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|. DISPOSICIONS GENERALS

MINISTERI DE FOMENT

17629 Reial decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de
valoracions de la Llei de sol.

PREAMBUL

La disposici6 final segona del text refés de la Llei de sol, aprovat pel Reial decret
legislatiu 2/2008, de 20 de juny, va autoritzar el Govern per procedir, en 'ambit de les
seves atribucions, al desplegament d’aquesta Llei.

Diversos son els preceptes de la Llei en els quals s’al-ludeix a un posterior
desplegament reglamentari, tant en relacié amb aspectes concrets, com en la mencio
genérica que conté la disposicio final segona esmentada. No obstant aix0, aquest
desplegament no es presenta amb un caracter uniforme de necessitat per a tots els seus
continguts, atés que la Llei resulta, o bé suficientment explicita en alguns d’aquests per
permetre’n I'aplicacié directa, o bé en altres es limita a establir condicions basiques de la
igualtat en I'exercici dels drets i el compliment dels deures constitucionals corresponents
que, com a tals, troben el seu millor ajust en el mateix text legal.

Des d’aquesta perspectiva, el Reglament desplega el text refés de la Llei de sol pel
que fa a «la valoracié immobiliaria», amb la intencié de donar resposta al desig expressat
pel legislador estatal de millorar el funcionament del mercat del sol, per fer-lo més
transparent i eficient, i combatre a més, en la mesura que sigui possible, les eventuals
practiques especulatives en la utilitzacié d’aquest, practiques especulatives que, de
vegades, afectaven directament la fixacid de valors a efectes expropiatoris. El Tribunal
Constitucional va atribuir en la Senténcia 61/1997 la competéncia del legislador estatal en
matéria de valoracions només en els casos en que es tractava d’atorgar un tractament
igualitari de tots els ciutadans davant determinades relacions d’ells amb les
administracions publiques. Per aix0, aquest desplegament recull els métodes i les
técniques de valoracio a aplicar en els suposits que preveu l'article 21.1 del Text refés de
la Llei de sdl, tot aixd sense perjudici del que puguin establir altres legislacions especials i
les seves normes de desplegament, com poden ser, especialment, les de caracter
financer i tributari.

El desplegament del nou régim de valoracions que estableix la Llei és, doncs, d’'una
indubtable transcendéncia, no només perqué no havien estat desplegats
reglamentariament els criteris de valoracié de les legislacions anteriors, siné també pel fet
que, per primera vegada des que les comunitats autbnomes van assumir les competéncies
exclusives en matéria d’urbanisme, I'Estat ha procedit a desplegar reglamentariament
una Llei de sol.

La regulacio reglamentaria es distribueix en cinc capitols i quatre annexos:

El capitol | conté, com a disposicions generals, I'objecte del Reglament i el complement
necessari de dos aspectes regulats pel text refés de la Llei de sol, la novetat del qual esta
produint en la practica problemes d’interpretacio i aplicacié. Es tracta del sol en situacié
d’urbanitzat, 'acotament del qual amb determinats elements s’entén necessari, i
'avaluacié i seguiment de la sostenibilitat econdmica dels instruments d’ordenacid, els
continguts més fonamentals dels quals es precisen en aquest Reglament, amb el fi
d’assegurar que compleix la funcié que li atorga la Llei.

Els capitols II, 11l i IV regulen ja, seguint les directrius marcades pel text refés de la Llei
de sol, els conceptes per a la realitzacié de les valoracions i els métodes de valoracié
corresponents, que s’orienten a la necessitat d’estimar quantitativament el valor de
substitucié de 'immoble que sigui objecte de taxacio, per un altre de similar en la mateixa
situacid, sense cap consideracié de les possibles expectatives no derivades de I'esforg
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inversor de la propietat. A aquest efecte, per valorar immobles en situacié basica de sol
rural (capitol Ill), pel fet de tractar-se d’un mercat menys concurrent i més opac que el del
sol en situacié d’urbanitzat, es desenvolupa el valor de capitalitzacié de la renda real o
potencial de I'explotacidé, en un context de recerca del valor corresponent al més alt i
millor us del sol rural, novament sense tenir en compte les expectatives urbanistiques.
Aixd no exclou la introduccié de métodes de valoraci6é del sol amb una amplia gamma
d’activitats econdmiques ja presents, o susceptibles de ser desenvolupades en el sdl
rural, diferents de l'aprofitament convencional, propies d’'una economia moderna i
avancgada.

Des de la perspectiva conceptual de la valoracié en sdl rural, el desplegament dels
articles corresponents de la Llei condueix a la formulacié de la valoracié d’explotacions,
enteses aquestes com a unitats de produccid, que es corresponen amb la part territorial
de I'empresa, a la qual s’arriba des dels camps valoratius tradicionals més tecnologics,
incloent en sol rural qualsevol activitat econdmica reglada. Es produeix, aixi, la substitucio
teodrica de la renda de la terra per la renda de I'explotacié, en consonancia amb I'agricultura
moderna i la politica agraria comunitaria i amb la finalitat de resoldre la inclusié, cada
vegada més frequient, d’explotacions no agraries en sol rural. En la mateixa direccié s’ha
de considerar el desenvolupament de les possibilitats de la renda potencial, fet que
permet incloure en la valoracié la millora tecnologica i econdmica per a la modernitzacio,
aixi com la totalitat del valor potencial productiu del territori rural.

D’altra banda, des de la perspectiva metodologica, es proposa un tractament
innovador en el camp de la valoracié, consistent en la proposta de tipus de capitalitzacié
diferents, per a tipus d’explotacions diferents, i aixd, en funcioé del risc de cada activitat en
sol rural, cosa que constitueix el nucli fonamental de la valoracié rural a la qual es
dediquen els articles 7 a 18 d’aquest Reglament. En els articles esmentats, la variabilitat
resultant de les explotacions de vida util amb horitzé temporal limitat, les corresponents
variacions cicliques propies de cada activitat sobre sol rural de durada il-limitada, la
consideracio de rendes reals, rendes potencials i processos cronoldgics de conversio,
juntament amb la necessitat, per manament constitucional, d’eliminar les expectatives
urbanistiques, han fet imprescindible la inclusié d’una certa formulacié algebraica
procedent del camp de les matematiques financeres el resultat principal de la qual és la
suma de progressions geometriques.

Quant a la valoracio d'immobles en situacio basica de sol urbanitzat (capitol 1V), tal
com s’estava fent en legislacions anteriors, s’han utilitzat criteris basats en informacio del
mercat, ajustats al compliment dels deures i a I'aixecament de les carregues urbanistiques
per part dels seus titulars, si bé, en aquesta ocasié i amb I'objectiu d’assolir més precisio
metodologica, s’han detallat els criteris per a les diferents situacions en les quals es pot
trobar el sol.

Per finalitzar, el capitol V es refereix a les indemnitzacions i despeses d’urbanitzacié i
desplega el que estableixen els articles 25 i 26 del text refos de la Llei de sol.

Durant la tramitacié d’aquest Reglament s’ha donat compliment al tramit d’audiéncia a
les organitzacions i associacions representatives d’interessos afectats per aquest, s’ha
sol-licitat informe a totes les comunitats autdnomes i als departaments ministerials, tot
aixd en compliment del que disposa la Llei 50/1997, de 27 de novembre, del Govern.

Finalment, des del punt de vista competencial, «la valoracié immobiliaria» com a
materia fonamental la regulacié de la qual inclou el Reglament constitueix una
competéncia exclusiva de I'Estat, atés el tenor del que disposa I'article 149.1.18a de la
Constitucié espanyola, i d’acord amb una jurisprudéncia ampliament consolidada ja pel
Tribunal Constitucional. Per tot aixd, en compliment del que preveu la disposicié final
segona del Reial decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, les disposicions del present
Reglament es dicten a 'empara de les competéncies reconegudes a I'Estat per I'article
149.1.1a, 13ai 18a de la Constitucio.

En virtut d’aixo, a proposta del ministre de Foment, d’acord amb el dictamen del
Consell d’Estat i amb la deliberacié prévia del Consell de Ministres en la reunié de 21
d’octubre de 2011,
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DISPOSO:

Atrticle unic.

S’aprova el Reglament de valoracions del text refés de la Llei de sol, aprovat pel Reial
decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, el text del qual s’insereix a continuacio.

Disposici6é derogatoria unica.

Queden derogades totes les disposicions del mateix rang o inferior que s’oposin al
que estableix el present Reial decret, el contradiguin o hi resultin incompatibles, i en
particular I'integre titol IV sobre «valoracions» del Reial decret 3288/1978, de 25 d’agost,
pel qual es va aprovar el Reglament de gestié urbanistica.

Disposici6 final primera. Titol competencial.

El present Reial decret es dicta a 'empara de les competéncies reservades a I'Estat
amb caracter exclusiu per l'article 149.1.8a i 18a de la Constitucio, sobre legislacié civil i
d’expropiacio forgosa i sistema de responsabilitat de les administracions publiques.

Se n’exceptuen les disposicions incloses en el capitol |, que tenen el caracter de
condicions basiques de la igualtat en I'exercici dels drets i el compliment dels deures
constitucionals corresponents i, si s’escau, de bases de la planificacié general de I'activitat
econdmica i del régim de les administracions publiques, dictades en exercici de les
competéncies reservades a I'Estat a l'article 149.1.1a, 13a i 18a de la Constitucio.

Disposici6 final segona. Entrada en vigor.

El present Reial decret entra en vigor I'endema de la publicacié en el «Butlleti Oficial
de I'Estat».

