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. DISPOSICIONS XERAIS

MINISTERIO DE FOMENTO

17629 Real decreto 1492/2011, do 24 de outubro, polo que se aproba o Regulamento
de valoraciéns da Lei de solo.

PREAMBULO

A disposicién derradeira segunda do texto refundido da Lei de solo, aprobado polo
Real decreto lexislativo 2/2008, do 20 de xuio, autorizou o Goberno para proceder, no
ambito das suas atribucions, ao desenvolvemento da citada lei.

Varios son os preceptos da lei en que se alude a un posterior desenvolvemento
regulamentario, tanto en relacion con aspectos concretos como na mencién xenérica
contida na citada disposicién derradeira segunda. Non obstante, este desenvolvemento
non se presenta cun caracter uniforme de necesidade para todos os seus contidos, dado
que a lei resulta, ou ben o suficientemente explicita nalguns deles para permitir a sta
aplicacién directa, ou ben noutros se limita a establecer condicidons béasicas da igualdade
no exercicio dos dereitos e o cumprimento dos correspondentes deberes constitucionais
que, como tales, encontran o seu mellor acomodo no propio texto legal.

Desde esta perspectiva, o regulamento desenvolve o texto refundido da Lei de solo
no relativo a «valoracién inmobiliariay», coa intencion de dar resposta ao desexo expresado
polo lexislador estatal de mellorar o funcionamento do mercado do solo para facelo mais
transparente e eficiente, combatendo ademais, na medida do posible, as eventuais
practicas especulativas na sua utilizacion, practicas especulativas que, en ocasions,
afectaban directamente a fixacion de valores para efectos expropiatorios. O Tribunal
Constitucional atribuiu, na sta Sentenza 61/1997, a competencia do lexislador estatal en
materia de valoraciéns s6 naqueles casos en que se trataba de outorgar un tratamento
igualitario de todos os cidadans ante determinadas relaciéons destes coas administracions
publicas. Por isto, este desenvolvemento recolle os métodos e técnicas de valoracion que
se van aplicar nos supostos previstos no artigo 21.1 do texto refundido da Lei de solo,
todo isto sen prexuizo do que poidan establecer outras lexislacidons especiais e as suas
normas de desenvolvemento, como poden ser, especialmente, as de caracter financeiro e
tributario.

O desenvolvemento do novo réxime de valoracions establecido pola lei é pois de
indubidable transcendencia, non s6 porque non foran desenvolvidos regulamentariamente
os criterios de valoracién das lexislaciéns anteriores, senén tamén polo feito de que, por
primeira vez desde que as comunidades auténomas asumiron as competencias
exclusivas en materia de urbanismo, o Estado procedeu a desenvolver
regulamentariamente unha lei de solo.

A regulacién regulamentaria distribuese en cinco capitulos e catro anexos:

O capitulo | contén, como disposicidns xerais, o obxecto do regulamento e o necesario
complemento de dous aspectos regulados polo texto refundido da Lei de solo, cuxa
novidade esta producindo na practica problemas de interpretaciéon e aplicacion. Tratase
do solo en situacién de urbanizado, cuxo acoutamento con determinados elementos se
entende necesario, e a avaliacion e seguimento da sustentabilidade econémica dos
instrumentos de ordenacidn, cuxos contidos mais fundamentais se precisan neste
regulamento, co obxecto de asegurar que cumpre a funcién que lle outorga a lei.

Os capitulos Il, Il e IV regulan xa, seguindo as directrices marcadas polo texto
refundido da Lei de solo, os conceptos para a realizaciéon das valoraciéns e os
correspondentes métodos de valoracion, que se orientan a necesidade de estimar
cuantitativamente o valor de substitucion do inmoble que sexa obxecto de taxacion por
outro similar na mesma situacién, sen consideracion ningunha das posibles expectativas
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non derivadas do esforzo investidor da propiedade. Para tal efecto, para valorar inmobles
en situacion basica de solo rural (capitulo 111), ao se tratar dun mercado menos concorrente
€ mais opaco que o do solo en situacién de urbanizado, desenvélvese o valor de
capitalizacién da renda real ou potencial da explotacion, nun contexto de busca do valor
correspondente ao mais alto e mellor uso do solo rural, novamente sen ter en conta as
expectativas urbanisticas. Isto non exclie a introducién de métodos de valoracion do solo
cunha ampla gama de actividades econdémicas xa presentes, ou susceptibles de seren
desenvolvidas no solo rural, diferentes do aproveitamento convencional, propias dunha
economia moderna e avanzada.

