direccién Xeral de Seguros e Fon-
dos de Pensions, do Banco de Espafia e da Comision
Nacional do Mercado de Valores, podera establecer un
limite cuantitativo a plusvalia anual utilizable para efectos
do axuste previsto no artigo 31 desta orde.

Disposiciéon derradeira terceira. Entrada en vigor.

Esta orde entrara en vigor 6s seis meses da sua publi-
cacion integra no «Boletin Oficial del Estado». Non obs-
tante, desde a sua publicacion e ata a sua entrada en

vigor, as taxacions tamén se poderan realizar conforme
esta orde.

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

Excmo. Sr. Gobernador do Banco de Espaia.

Ilmo. Sr. Presidente da Comisiéon Nacional do Mercado
de Valores.

IImo. Sr. Director Xeral de Seguros e Fondos de Pensidns.

Ilma. Sra. Directora Xeral do Tesouro e Politica Finan-
ceira.

MINISTERIO DE AGRICULTURA,
PESCA E ALIMENTACION

REAL DECRETO 373/2003, do 28 de marzo,
de medidas urxentes no sector vitivinicola.
(«BOE» 86, do 10-4-2003.)

7401

En Espanfa, a vitivinicultura é un sector que produce
importantes externalidades positivas, por canto a acti-
vidade vitivinicola xera unha serie de bens sociais que
non son remunerados polo mercado.

Entre estes bens estan a creacién de actividade e
de emprego en zonas sen alternativas productivas, a
ocupacion do territorio e a defensa do terreo fronte a
erosion e a desertizacion.

Este problema adquire particular gravidade cando,
como sucede na actualidade, a escasa rendibilidade do
vinedo pode pér en risco o mantemento da actividade
vitivinicola nalgunhas zonas.

Ante a situacion actual, o Ministerio de Agricultura,
Pesca e Alimentacion elaborou un plan de actuacion
para o sector vitivinicola, sometido a informe da Con-
ferencia Sectorial de Agricultura e Desenvolvemento
Rural, no que se inclien actuaciéns para controla-la ofer-
ta e a demanda, medidas de reforzamento do control
e medidas de organizacion e coordinacion.

Para facer efectivas as previsions contidas no referido
plan, é necesario establece-lo marco xuridico imprescin-
dible que faga posible a adopcion das medidas previstas.
Asi mesmo, este real decreto introduce as modificaciéns
na normativa nacional, necesarias para a sUa adaptacion
6 Regulamento (CE) n.°1342/2002 da Comisién, do 24
de xullo de 2002, que modifica o Regulamento (CE)
n.°1227/2000 da Comision, do 31 de maio de 2000,
polo que se fixan as disposicions de aplicacién do Regu-
lamento (CE) n.° 1493/1999 do Consello, polo que se
establece a organizacién comun do mercado vitivinicola,
no relativo 6 potencial de produccion.

Asi pois, o réxime de reestructuracion e reconversion
do vifedo adaptouse 6s cambios introducidos pola nor-
mativa comunitaria, modificouse a porcentaxe de derei-
tos de nova plantacién que os agricultores mozos poden
achegar 6s citados plans, e fixaronse os prazos nos que
o productor pode renunciar s anticipos que recolle a
normativa comunitaria. Por outro lado, co fin de mello-
ra-la aplicacién do réxime de reestructuracion e recon-