Madrid, 24 d’octubre de 2011.
JUAN CARLOS R.

El ministre de Foment,
JOSE BLANCO LOPEZ
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CAPITOL |

Disposicions generals
Article 1. Objecte.

El present Reglament té per objecte el desenvolupament de les valoracions del text
refés de la Llei de sol, aprovat pel Reial decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny.

Article 2. Situacio basica de sol urbanitzat.

1. D’acord amb el que disposa l'article 12.3 del text refds de la Llei de sol, esta en la
situacié de sol urbanitzat l'integrat de forma legal i efectiva a la xarxa de dotacions i
serveis propis dels nuclis de poblacié. S’entén que aixi ocorre quan:

a) les parcel-les, estiguin o no edificades, tinguin les dotacions i els serveis requerits
per la legislacié urbanistica o puguin arribar a tenir-los sense altres obres que les de
connexio de les parcel-les a les instal-lacions ja en funcionament. En cap cas es poden
considerar a aquests efectes les carreteres de circumval-lacié, ni les vies de comunicacié
interurbanes que no tinguin, d’acord amb l'instrument d’ordenacié corresponent, la
consideracio de vials urbans.

b) estigui inclds en un ambit per al qual I'instrument d’ordenacio prevegi una actuacio
de reforma interior o de renovacio urbana.

2. Enestablir les dotacions i els serveis a qué es refereix el punt anterior, la legislacié
urbanistica pot considerar les peculiaritats dels nuclis tradicionals legalment assentats en
el medi rural.

Article 3. Avaluacié i sequiment de la sostenibilitat economica i ambiental.

1. D’acord amb el que disposa l'article 15.4 del text refés de la Llei de sdl, la
documentacié dels instruments d’ordenacié de les actuacions d’urbanitzacié ha d’incloure
un informe 0 memoria de sostenibilitat econdmica, en el qual s’ha de ponderar en particular
I'impacte de l'actuacié en les hisendes publiques afectades per la implantacié i el
manteniment de les infraestructures necessaries o la posada en marxa i la prestacio dels
serveis resultants, aixi com la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius.

Especificament i en relaci6 amb I'impacte econodmic per a la hisenda local, s’han de
quantificar els costos de manteniment per la posada en marxa i la prestacié dels serveis
publics necessaris per atendre el creixement urba que preveu l'instrument d’ordenacio, i s’ha
d’estimar 'import dels ingressos municipals derivats dels principals tributs locals, en funcié de
I'edificacio i poblacié potencial previstes, avaluats en funcié dels escenaris socioeconomics
previsibles fins que estiguin acabades les edificacions que I'actuacié comporta.

2. ATinforme de seguiment de l'activitat d’execucié urbanistica a qué es refereix
I’article 15.5 de la Llei de sol, hi ha de constar, com a minim, el compliment de les
previsions dels informes de sostenibilitat econdmica i ambiental i les eventuals desviacions
resultants en relacié amb les estimacions realitzades en aquests, aixi com, si s’escau, la
proposta de les mesures que afavoreixin I'equilibri ambiental i territorial o el reajustament
econOmic per a la hisenda local que pugui derivar de I'analisi de I'impacte de la memodria
de sostenibilitat econdmica al qual es refereix I'apartat anterior.

CAPITOL I

Conceptes i criteris generals per a la realitzacio de les valoracions
Article 4. Definicions.
Als efectes del que disposa el text refés de la Llei de sol i aquest Reglament, s’entén per:

1. Explotacié en sol rural, la unitat econdmica de produccié que desenvolupa el
conjunt d’activitats, usos i utilitats en una parcel-la o finca de sol rural que es pren com a
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marc de referéncia als efectes de calcular la renda real o potencial a qué es refereixen els
articles 7 i segients del present Reglament.

2. Construccio, les edificacions i instal-lacions que defineixen els apartats 3 i 4
d’aquest article, excepte aquelles d’escassa entitat constructiva i senzillesa técnica que
no tinguin, de forma eventual o permanent, caracter residencial ni public i es desenvolupin
en una sola planta, com soén els rafals i coberts de petita entitat.

3. Edificacio, les obres de nova construccié i d’ampliacié, modificacié, reforma o
rehabilitacié que alterin la configuracio arquitectonica dels edificis, entenent per tals les
que tinguin caracter d’intervencié total o parcial que produeixin una variacié essencial de
la composicié general exterior, la volumetria, o el conjunt del sistema estructural, o tinguin
per objecte canviar els usos caracteristics de I'edifici. Aixi mateix, les obres que tinguin el
caracter d’intervencié total en edificacions catalogades o que disposin d’algun tipus de
proteccié de caracter ambiental o historicoartistic, regulada a través de norma legal o
document urbanistic i aquelles altres de caracter parcial que afectin els elements o parts
objecte de proteccio. Es consideren compreses en l'edificacié les seves instal-lacions
fixes i 'equipament propi, aixi com els elements d’urbanitzacié que es mantinguin adscrits
a l'edifici.

4. Instal-lacio, la resta d’elements fisics immobilitzats permanentment que no tinguin
la consideracié d’edificacions d’acord amb el que estableix I'apartat anterior. En el sol
rural s’han de distingir dos tipus d’instal-lacions:

a) Les necessaries per a l'activitat economica desenvolupada, que s’han de valorar
conjuntament amb aquest.

b) Les innecessaries per a I'activitat econdomica desenvolupada, que s’han de valorar
independentment d’aquest.

Article 5.  Edificacions, construccions i instal-lacions ajustades a la legalitat i en situacié
de ruina fisica.

1. S’entén que les edificacions, construccions i instal-lacions s’ajusten a la legalitat
al temps de la seva valoracié quan es van realitzar de conformitat amb I'ordenaci6
urbanistica i I'acte administratiu legitimant que requereixen, o han estat posteriorment
legalitzades de conformitat amb el que disposa la legislacié urbanistica.

2. Sense perjudici del que estableix la disposicio transitdria cinquena del text refés
de la Llei de sdl, en els casos d’edificacions, construccions i instal-lacions no ajustades a
la legalitat al temps de la seva valoracio i per a les quals no escau dictar mesures de
restabliment de la legalitat urbanistica que impliquin la demolicid, s’ha de procedir de la
forma seguent:

a) En sol en situacio de rural, en cap cas son objecte de valoracié i tampoc soén
tingudes en consideracio als efectes del calcul de la renda de I'explotacio.

b) En sdl en situacié d’urbanitzat, edificat o en curs d’edificacio, no es computen als
efectes de la taxacié conjunta a qué al-ludeix la lletra a) de I'apartat 2 de l'article 24 del
text refds de la Llei de sol.

3. Als efectes d’'aquest Reglament, es considera que I'edificacié esta en situacio de
ruina fisica quan concorrin els requisits d’antiguitat i estat de conservacié que estableix la
legislacio urbanistica aplicable.

4. En el suposit que la ruina o que la condicié d’il-legal afecti només una part de
I'edificacio, en la valoracié es considera només aquella part de I'edificacié que no estigui
en situacio de ruina fisica, o que estigui ajustada a la legalitat.

Article 6. Ambit de les valoracions i criteris generals per a la valoracio.

1. Les valoracions del sol, les instal-lacions, construccions i edificacions, i els drets
constituits sobre aquests o en relacié amb ells I'objecte dels quals sigui algun dels que
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estableix l'article 21.1 del text refés de la Llei de sol es regeixen pel que disposa la Llei
esmentada, i en virtut d’aquesta, aquest Reglament.

2. El valor del sol correspon al seu ple domini, lliure de tota carrega, gravamen o
dret limitatiu de la propietat. Quan aquests existeixin, el seu valor s’ha de deduir del valor
del dret de propietat. Es consideren, entre aquests:

a) Els drets reals limitatius del ple domini.

b) Els drets d’arrendament que representin, en virtut de la legislacié especifica en la
matéria, la impossibilitat d’assolir la rendibilitat normal de mercat. Els lloguers no protegits
per la legislacié arrendaticia, i que en consequéncia responen al funcionament lliure del
mercat, no es consideren en cap cas com a carregues que detreguin valor del dret de
propietat.

3. El sol es taxa de la forma que estableixen el text refés de la Llei de sol i aquest
Reglament, segons la seva situacié i amb independéncia de la causa de la valoracio6 i
l'instrument legal que la motivi. A aquests efectes:

a) Quan el sol estigui en situacié basica de rural, cal atenir-se al que disposa el
capitol Ill d’aquest Reglament.

b) Quan el sdl es trobi en situacié basica d’urbanitzat, cal atenir-se al que disposa el
capitol IV d’aquest Reglament.

Aquest criteri també és d’aplicacidé als sols destinats a infraestructures i serveis publics
d’interés general supramunicipal, tant si estan previstos per I'ordenacio territorial i
urbanistica com si sén de nova creacio, i la valoracié es determina segons la situacio
basica dels terrenys en qué se situen o pels quals transcorren de conformitat amb el que
disposen el text refés de la Llei de sol i aquest Reglament.

4. Les edificacions, construccions i instal-lacions, els sembrats i les plantacions en
sol rural, aixi com la resta d’elements units inseparablement a terra, es taxen amb
independéncia dels terrenys, sempre que s’ajustin a la legalitat al temps de la valoracid,
en els termes que estableix l'article 5 d’aquest Reglament, siguin compatibles amb I'Gs o
rendiment considerat en la valoracié del sol i no hagin estat tinguts en compte en la
valoracio pel seu caracter de millores permanents, d’acord amb el que preveu l'article 18
d’aquest Reglament.