Desde a perspectiva conceptual da valoracién en solo rural, o desenvolvemento dos
correspondentes artigos da lei conducen a formulacion da valoracion de explotacions,
entendidas estas como unidades de producion, que se corresponden coa parte territorial
da empresa, a cal se chega desde os campos valorativos tradicionais mais tecnoldxicos,
incluindo en solo rural calquera actividade econdmica regrada. Producese, asi, a
substitucion tedrica da renda da terra pola renda da explotacién, en consonancia coa
agricultura moderna e a politica agraria comunitaria e co fin de resolver a inclusién, cada
vez mais frecuente, de explotacions non agrarias en solo rural. Na mesma direccién se
debe considerar o desenvolvemento das posibilidades da renda potencial, o que permite
incluir na valoracién a mellora tecnoldxica e econémica para a modernizacién, asi como a
totalidade do valor potencial produtivo do territorio rural.

Por outro lado, desde a perspectiva metodoldxica, proponse un tratamento novo no
campo da valoracién, consistente na proposta de tipos de capitalizacidn diferentes, para
tipos de explotaciéns diferentes, e isto, en funcion do risco de cada actividade en solo
rural, o que constitde o nucleo fundamental da valoracion rural a que se dedican os artigos
7 a 18 deste regulamento. Nos ditos artigos, a variabilidade resultante das explotacions
de vida util con horizonte temporal limitado, as correspondentes variaciéns ciclicas
propias de cada actividade sobre solo rural de duracién ilimitada, a consideraciéon de
rendas reais, rendas potenciais e procesos cronoloxicos de conversiéon, xunto coa
necesidade, por mandato constitucional, de eliminar as expectativas urbanisticas, fixeron
imprescindible a inclusiéon dunha certa formulacion alxébrica procedente do campo das
matematicas financeiras cuxo resultado principal € a suma de progresions xeométricas.

En canto & valoracion de inmobles en situacidon basica de solo urbanizado (capitulo
IV), tal e como se vifia facendo en lexislaciéns anteriores, empregaronse criterios
baseados en informacién do mercado, acomodados ao cumprimento dos deberes e ao
levantamento das cargas urbanisticas por parte dos seus titulares, ben que, nesta ocasion
e con obxecto de alcanzar unha maior precision metodoléxica, se pormenorizaron os
criterios para as distintas situaciéns en que se pode encontrar o solo.

Para finalizar, o capitulo V refirese as indemnizaciéns e gastos de urbanizacion e
desenvolve o establecido polos artigos 25 e 26 do texto refundido da Lei de solo.

Durante a tramitacion deste regulamento deuse cumprimento ao tramite de audiencia
as organizacions e asociacions representativas de intereses afectados por el, solicitouse
informe a todas as comunidades autbnomas e aos departamentos ministeriais, todo isto
en cumprimento do disposto pola Lei 50/1997, do 27 de novembro, do Goberno.

Por ultimo, desde o punto de vista competencial, «a valoracién inmobiliaria» en canto
materia fundamental cuxa regulacién inclie o regulamento, constitie unha competencia
exclusiva do Estado, a teor do disposto polo artigo 149.1.18.2 da Constitucion espafiola, e
de acordo cunha xurisprudencia amplamente consolidada xa polo Tribunal Constitucional.
Por todo isto, en cumprimento do previsto na disposicién derradeira segunda do Real
decreto lexislativo 2/2008, do 20 de xufio, as disposicions deste regulamento ditanse ao
abeiro das competencias recofiecidas ao Estado polo artigo 149.1.1.%, 13.2 e 18.2 da
Constitucion.

Na sua virtude, por proposta do ministro de Fomento, de acordo co ditame do Consello
de Estado e logo de deliberacion do Consello de Ministros na sua reunién do 21 de
outubro de 2011,
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DISPONO:

Artigo unico.