5. En el sdl urbanitzat, les edificacions, construccions i instal-lacions que s’ajustin a la
legalitat en els termes que estableix I'article 5 d’aquest Reglament, es taxen conjuntament
amb el sol de la forma que preveuen l'article 23 i seglients d’aquest Reglament. La valoracié
de les edificacions o construccions ha de tenir en compte la seva antiguitat i el seu estat de
conservacio. Si han quedat incurses en la situacié de fora d’ordenacio, el seu valor s’ha de
reduir en proporcié al temps transcorregut de la seva vida util.

6. De conformitat amb el que disposa l'article 22.4 del text refés de la Llei de sdl, la
valoracié de les concessions administratives i dels drets reals sobre immobles, als efectes
de la seva constitucio, modificacio o extincio, s’ha d’efectuar d’acord amb les disposicions
sobre expropiacié que especificament determinin el preu just d’aquests i subsidiariament,
segons les normes del dret administratiu, civil o fiscal que resultin aplicables.

En expropiar una finca gravada amb carregues, I'’Administracié que l'efectui pot
escollir entre fixar el preu just de cada un dels drets que concorren amb el domini, per
distribuir-lo entre els titulars de cada un d’ells, o bé valorar 'immoble en conjunt i consignar
el seu import en poder de I'drgan judicial, perqué aquest fixi i distribueixi, pel tramit dels
incidents, la proporcié que correspongui als respectius interessats.

7. El calcul de les indemnitzacions arrendaticies, quan escaiguin d’acord amb la
legislacio d’expropiacié forgosa, s’ha de realitzar de conformitat amb la legislacié estatal
seglent:

a) En arrendaments rustics i parceries, tal com disposen les lleis d’expropiaci6
forgosa i d’arrendaments rustics, excepte en el cas d’arrendaments rustics historics, en
qué el calcul de la indemnitzacié s’efectua de conformitat amb la seva legislacié propia.
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b) En arrendaments urbans, de conformitat amb la legislacié d’arrendaments urbans,
tenint en compte, en tot cas, els criteris segiients: dificultat de substitucié de I'arrendament
en condicions analogues i especialment la derivada de la diferéncia de rendes, quantia de
les despeses de trasllat per llicencies, ports, nous contractes, etc. i valor de les millores
realitzades a 'immoble quan la seva percepcid correspongui a I'arrendatari.

8. La valoracio dels altres suposits indemnitzatoris no previstos en el present
Reglament s’ha de fixar d’acord amb el que preveu l'article 28 del text refés de la Llei de
sol.

CAPITOL IIl

Valoracio en situacioé de sol rural

Article 7. Valoraci6 en situacié de sol rural.

1. Quan el sdl estigui en situacio de rural, els terrenys s’han de valorar mitjangant la
capitalitzacié de la renda anual real o potencial de I'explotacié calculada d’acord amb el
que preveu l'article 9 d’aquest Reglament, segons el seu estat en el moment al qual s’hagi
d’entendre referida la valoracié i s’ha d’adoptar la que sigui superior.

La capitalitzacio de la renda, real o potencial, s’ha de realitzar d’acord amb el que
disposen els articles 11 i seguents d’aquest Reglament i en funcié de la naturalesa de
I'explotacio.

2. Quan no existeixi explotacié en el sol rural ni pugui existir aquesta possibilitat, per
causa de les caracteristiques naturals del sol en el moment de la valoracié i, per tant, no
es pugui determinar una renda real o potencial, cal atenir-se al que disposa l'article 16
d’aquest Reglament.

3. El valor del sdl obtingut d’acord amb el que disposen els dos apartats anteriors
pot ser corregit a I'alga mitjangant I'aplicacié del factor de correccié per localitzacié al
valor de capitalitzacid, en els termes que estableix I'article 17 d’aquest Reglament.

4. Les edificacions, construccions i instal-lacions en sol rural, quan s’hagin de valorar
amb independéncia d’aquest, s’han de taxar d’acord amb el que estableix l'article 18
d’aquest Reglament. Per valorar les plantacions i sembrats preexistents a qué al-ludeix
I'article 45 de la Llei d’expropiacié forgosa cal atenir-se al que disposa I'article 26 del
Reglament per a I'aplicaci6 de la Llei 87/1978, de 28 de desembre, sobre assegurances
agraries combinades, aprovat pel Reial decret 2329/1979, de 14 de setembre, i I'Ordre
PRE/632/2003, de 14 de marg, per la qual s’aprova la Norma general de peritatge dels
danys ocasionats sobre produccions agricoles.

5. En cap dels casos que preveu aquest article es poden considerar expectatives
derivades de I'assignacio d’edificabilitats i usos per 'ordenacio territorial o urbanistica que
no hagin estat encara efectivament realitzats.

Article 8. Renda real i renda potencial.

1. S’entén per renda real la que correspongui a I'explotacié del sl rural d’acord amb
el seu estat i activitat en el moment de la valoracio, sigui I'existent, degudament
acreditada, o sigui I'atribuible d’acord amb els cultius i aprofitaments efectivament
implantats sobre la base de dades estadisticament significatives.

2. S’entén per renda potencial la que pugui ser atribuible a I'explotacié del sdl rural
d’acord amb els usos i activitats més probables de qué siguin susceptibles els terrenys,
de conformitat amb la legislacié i normativa que els sigui d’aplicacid, utilitzant els mitjans
técnics normals per a la seva produccio. Per a la identificacié d’aquests usos i activitats
s’han de considerar com a referents estadisticament significatius I'existéncia i viabilitat
d’aquests en el seu ambit territorial o, si no, s’han de justificar sobre la base d’'un estudi
econdmic de viabilitat de I'explotacio i acreditar I'obtencié dels titols habilitadors necessaris
per a la seva implantacié d’acord amb la legislaci6 aplicable.
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Article 9. Calcul de la renda de I'explotacio.

1. Larenda anual, real o potencial, de I'explotacid, que es pot referir a 'any natural o
a I'any agricola o de campanya, s’ha de determinar a partir de la informacio técnica,
econOmica i comptable de I'explotacié actual o potencial en sol rural. A aquest efecte, es
considera la informacié que sobre la renda de I'explotacioé pugui haver estat acreditada
pel propietari o el titular i, si no, es considera preferent la informacié procedent d’estudis i
publicacions realitzats per les administracions publiques competents en la matéria sobre
rendiments, preus i costos, aixi com de les altres variables tecnicoecondmiques de la
zona.

En aquest cas, la renda anual real o potencial d’explotacié es determina segons la
férmula seglent:

R=I-C
On:

R = Renda anual real o potencial d’explotacio, en euros per hectarea.
| = Ingressos anuals de I'explotacié, en euros per hectarea.
C = Costos anuals de I'explotacid, en euros per hectarea.

Quan no s’hagi pogut determinar la renda d’acord amb la formula anterior, i sempre
que a la zona existeixi informacié estadisticament significativa sobre els canons
d’arrendament o altres formes de compensacié per I'Us del sol rural, la renda real o
potencial es pot calcular a partir de 'esmentat canon o compensacié que correspongui al
propietari. La renda real o potencial de I'explotacié es determina segons la férmula
seglent:

R=C, + DM
On:

R = Renda anual real o potencial d’explotacid, en euros per hectarea.

C, = Canon d’arrendament o compensacio anual satisfets al propietari per I'is de la
terra, en euros per hectarea.

DM = Valor anual dels drets i millores atribuibles a I'arrendatari o usuari del sol rural
(parcer, emfiteuta o similar), en euros per hectarea.

2. Quan com a consequencia de les magnituds técniques o economiques utilitzades
en el calcul, la renda real o potencial difereixi substancialment dels valors de rendibilitat
mitjans de les explotacions de la seva mateixa naturalesa, aquesta circumstancia s’ha de
justificar documentalment.

3. Als efectes del calcul de la renda real o potencial de I'apartat 1 d’aquest article, es
consideren com a ingressos els seguents:

a) Els corresponents a la venda de productes, subproductes o altres recursos o
materials de I'explotacio.

b) Els derivats de la prestacio dels serveis de I'explotacid, inclosos els de naturalesa
mediambiental.

c) Els obtinguts amb el lloguer de les instal-lacions de I'explotacio.

d) Les subvencions que, amb caracter estable, s’atorguin als cultius i aprofitaments
considerats.

4. Als mateixos efectes, es consideren com a costos els segients:

a) Les compres a tercers de primeres matéries destinades a I'activitat productiva de
I'explotacio.

b) Els pagaments per serveis prestats per tercers necessaris per al desenvolupament
de l'activitat productiva de I'explotacié.



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplement en llengua catalana al num. 270 Dimecres 9 de novembre de 2011

c) El cost total de I'adquisicié dels equips, maquinaria i instal-lacions de I'explotacio,
incloent el valor de les amortitzacions en funcié de la seva vida util, Us i obsolescéncia, o
el cost del seu lloguer.

d) Els sous i salaris del personal laboral, incloent pagues extraordinaries, carregues
laborals i fiscals corresponents a 'empresa, aixi com les indemnitzacions o bestretes per
les despeses realitzades pel treballador a consequéncia de I'activitat laboral.

e) El cost de I'energia eléctrica, el proveiment d’aigua, la connexié a la xarxa de
comunicacié i qualssevol altres serveis d’utilitat publica subministrats a I'explotacio.

f) Impostos de diferent naturalesa i ambit fixats sobre I'explotacié en conjunt o sobre
algun dels seus elements.

g) Interés del capital circulant.

h) Altres costos ocasionats durant el procés d’activitat de I'explotacié no susceptibles
de ser enquadrats en els apartats anteriors.

Articulo 10. Classes d’explotacions rurals.

Es consideren explotacions en sol rural als efectes d’aquest Reglament les classes
seglents:

1. Les explotacions agropecuaries i forestals, I'activitat de les quals comprengui la
utilitzacié del sol rural sigui per al conreu, tant en seca com en regadiu, o I'aprofitament
ramader o cinegétic de prats i pastures o de vedats de caga en régim extensiu, sigui per a
I'extraccié de massa forestal dels boscos naturals i implantats, amb destinacio a 'obtencié
de fusta, suro, cel-lulosa o dendroenergia, o per a la generacié de rendes per l'ls
sostenible de boscos i la percepcié d’'ingressos per les aportacions mediambientals a la
societat.

2. Les explotacions extractives, I'activitat de les quals comprengui I'extraccié del sol
i subsol de minerals, aigua, materials destinats a la construcci6, gas, petroli i altres
recursos geologics i miners limitats.

3. Les explotacions comercials, industrials, de serveis i altres, 'activitat de les quals
requereixi instal-lacions per al seu desenvolupament que, no estant compreses en els
apartats 1 i 2 del present article, es destinin, entre d’altres, a alguna de les finalitats
seguents:

a) Intensificar la produccié agropecuaria, forestal o minera, entre les quals es
trobarien granges, hivernacles, piscifactories, vivers, i altres activitats analogues.

b) Afegir valor a la produccioé agropecuaria, forestal o minera, com puguin ser les
instal-lacions d’enriquiment mineral, els centres logistics de carrega, escorxadors,
serradores, centrals hortofructicoles, plantes agroenergétiques i dendroenergétiques, i
altres activitats analogues.

c) Generar energia en temps real, com les instal-lacions de parcs solars i edlics, i
altres d’analogues.

d) Establir infraestructures per a la docéncia, recerca i oci, relacionades amb el medi
rural, per exemple, escoles taller, centres de recerca, camps de golf, estacions d’esqui,
campings, turisme rural, vedats intensius, camp de tir, hipddroms, canddroms i altres
d’analogues.

Article 11.  Criteris generals de capitalitzacié de la renda de I'explotacio.

En la capitalitzacié de la renda real o potencial de I'explotacié en sol rural s’ha de
considerar en tot cas un escenari il-limitat que prevegi la permanéncia del sol rural.
Atenent les diferents classes d’explotacions, caracter ciclic d’aquestes i en atencié a la
naturalesa de determinats recursos que es puguin establir, s’ha de dividir una durada
il-limitada en un nombre determinat de durades limitades com preveuen els articles 13, 14
i 15 d’aquest Reglament. La capitalitzacié de la renda real o potencial de I'explotacié es
realitza d’acord amb els criteris seglents:
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a) Amb caracter general, per a la capitalitzacié de la renda de I'explotacio s'utilitza
I'expressio seguent:

Rl Rz _I’l~>cx>
T A A (1+r)n Z(1+r)'

On:

V = Valor de capitalitzacid, en euros.

R,, R,,... R =Renda anual de I'explotacié des del primer any fins al final de la durada
il-limitada de la vida util, en euros.

r = Tipus de capitalitzacio.

i = index de suma

n = Nombre d’anys, en qué N —

b) Quan es consideri una renda de I'’explotacio, R, constant al llarg del temps,
I'expressié de I'apartat anterior es transforma en:

V=
On:

V = Valor de capitalitzacio, en euros.
R = Renda anual constant de I'explotacio, en euros.
r = Tipus de capitalitzacio.

Article 12.  Tipus de capitalitzacié.

1. Els tipus de capitalitzacio que s’aplica en la valoracio en sol rural, d’acord amb els
usos i aprofitaments de I'explotacid, sén els seglents:

a) Com a tipus de capitalitzacio aplicable amb caracter general, r,, s'utilitza el que
estableix I'apartat 1 de la disposicié addicional setena del text refés de la Llei de sol.

b) Quan en el sol rural es portin a terme activitats agropecuaries o forestals, s'utilitza
com a tipus de capitalitzacio, r,, el resultat de multiplicar el tipus de capitalitzacio general
r, pel coeficient corrector que estableix la taula de 'annex | d’aquest Reglament segons el
tipus de cultiu o aprofitament.

c) Quan en sol rural es portin a terme activitats extractives, comercials, industrials i
de serveis, s'utilitza com a tipus de capitalitzacio, r,, el resultat de multiplicar el tipus de
capitalitzacio r, per un coeficient corrector que ha de ser determinat en funcié de la
naturalesa i les caracteristiques de cada explotacié d’acord amb el risc previsible en
I'obtencié de rendes. La determinacié d’aquest coeficient corrector es realitza sobre la
base d’informacié objectiva proporcionada per estudis estadistics sobre la rendibilitat
esperada de cada activitat en I'ambit territorial respectiu. El valor d’aquest coeficient
corrector no pot ser inferior a la unitat, i el resultat de la seva aplicacioé sobre el tipus de
capitalitzacié general r,, expressat en percentatge, no pot ser superior a vuit.

2. En cas que, per aplicacié del que disposa I'apartat anterior, s’hagin d’utilitzar
diferents tipus de capitalitzacié com a consequiencia del desenvolupament en sol rural de
dues o més activitats de les compreses a l'article 10 d’aquest Reglament, s’ha de procedir
de la forma seguent:

a) Quan tant els ingressos com els costos corresponents a cada activitat siguin
susceptibles de separar-se, s’aplica com a tipus de capitalitzacio el corresponent a cada
activitat d’acord amb el que estableix I'apartat anterior sobre cada una de les rendes
imputables a tals activitats, i s’hi han de sumar els valors resultants.
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b) Quan els ingressos o els costos corresponents a cada activitat no siguin
susceptibles de separar-se, s’aplica sobre la renda del conjunt de les activitats
desenvolupades en sol rural un tipus de capitalitzacié ponderat per rad dels costos o els
ingressos imputables a cada activitat o, si no, un tipus de capitalitzacié ponderat per ra6
de la participacio de les diferents activitats en I'obtencié de la renda.

Article 13. Capitalitzacié de la renda real o potencial en explotacions agropecuaries i
forestals.

La capitalitzacié de la renda real o potencial en les explotacions agropecuaries i
forestals es realitza, en funcié de les estructures de produccio propies, mitjangant
I'aplicacié de les expressions seglents:

a) Quan es tracti d’'una renda constant al llarg de la seva vida util il-limitada, el valor
de capitalitzacio, V, és el resultat de dividir la renda constant, R, calculada d’acord amb el
que disposa l'article 9, entre el tipus de capitalitzacio, r,.

b) Quan es tracti de rendes variables en el temps, el valor de capitalitzacio, V, és:

_ Ru . R2 . _Ra ”io
(L+r)' (Q+r2)? (1 + I‘z)n 1+ rz)'

On:
V = Valor de capitalitzacié, en euros per hectarea.

R,, R,,... R =Renda variable des del primer any fins al final de la durada il-limitada de
la vida util, en euros per hectarea.

r, = Tipus de capitalitzacié segons el que estableix I'article 12.

n = Nombre d’anys, en qué N — o0,

c) Quan les rendes variables evolucionin en el temps en cicles periodics, de durada
k, i la valoracio es realitzi a l'inici del cicle, el valor de capitalitzacio, V, és:

Ri s R2 . Re | (1+r2)"
1+ I‘z)1 1+ I‘z)2 (1+ I‘z)k 1+ rz)k -

d) Quan les rendes siguin variables en els primers anys, h, i es mantinguin constants
a la resta de la seva vida util il-limitada, el valor de capitalitzacio, V, és:

R . R - Rn . R
C@+r) d+r)? T @+n)" rn.(d+rn)

e) Quan les rendes siguin variables en els primers anys, |, i evolucionin d’acord amb
cicles productius periddics de durada, k, el valor de capitalitzacid, V, és:

R Ra R Rist R+« (1+12)"
V= rt 7 Tt it KRR el k
(1+r2) (1+n) (1+r2) |[(1+r2)" (L+r2)™ | ((1+r2) -1

f) Quan les rendes provinguin d’'una explotacié forestal mixta de produccid fustaire
sostenible, i generin una renda anual constant i una renda futura ubicada en periodes de
temps igual al torn, el valor de capitalitzacié ha de recollir les dues rendes, segons el que
estableixen les lletres a) i ¢) d’aquest article.

g) Els ingressos per retribucié dels actius mediambientals es consideren com a
component de la renda real, constants i de vida util il-limitada.
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Article 14. Capitalitzacié de la renda real o potencial en explotacions extractives.
Les explotacions extractives es valoren d’acord als criteris segients:

a) Quan es coneguin les reserves del recurs extraible i un ritme d’extraccio anual,
q,, el valor de capitalitzacio de la renda d’explotaci¢ es calcula mitjangant I'expressio:

R
V= Z T (1+ I’3)I r2-(1+r2)"

En que:

V = Valor de capitalitzacid, en euros.

R, = Canon d’extraccio anual, en euros.

R = Renda anual del sol rural amb recurs esgotat considerada constant, en euros.

r, ir, = Tipus de capitalitzacio d’acord amb l'article 12.

h = Periode de vida util del recurs, que resulta de dividir el fons d’esgotament del
recurs, Q, entre I'extraccié anual, q,. Es a dir:

Quan no es coneguin les reserves del recurs extraible, el valor de capitalitzacio, V, és
el resultat de dividir el canon d’extraccio constant, R, entre el tipus de capitalitzacio, r,, en
sol rural.

Article 15. Capitalitzacié de la renda real o potencial en les explotacions comercials,
industrials i de serveis en sdl rural.

Les explotacions comercials, industrials i de serveis implantats en sdl rural, es valoren
mitjangant la capitalitzacio de les rendes d’explotacié al tipus de capitalitzacié en sol rural
corregit, segons el risc de cada activitat. El calcul es realitza de la manera seguent:

a) Per als casos en qué la renda d’explotacié o els fluxos de caixa siguin variables,
el valor de capitalitzacié de la renda de I'explotacio és:

N—oo

z 1+ r3)'
On:

V = Valor de capitalitzacio, en euros.

R,= Renda anual de I'explotacio, en euros.

r, = Tipus de capitalitzacié d’acord amb I'article 12.
n = Nombre d’anys, en qué N — .

b) Per als casos en qué la renda de I'explotacié es produeixi en un periode de temps
limitat, t, i 'activitat de I'explotacié no sigui reemplagable, el valor de capitalitzacié de la
renda de I'explotacio és:

Zt: Vr N R
= 1+ r3)' (1 +r3)t r2-(A+r2)f
On:

V = Valor de capitalitzacid, en euros.
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R,= Renda anual de I'explotacio durant els primers anys, t, en euros.

r,ir, = Tipus de capitalitzacio d’acord amb l'article 12.

V. = Valor de les instal-lacions de I'explotacio I'any t, segons el que estableix I'article
22, en euros.

R = Renda anual de I'explotacié futura, en euros.

Article 16. Capitalitzacié de la renda en cas d’explotacié impossible.

Quan no existeixi explotacid en el sol rural i tampoc pugui existir aquesta possibilitat,
per causa de les caracteristiques naturals del sol en el moment de la valoracid, el valor
del bé es determina capitalitzant una renda teorica, R, equivalent a la tercera part de la
renda real minima de la terra establerta a partir de les diferents estadistiques i estudis
publicats per organismes publics i institucions d’acord amb I'ambit territorial en qué es
trobi, segons I'expressioé seguent:

On:

V = Valor del sdl rural en cas d’'impossible explotacié, en euros.
R, = Renda tedrica anual del sl rural en absencia d’explotacid, en euros.
r,= Tipus de capitalitzacié d’acord amb l'article 12 d’aquest Reglament.

Article 17. Factor de correccié per localitzacio.

1. La valoracio final del sdl ha de tenir en compte la localitzacié espacial concreta de
I'immoble i aplicar, quan correspongui, un factor global de correccidé al valor de
capitalitzacio, segons la formula segient:

Vf=V.Fl
On:

Vf= Valor final del sol, en euros.
V= Valor de capitalitzacié de la renda de I'explotacio, en euros.
Fl= Factor global de localitzacio.

2. El factor global de localitzacié s’ha d’obtenir del producte dels tres factors de
correccié que s’esmenten a continuacié i no pot ser superior a dos.

a) Per accessibilitat a nuclis de poblacio, u,
b) Per accessibilitat a centres d’activitat economica, u.,.
c) Per ubicacié en entorns de singular valor ambiental o paisatgistic, u,.

En tot cas, als efectes del calcul del factor global de localitzacié, quan algun dels tres
factors de correccié no sigui d’aplicacié pren com a valor la unitat.

3. Elfactor de correccid u,, es calcula aplicant I'expressio segtent.

u =1+ P1+P—2 1
3 | 1.000.000

On:

P.,= El nombre d’habitants dels nuclis de poblacio situats a menys de 4 km de distancia
mesurada a vol d’ocell, entesa com la distancia en linia recta mesurada sobre la projeccio
en un pla horitzontal.
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P,= El nombre d’habitants dels nuclis de poblacio situats a més de 4 km i a menys de
40 km de distancia mesurada a vol d’ocell o 50 minuts de trajecte utilitzant els mitjans
habituals de transport i en condicions normals.

4. Quan el sol rural a valorar estigui a prop de centres de comunicacions i de
transport, per la localitzacié propera a ports de mar, aeroports, estacions de ferrocarril, i
arees d’intermodalitat, aixi com a prop de grans complexos urbanitzats d’us terciari,
productiu o comercial relacionats amb I'activitat que desenvolupa I'explotacié considerada
en la valoracid, el factor de correccio, u,, es calcula d’acord amb I'expressioé segient:

u,=1,6-0,01.d
On:

d = La distancia quilométrica des de I'immoble objecte de la valoracio6 utilitzant les vies
de transport existents i considerant el trajecte més favorable. Aquesta distancia, en cap
cas, ha de ser superior a 60 km.

5. Quan el sol rural a valorar estigui ubicat en entorns de valor ambiental o
paisatgistic singular, és aplicable el factor corrector u3, que es calcula d’acord amb
I'expressio seguent:

u,=1,1+0,1. (p +1)
On:

p = coeficient de ponderacioé segons la qualitat ambiental o paisatgistica.
t = coeficient de ponderacié segons el regim d’usos i activitats.

Als efectes de I'aplicacié del factor corrector u3, es consideren com a entorns de valor
ambiental o paisatgistic singular els terrenys que pels seus valors ambientals, culturals,
historics, arqueoldgics, cientifics i paisatgistics, siguin objecte de proteccié per la legislacio
aplicable i, en tot cas, els espais inclosos a la Xarxa Natura 2000.

El coeficient de ponderacio, p, s’ha de determinar sobre la base de criteris objectius
d’acord amb els valors reconeguts als terrenys objecte de la valoracié en els instruments
d’ordenacio urbanistica i territorial o, si s’escau, en les xarxes d’espais protegits. Ha
d’estar compres entre uns valors de 0 i 2, i s’ha d’atenir als valors i qualitats de I'entorn; és
més alt com més gran sigui la seva qualitat ambiental i paisatgistica o els seus valors
culturals, historics, arqueolodgics i cientifics.

El coeficient de ponderacio, t, s’aplica unicament quan s’acrediti que, segons els
instruments d’ordenacio territorial i urbanistica, als terrenys es permet un regim d’usos i
activitats diferents dels agropecuaris o forestals que incrementen el valor. Ha d’estar
comprés entre uns valors de 0 i 7, i s’ha d’atenir a la influéncia del régim concret d’'usos i
activitats en I'increment del valor del sdl sense cap consideracio de les expectatives
urbanistiques; és més alt com més gran sigui aquesta influéncia.

Article 18. Valoracioé de les edificacions, construccions i instal-lacions susceptibles de
ser desvinculades del sol rural.

1. La valoracié de les edificacions, construccions i instal-lacions que siguin
compatibles amb I'is o rendiment considerat en la valoracié del sol i no hagin estat
tingudes en compte en la valoraci6 pel seu caracter de millores permanents entenent per
tals les que no hagin participat de cap manera en I'obtencié de les rendes considerades
en la valoracié ni siguin susceptibles de generar rendes d’explotacio, es realitza aplicant
I'expressio seglent:

V=V, - (V.- V,).B
En qué:

V = Valor de I'edificacio, construccio o instal-laci6, en euros.
V, = Valor de reposicio brut, en euros.
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V. = Valor de I'edificacio, construccié o instal-laci6 al final de la seva vida util en euros.
B = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacio.

2. Elvalor de reposicio brut és el resultat de sumar al valor de mercat dels elements
que integren els costos d’execucié material de I'obra en la data a la qual s’ha d’entendre
referida la valoracio les despeses generals i el benefici industrial del constructor, 'import
dels tributs que graven la construccio, els honoraris professionals per projectes i direccié
de les obres i altres despeses necessaries per construir una edificacid, construccié o
instal-lacié de caracteristiques similars utilitzant tecnologia i materials de construccié
actuals.

3. Elvalor de I'edificacio, construccio o instal-lacié al final de la vida util es determina
d’acord amb les seves caracteristiques i no pot ser superior al 10 per cent del valor de
reposicié brut.

4. El coeficient corrector B, per antiguitat i estat de conservacio, és el que recull la
taula que figura a I'annex Il, el fonament matematic del qual és I'expressié seglent:

B (a+a2)
p-1-|1-+ =~

En que:

a = Antiguitat.

C = Coeficient corrector segons estat de conservacio.

Com a antiguitat es pren el percentatge transcorregut de la vida util de I'edificaci,
construccio o instal-lacié. A aquest efecte, es consideren els anys complets transcorreguts
des de la data de la seva construccid, reconstruccio o rehabilitacié integral, fins a la data a
la qual s’hagi d’entendre referida la valoracio, i la vida util s’estableix en funcié de les
caracteristiques de I'edificacié, construccié o instal-lacié sense que pugui ser superior als
valors establerts a la taula de 'annex III.

Als efectes de determinar la data de construccid, reconstruccié o rehabilitacié integral,
quan sobre I'edificacid, construccio o instal-lacié s’hagin realitzat obres de reforma o
rehabilitacio posteriors a la seva data de construccié o implantacié, la data d’antiguitat de
calcul es determina d’acord amb I'expressié seguent:

Fa=Fc+ (Fr-Fc).i
Sent:

Fa = data d’antiguitat a efectes del calcul.

Fc = data de construccié o implantacio.

Fr = data de reforma o rehabilitacio.

i = Coeficient que preveu el tipus de reforma.

El coeficient i adopta un valor entre 0 i 1, segons el grau de reforma o rehabilitacié
parcial, en funcié del cost de les obres en relacié amb el total d’'una rehabilitaci6 integral.

CAPITOL IV

Valoracio6 en situacio de sol urbanitzat

Article 19. Valoraci6 en situacio de sol urbanitzat.

1. Per ala valoracié en situacié de sol urbanitzat que no estigui edificat, o en el qual
I'edificacio existent o en curs d’execucio sigui il-legal o estigui en situacié de ruina fisica
d’acord amb el que estableix l'article 5, cal atenir-se al que disposa l'article 22, tots dos
d’aquest Reglament.
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2. Per a la valoracio en situacié de sol urbanitzat edificat o en curs d’edificacio,
s’aplica el que disposen els articles 23 i 24 d’aquest Reglament.

3. Per ala valoracié en situacioé de sol urbanitzat sotmés a operacions de reforma o
renovacio de la urbanitzacié, s’aplica el que disposa I'article 25 d’aquest Reglament.

4. Per a la valoraci6 en situacié de sol urbanitzat sotmés a actuacions de dotacié
s’aplica el que disposa I'article 26 d’aquest Reglament.

5. Per a la valoracio del sol en el desenvolupament d’actuacions de transformacio
urbanistica sotmeses al regim d’equidistribucié de beneficis i carregues en les quals
concorrin els requisits que preveu la lletra a) de I'apartat 1 de I'article 21 del text refos de
la Llei de sol, cal atenir-se al que disposa I'article 27 d’aquest Reglament.

Article 20. Determinaci6 de I'us i edificabilitat de referencia del sol urbanitzat no edificat
als efectes de valoracio.

1. Es consideren com a Us i edificabilitat de referéncia els atribuits a la parcel-la per
I'ordenacié urbanistica, inclos si s’escau el d’habitatge subjecte a algun régim de proteccio
que permeti taxar el seu preu maxim en venda o lloguer.

2. Quan es tracti de sol urbanitzat sotmeés a actuacions de reforma o renovacio de la
urbanitzacid, es pren I'edificabilitat mitjiana ponderada de I'ambit espacial en el qual
s’integrin.

3. Si els terrenys no tenen assignada edificabilitat o us privat per I'ordenacié
urbanistica, se’ls atribueix I'edificabilitat mitjana, definida aixi a l'article seguent, i I'Us
majoritari en 'ambit espacial homogeni en qué per usos i tipologies I'ordenacié urbanistica
els hagi inclos. A aquests efectes, s’entén per ambit espacial homogeni la zona de sol
urbanitzat que, de conformitat amb I'instrument d’ordenacié urbanistica corresponent,
disposi d’'uns parametres juridicourbanistics concrets que permetin identificar-la de
manera diferenciada per usos i tipologies de I'edificacié respecte a altres zones de sol
urbanitzat, i que possibilita I'aplicacié d’'una normativa propia per al seu desplegament.

Article 21.  Edificabilitat mitiana de I'ambit espacial homogeni.

Als efectes del que disposa I'apartat tercer de l'article anterior, per determinar
I'edificabilitat mitjana de 'ambit espacial homogeni s’aplica I'expressié seguent:

s E 'S, - VRS,
EM — VRS,
SA—SD

En qué:

EM = Edificabilitat mitjana de I'ambit espacial homogeni, en metres quadrats
edificables per metre quadrat de sol.

E, = Edificabilitat assignada a cada parcel-la i, integrada en I'ambit espacial homogeni,
en metres quadrats edificables per metre quadrat de sol.

S,= Superficie de sol de cada parcel-la i, en metres quadrats.

VRS, = Valor de repercussio del sol corresponent a I's assignat a cada parcel-la i, en
euros per metre quadrat d’edificacio.

VRS, = Valor de repercussit del sol corresponent a I'Gs de referéncia adoptat per la
legislacio urbanistica per a la comparacié amb la resta d’usos, en euros per metre quadrat
d’edificacio.

SA = Superficie de sol de 'ambit espacial homogeni, en metres quadrats.

SD = Superficie de sol dotacional public existent en 'ambit espacial homogeni ja
afectat al seu desti, en metres quadrats.
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Article 22. Valoracié en situacié de sol urbanitzat no edificat.

1. El valor en situacié de sol urbanitzat no edificat, o si I'edificacié existent o en curs
és il-legal o es troba en situacié de ruina fisica, s'obté aplicant a I'edificabilitat de referéncia
determinada segons el que disposa I'article anterior el valor de repercussio del sol segons
I'ds corresponent, d’acord amb I'expressié seguent:

VS =3 Ei- VRS

En que:

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol.

E, = Edificabilitat corresponent a cada un dels usos considerats, en metres quadrats
edificables per metre quadrat de sol.

VRS, = Valor de repercussio del sol de cada un dels usos considerats, en euros per
metre quadrat edificable.

2. Els valors de repercussio del sol de cada un dels usos considerats als quals fa
referéncia I'apartat anterior es determinen pel metode residual estatic d’acord amb
I'expressio seglent:

VRS:ﬂ—Vc
K

En qué:

VRS = Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'lis
considerat.

Vv = Valor en venda del metre quadrat d’edificacié de I'Us considerat del producte
immobiliari acabat, calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament
significatiu, en euros per metre quadrat edificable.

K = Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les de
finangament, gestié i promocid, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de
promocié immobiliaria necessaria per a la materialitzacié de I'edificabilitat.

L'esmentat coeficient K, que té amb caracter general un valor d’1,40, pot ser reduit o
augmentat d’acord amb els criteris segients:

a) Es pot reduir fins a un minim d’1,20 en el cas de terrenys en situacié d’urbanitzat
destinats a la construccié d’habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica
immobiliaria, habitatges subjectes a un régim de proteccié que fixi valors maxims de
venda que s’apartin de manera substancial dels valors mitjans del mercat residencial,
naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions econdmiques, per raé de
factors objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses generals com son
la qualitat i la tipologia de I'edificacid, aixi com una menor dinamica del mercat immobiliari
ala zona.

b) Es pot augmentar fins a un maxim d’1,50 en el cas de terrenys en situacio
d’urbanitzat destinats a promocions que, per raé de factors objectius com puguin ser
I'extraordinaria localitzacid, la forta dinamica immobiliaria, I'alta qualitat de la tipologia de
I'edificacid, el termini previst de comercialitzacio, el risc previsible, o altres caracteristiques
de la promocid, justifiquin I'aplicacié d’'un component més gran de despeses generals.

V¢ = Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat.
Es el resultat de sumar els costos d’execucié material de I'obra, les despeses generals i el
benefici industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccio, els
honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres despeses necessaries
per a la construccié de 'immaoble.
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Tots els valors han d’estar referits a la data que correspongui segons l'objecte de la
valoracio en els termes que estableix I'apartat 2 de l'article 21 del text refés de la Llei de
sol.

3. En cas de parcel-les que no estiguin completament urbanitzades o que tinguin
pendent I'aixecament de carregues o el compliment de deures per poder realitzar
I'edificabilitat prevista, es descompten del valor del sol determinat segons I'apartat 1
anterior la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi com el benefici empresarial
derivat de la promocio, d’acord amb I'expressié seguent:

VSo=VS-G. (1+TLR +PR)
En qué:

VSo = Valor del sol descomptats els deures i carregues pendents, en euros.

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.

G = Costos d’urbanitzacié pendents de materialitzacié i altres deures i carregues
pendents, en euros.

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u.

PR = Prima de risc en tant per u.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest
Reglament, és I'tltima referéncia publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern al
mercat secundari del deute public de termini entre dos i sis anys. Quant a la prima de risc,
als efectes de determinar el benefici de la promocié en aquest Reglament, es fixa en
funcié dels usos i tipologies corresponents atribuits per 'ordenacié urbanistica, prenent
com a referéncia els percentatges que estableix el quadre de I'annex IV d’aquest
Reglament en funcié del tipus d’'immoble sense que pugui ser superior al percentatge que
es determini per al coeficient corrector K que estableix I'apartat 2 anterior, inclosa la
mateixa prima de risc com a sumand de la totalitat de les despeses generals.

4. L’aplicacié del métode residual que estableixen els apartats anteriors no considera
altres parametres econdmics que els que es puguin deduir de la situacié en el moment de
la taxacio. En cap cas es consideren les expectatives de plusvalues o alteracions de valor
que es puguin produir en el futur.

Article 23. Valoraci6 en situacié de sol urbanitzat edificat o en curs d’edificacio.

Quan es tracti de sol edificat o en curs d’edificacio, el valor de la taxacio és el superior
dels seguents:

a) El determinat per la taxacié conjunta del sol i de I'edificacié existent que s’ajusti a
la legalitat segons el que estableix I'article 5 d’aquest Reglament, pel métode de
comparacié, aplicat exclusivament als usos de l'edificacié existent o la construccié ja
realitzada, d’acord amb l'article 24 d’aquest Reglament.

b) EI determinat pel metode residual, regulat a l'article 22 d’aquest Reglament,
aplicat exclusivament al sol, sense consideracié de 'edificacio existent o la construccio ja
realitzada.

Article 24. Taxacié conjunta del sol i I'edificacié pel metode de comparacio.

1. Quan existeixi un conjunt estadisticament significatiu de transaccions reals o
d’ofertes el nombre de les quals sigui igual o superior a sis mostres comparables, la
determinacio del valor de 'immoble per taxacié conjunta, establerta a la lletra a) de I'article
anterior, es realitza pel métode de comparacié de mercat segons el que es disposa a
continuacio:

La seleccio de comparables, que té com a objectiu la identificacié de testimonis que
permetin la determinacié del valor, s’ha de portar a terme amb un grau de certesa suficient
per establir el valor de substitucié al mercat de 'immoble objecte de valoraci6. A aquest
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efecte, a la seleccié dels comparables s’han de tenir en compte les condicions de
semblanga o equivaléncia basica seguents:

a) Localitzacio.

b) Us.

c) Configuracié geométrica de la parcel-la.

d) Tipologia i parametres urbanistics basics.

e) Superficie.

f) Antiguitat i estat de conservacio.

g) Qualitat de I'edificacio.

h) Gravamens o carregues que condicionin el valor atribuible al dret de propietat.
i) Data de presa de dades del comparable.

Quan en el conjunt de comparables seleccionades s’apreciin diferéncies substancials
entre els preus d’oferta i els valors reals de mercat, es pot aplicar un coeficient corrector
de valor compreés entre 0,7 i 1, sempre que aquesta circumstancia quedi degudament
justificada en la valoracio.

En els casos en qué no es pugui aplicar entre les condicions de semblanga o
equivaléncia basica la localitzacid, en raé de I'Gs i desti especifics de 'immoble, es poden
utilitzar en la valoracid, per a I'obtencié d’'una mostra estadisticament significativa,
comparables sobre la base d’altres criteris d’identitat de radé expressament i degudament
justificats.

2. Enels casos en qué no existeixin suficients comparables que satisfacin la totalitat
de les condicions de semblanga o equivaléncia basica que estableix I'apartat anterior, es
poden utilitzar técniques d’homogeneitzacié de preus que considerin, a més dels atributs
relatius a la localitzacié i altres condicions de semblanga o equivaléncia basica
esmentades, altres circumstancies que, de manera degudament justificada, puguin
produir diferéncies significatives de valor.

Per realitzar ’homogeneitzacié per antiguitat i estat de conservacio s’utilitzen els
coeficients correctors que estableix la taula de I'annex Il d’aquest Reglament, aplicats en
proporcié al pes corresponent del valor de la construccié respecte al valor en venda del
producte immobiliari considerat, d’acord amb I'expressio seglent:

1-B-F

W =Vv.-—F—
1-8i-F

En qué:

Vv’ = Valor en venda de 'immoble homogeneitzat per antiguitat i estat de conservacio,
en euros per metre quadrat.

Vv = Valor en venda de I'immoble, en euros per metre quadrat.

F = Factor de relaci6 del valor estimat de les construccions, respecte al valor total de
la propietat caracteristic de la zona, expressat en tant per u.

B = Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacioé de I'immoble objecte de
valoracio.

B,= Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacio de la mostra.

Als efectes de la determinacié del coeficient B, se segueixen els criteris que estableix
'apartat 4 de 'article 18 d’aquest Reglament.

3. Tant la seleccié6 de comparables com 'homogeneitzacié dels preus i la seva
consideracio en 'estimacié del valor de mercat s’han de justificar, expressament, sobre la
base de criteris objectius i racionals. A aquests efectes, es déna prioritat a les valoracions
determinades en processos estadistics respecte a les estimacions basades en
I'experiéncia dels taxadors.

Els informes técnics de valoracié han d’incloure la documentacio relativa a la seleccio
dels comparables, aixi com els criteris d’homogeneitzacid utilitzats per a la seva correccié.
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La informacié ha de ser suficientment precisa per poder justificar, de forma independent,
els valors estimats de mercat determinats en les taxacions que, si s’escau, hagin estat
realitzades per les parts.

4. El valor final de I'immoble es determina a partir dels valors en venda, corregits o
homogeneitzats, si s’escau, d’acord amb el que estableix aquest article.

Article 25. Valoracié en situacié de sol urbanitzat sotmés a operacions de reforma o
renovacioé de la urbanitzacié.

El valor del sol urbanitzat sotmés a operacions de reforma o renovacié de la
urbanitzacié es determina d’acord amb el que estableix I'article 22 d’aquest Reglament si
el sol no esta edificat o si I'edificacié existent o en curs d’execucio és il-legal o esta en
situacié de ruina fisica, i d’acord amb l'article 23 d’aquest Reglament si el sol esta edificat
o en curs d’edificacio. En aquest sentit, el métode residual a qué es refereixen els articles
esmentats considera exclusivament els usos i edificabilitats atribuits per 'ordenacio en la
seva situacio d’origen, tal com defineix I'apartat 2 de l'article 20 d’aquest Reglament.

Els increments de valor del sol urbanitzat que, si s’escau, siguin conseqiéncia de les
actuacions de reforma o renovacié de la urbanitzacid, resultants de I'ordenacié urbana, no
formen part del contingut economic del dret de propietat, perqué no han estat
patrimonialitzats i perqué la seva materialitzacié esta condicionada a I'exercici de I'accio
urbanitzadora.

En el cas que les actuacions de reforma o renovacié de la urbanitzacié resultants de
I'ordenacié urbana generin decreixements de valor en relacié amb la situacié d’origen,
aquests decreixements tan sols soén objecte d'indemnitzacio si I'alteracio de I'ordenacié
urbanistica que els origina es produeix en els termes que recull la lletra a) de I'article 35
del text refos de la Llei de sol.

Article 26. Valoraci6 en situacio de sol urbanitzat sotmes a actuacions de dotacio.

El valor de les parcel-les de sol urbanitzat sotmés a actuacions de dotaci6 es
determina mitjangant 'aplicacio dels valors de repercussio de sol corresponents als usos i
edificabilitats que estableix I'article 20.

Article 27. Valoracié del sol en regim d’equidistribucié de beneficis i carregues.

1. En I'execucié d’actuacions de transformacié urbanistica en la qual els propietaris
exerciten la facultat de participar en regim d’equitativa distribucié de beneficis i carregues,
i llevat d’existéncia d’acord especific subscrit per la totalitat d’aquests amb la finalitat de
ponderar les propietats afectades entre si 0, si s’escau, amb les aportacions del promotor
de l'actuacié o de I'Administracio actuant, el sol es taxa pel valor que els correspondria
acabada I'execucio, en els termes que estableix I'article 22 d’aquest Reglament.

2. En cas que algun propietari no pugui exercitar la facultat de participar per causa
de la insuficiéncia dels drets aportats per rebre una parcel-la edificable resultant de
actuacio, el seu sol es taxa pel valor que estableix I'apartat anterior, descomptades les
despeses d’urbanitzacié no realitzades i incrementades en la taxa lliure de risc i la prima
de risc corresponents a les dites despeses, de conformitat amb I'apartat 3 de l'article 22
d’aquest Reglament.

CAPITOL V

Indemnitzacions i despeses d’urbanitzacié

Article 28. Indemnitzacié de la facultat de participar en actuacions de nova urbanitzacio.

1. Laindemnitzacié de la facultat de participar en actuacions d’urbanitzacié que sigui
procedent de conformitat amb el que disposa I'article 25.1 del text refés de la Llei de sol
es determina aplicant el percentatge que la legislacié sobre ordenacid territorial i
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urbanistica determini per a la participacio de la comunitat en les plusvalues urbanistiques
en funcié del tipus d’actuacié de qué es tracti, de la manera segient:

a) Quan s’'impedeixi I'exercici de la facultat, sobre la diferéncia entre el valor del sol
determinat pel procediment establert per a la valoraci6 en sol rural i el que li correspongui
una vegada urbanitzat i lliure de carregues.

b) Quan s’alterin les condicions d’exercici de la facultat per modificacié dels usos del
sol o la reduccid de l'edificabilitat, exclusivament, sobre la minva que correspondria a
terra, una vegada urbanitzat i lliure de carregues.

2. En els supodsits d’expropiacioé, venda i substitucié forgoses, no correspon
indemnitzacié de conformitat amb el que disposa I'apartat anterior, quan no s’impedeixi
I'exercici de la facultat a que es refereix la lletra a); s’entén que ocorre aixi en els suposits
de renudncia voluntaria del propietari a participar en el procés d’urbanitzacié, adoptada
amb les formalitats requerides per la legislacié urbanistica aplicable, o quan la iniciativa
de l'actuacié d’'urbanitzacié hagi partit de qui no sigui el propietari dels terrenys.

Article 29. Indemnitzacié de la iniciativa i promocié d’actuacions d’urbanitzacié o
d’edificaci6.

1. La indemnitzacioé per la iniciativa i promocié de les actuacions d’urbanitzacio i
edificacié que sigui procedent de conformitat amb el que disposa I'article 26.1 del text
refés de la Llei de sol es determina per la suma dels costos seguients:

a) Els costos dels projectes técnics d’ordenacio i execucioé que, si s’escau, s’hagin
elaborat.

b) Els costos relatius a la constitucié de I'operaci¢ financera, de gestié i promocio.

c) Els costos corresponents a les obres preparatories que, si s’escau, s’hagin
emprés amb anterioritat a l'inici de les actuacions.

d) Les indemnitzacions pagades.

e) Els tributs relacionats amb les actuacions esmentades.

Es consideren tots aquests costos sempre que siguin necessaris per legitimar el
desenvolupament de I'actuacio, es justifiquin expressament i es quantifiquin de manera
objectiva, incrementats tots en la taxa lliure de risc i la prima de risc corresponents, de
conformitat amb el que estableix I'apartat 3 de l'article 22 d’aquest Reglament. En
qualsevol cas, la suma de tots aquests costos no pot superar el resultat de multiplicar el
coeficient K pel valor de la construccié, Vc, definits a I'apartat 2 de larticle 22 d’aquest
Reglament.

2. La indemnitzaci6 per la iniciativa i promocié de les actuacions d’urbanitzacio i
edificacié que sigui procedent de conformitat amb el que disposa I'article 26.2 del text
refés de la Llei de sol es determina pel més gran dels valors resultants seguents:

a) El valor de la indemnitzacié de la facultat de participar en actuacions de nova
urbanitzacié establerta a l'article 28 d’aquest Reglament.

b) El valor de la indemnitzacié que preveu l'apartat 1.

c) Elvalor de 'actuacié calculat en proporcié al seu grau d’execucio.

3. Elvalor de l'actuacid calculat en proporcié al seu grau d’execucié a que es refereix
la lletra c) de l'apartat 2 d’aquest article es determina d’acord amb les regles seguents:

a) El grau d’execucio de I'actuacié es pondera amb un coeficient entre 0 i 1, en
funcio de la proporcié dels costos de construccié per contracta de I'obra executada,
segons certificacié expedida per la direccié facultativa, amb relacié a la previsié total
d’aquests.

b) Quan la disposicid, acte o fet que motiva la valoracié impedeixi la terminacié de
I'actuacid, el coeficient anterior es multiplica per la diferéncia existent entre el valor del sol
en la seva situacio d’origen i el valor que li correspondria si estigués acabada I'actuacio.
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La situacié d’origen es correspon amb la del sol rural per al cas d’actuacions de nova
urbanitzacié o amb la que determina l'article 25 d’aquest Reglament per al suposit
d’actuacions de reforma, renovacio urbana o edificacié en sol urbanitzat.

c) Quan la disposicio, acte o fet que motiva la valoracié només alteri les condicions
d’execucié de I'actuacié sense impedir-ne la terminacio, el coeficient determinat a la lletra
a) anterior es multiplica per la minva provocada en el valor del sol amb referencia al que li
hauria correspost si aquesta s’hagués culminat.

ANNEX |

Coeficients correctors del tipus de capitalitzacié en explotacions
agropecuaries i forestals

Tipus de conreu o aprofitament Coeficient corrector
Terres labor seca i explotacions cinegétiques extensives . . ........ 0,49
Terreslaborregadiu . .. ... .. . 0,78
Hortalisses aire lliure .. ......... ... 0,78
Cultius protegitsregadiu. . . . ......... .. ... 0,78
Fruiters Citrics. . . . . ... 0,61
Fruitersno Citrics . . ... . 0,72
ViNYa. . 0,59
OliVerar. . .. 0,43
Plataneda . . ... ... . . . e 0,75
Pratsnaturalsseca. ... .......... ... . 0,39
Prats naturalsregadiu . ......... ... .. .. ... ... 0,39
Pastures . . ... ... 0,51
Altres explotacions agropecuaries . . .. .......... .. .. ... 0,64
Explotacions forestals. . . ............. ... .. ... ... . 0,58
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21%
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28%
29%
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ANNEX II

Coeficient corrector per antiguitat i estat de conservacié

normal

0,0000
0,0051
0,0102
0,0155
0,0208
0,0263
0,0318
0,0375
0,0432
0,0491
0,0550
0,0611
0,0672
0,0/35
0,0/98
0,0863
0,0928
0,0995
0,1062
0,1131
10,1200
10,1271
0,1342
0,1415
0,1488
0,1563
0,1638
0,1/15
0,1792
0,1871
0,1950
0,2031
0,2112
0,2185
0,2278
0,2363
0,2448
0,2535
0,2622
0,2711
0,2800
0,2891
0,7982
0,3075
0,3168
0,3263
0,3358
0,3455
0,3552
0,3651
0,3750

regular

0,1500
0,1543
0,158/
0,1631
0,1677
0,1723
0,1770
0,1818
0,1867
0,1917
0,1968
0,2019
0,2071
0,2124
0,21/8
0,7233
0,2289
0,2315
0,2403
0,2461
0,2520
0,2580
0,2641
0,2702
0,2765
0,2828
0,2692
0,295/
0,3023
0,3090
0,3158
0,3226
0,3295
0,3365
0,3436
0,3508
0,3581
0,3654
0,3728
0,3804
0,3880
0,3957
0,4035
04113
0,4193
0,4273
0,4354
0,4436
0,4519
0,4603
0,4688

deficient

0,5000
0,5025
0,5051
0,5077
0,5104
0,5131
0,5159
0,5187
0,5216
0,5245
0,5275
0,5305
0,5336
0,536/
0,5399
0,5431
0,564
0,5197
0,5531
0,5565
0,5600
0,5635
0,5671
0,5707
0,5744
0,5781
0,5819
0,585/
0,5896
0,5935
0,5975
0,6015
0,6056
0,6097
0,6139
06181
0,6224
0,6267
0,6311
0,6355
0,6400
0,6445
0,6491
0,6537
0,6584
0,6631
0,667%
0,6727
0,6776
0,6625
0,6875

ruinds

1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000

estat de
conservacio

antiguitat
51%
52%
53%
54%
55%
56%
57%
58%
59%
60%
61%
62%
63%
64%
65%
66%
67%
68%
69%
70%
71%
72%
73%
74%
75%
76%
77%
78%
79%
80%
81%
82%
83%
84%
85%
86%
87%
88%
89%
90%
91%
929,
93%
94%
95%
96%
97%
98%
99%
100%

normal

0,3851
0,3952
0,4055
0,1158
0,4263
0,1368
0,4475
0,4582
0,4691
0,4800
0,4911
0,5022
0,5135
0,5248
0,5363
0,54/8
0,9595
0,5712
0,5831
0,5950
0,6071
0,6192
06315
0,6438
0,6563
0,6688
0,6815
0,6942
0,7071
0,7200
0,7331
0,7462
0,7595
0,7728
0,7863
0,7998
0,6135
0,8272
0,8411
0,8550
0,8691
0,8832
0,8575
0,9118
0,9263
0,9408
0,9555
0,9702
0,9851
1,0000

regular

0,473
10,4859
10,4946
0,5034
0,5123
0,5213
0,5303
0,5395
0,5487
0,5580
0,5674
0,5769
0,5864
0,5961
0,608
0,6156
0,6255
0,6355
0,6156
0,6558
0,6660
0,6763
0,6867
0,6972
0,7078
0,7185
0,/202
0,7401
0,7510
0,7620
0,7731
0,7843
0,7955
0,8069
0,8183
0,8298
0,8414
0,8531
0,8649
0,8768
0,885/
0,9007
0,0178
0,9250
0,9373
0,9497
0,9621
0,9747
0,9873
1,0000

deficient

10,6925
0,69/6
0,702/
0,7079
0,7131
0,7184
0,7237
0,7291
0,7345
0,7400
0,7455
07511
0,7567
0,/624
0,/681
0,//39
0,7797
0,7856
0,7915
07975
0,8035
0,8096
08157
08219
05281
0,8344
0,840/
0,84/1
0,8535
0,8600
0,8665
06731
0,8797
0,6864
0,8931
0,8999
0,9067
09136
0,9205
0,9275
0,935
0,9116
0,9487
0,9559
0,9631
0,9704
0,9777
0,9851
0,9925
1,0000

ruinds

1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000
1,0000

L’estat de conservacié de les edificacions, construccions i instal-lacions es determina
d’acord amb els criteris seguients:

a) Normal: quan malgrat la seva edat, sigui quina sigui, no es necessitin reparacions

importants

b) Regular: quan presentin defectes permanents, sense que comprometin les
condicions normals d’habitabilitat i estabilitat.
c) Deficient: quan necessitin reparacions de relativa importancia, que comprometin
les condicions normals d’habitabilitat i estabilitat.
e) Ruinods: quan es tracti d’edificacions, construccions o instal-lacions manifestament
inhabitables o declarades legalment en ruina.
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ANNEX 1l

Vida util maxima d’edificacions, construccions i instal-lacions

vida util

maxima
(anys)
Edificacions i construccions:
Edificis d’Us residencial . ... ......... . .. . . . . 100
Edificis d’oficines i administratius. . . . ......... ... . ... ... 75
Edificis comercialside serveis. . . ... ... . . . e 50
Edificis industrials i magatzems . .. ... ... ... 35
Casetes, coberts, rafals, barracons i similars de construccié lleugerafixa .......... 30
Vials, patis pavimentats, aparcaments a l'aire lliure i similars .. .................. 40
POUS . . 75
Infraestructures de transport sobre rails, carrilsicable . .. ...................... 50
ParCs . .. 20
Tancats:
FUSta. . . . 10
FIlfermo . .o 20
ARTES . . 40
Instal-lacions:
Instal-lacions eléctriques . .. ... ... ... . . . e 25
Instal-lacions d’'emmagatzematge, tractament i distribucié de fluids . . ... .......... 35
Altres instal-lacions. . . . ... . . . 20

ANNEX IV
Primes de risc

Per a la determinacié de les primes de risc a qué es refereix I'apartat 4 de l'article 22
d’aquest Reglament, s’utilitzen com a referencia els percentatges segiients en funcié del
tipus d’immoble:

Tipus d'immoble Percentatge
Edifici d’Us residencial (primeraresidencia). .. ........... .. ... ... ... . . ... 8
Edifici d’Us residencial (segonaresidéncia) . .. ........... ... .. . i .. 12
Edifici d’oficines . . ... .. ... 10
Edificis comercials . . ... .. . e 12
Edificis industrials. . . .. ... .. 14
Places d’aparcament . . ... ... ... 9
Hotels . . .. e 11
Residéncies d'estudiantside laterceraedat. .. ................... ... ... ..... 12
ARTES .. e 12

En el cas d’edificis destinats a diversos usos la prima de risc de referéncia s’obté
ponderant les primes de risc assenyalades anteriorment en funcié de la superficie
destinada a cada un dels usos.
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