Aprébase o Regulamento de valoracions do texto refundido da Lei de solo, aprobado
polo Real decreto lexislativo 2/2008, do 20 de xufio, cuxo texto se insire a continuacion.

Disposicion derrogatoria unica.

Quedan derrogadas todas as disposiciéns de igual ou inferior rango que se opofan,
contradigan ou resulten incompatibles co establecido neste real decreto e, en particular, o
integro titulo IV sobre «Valoracidons» do Real decreto 3288/1978, do 25 de agosto, polo
que se aprobou o Regulamento de xestion urbanistica.

Disposicién derradeira primeira. Titulo competencial.

Este real decreto ditase ao abeiro das competencias reservadas ao Estado con
caracter exclusivo polo artigo 149.1.8.2 e 18.2 da Constitucion, sobre lexislacion civil e de
expropiacion forzosa e sistema de responsabilidade das administracions publicas.

Exceptuanse do anterior as disposicidons incluidas no capitulo I, que tefien o caracter
de condiciéns basicas da igualdade no exercicio dos dereitos e o cumprimento dos
correspondentes deberes constitucionais e, se for o caso, de bases da planificacién xeral
da actividade econémica e do réxime das administracidons publicas, ditadas en exercicio
das competencias reservadas ao Estado no artigo 149.1.1.2, 13.2 e 18.2 da Constitucion.

Disposicion derradeira segunda. Entrada en vigor.

Este real decreto entrara en vigor o dia seguinte ao da sua publicacién no «Boletin
Oficial del Estado».

Dado en Madrid o 24 de outubro de 2011.
JUAN CARLOS R.

O ministro de Fomento,
JOSE BLANCO LOPEZ
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CAPITULO |
Disposicions xerais

Artigo 1. Obxecto.

Este regulamento ten por obxecto o desenvolvemento das valoraciéns do texto
refundido da Lei de solo, aprobado polo Real decreto lexislativo 2/2008, do 20 de xufio.

Artigo 2.  Situacion bésica de solo urbanizado.

1. De acordo co disposto polo artigo 12.3 do texto refundido da Lei de solo,
encontrase na situacion de solo urbanizado o integrado de forma legal e efectiva na rede
de dotacions e servizos propios dos nucleos de poboacion. Entenderase que asi ocorre
cando:

a) As parcelas, estean ou non edificadas, conten coas dotaciéons e os servizos
requiridos pola lexislaciéon urbanistica ou poidan chegar a contar con eles sen outras
obras que as de conexion das parcelas as instalacidons xa en funcionamento. En ningun
caso se poderan considerar, para estes efectos, as estradas de circunvalacion, nin as
vias de comunicacion interurbanas que non tefan, de acordo co instrumento de
ordenacion correspondente, a consideracion de vias urbanas.

b) Estea incluido nun ambito para o cal o instrumento de ordenacién prevexa unha
actuacion de reforma interior ou de renovacién urbana.

2. Ao establecer as dotacidns e os servizos a que se refire o punto anterior, a
lexislacion urbanistica podera considerar as peculiaridades dos nucleos tradicionais
legalmente asentados no medio rural.

Artigo 3. Avaliacion e seguimento da sustentabilidade econémica e ambiental.

1. De acordo co disposto no artigo 15.4 do texto refundido da Lei de solo, a
documentacion dos instrumentos de ordenacidon das actuacidns de urbanizacién debe
incluir un informe ou memoria de sustentabilidade econémica, na cal se ponderara, en
particular, o impacto da actuacién nas facendas publicas afectadas pola implantacion e o
mantemento das infraestruturas necesarias ou a posta en marcha e a prestacién dos
servizos resultantes, asi como a suficiencia e adecuacién do solo destinado a usos
produtivos.

Especificamente, e en relacion co impacto econdmico para a facenda local,
cuantificaranse os custos de mantemento pola posta en marcha e a prestacion dos
servizos publicos necesarios para atender o crecemento urbano previsto no instrumento
de ordenacién, e estimarase o importe dos ingresos municipais derivados dos principais
tributos locais, en funcion da edificacién e da poboacién potencial previstas, avaliados en
funcion dos escenarios socioecondmicos previsibles ata que se encontren rematadas as
edificacions que a actuacion comporta.

2. No informe de seguimento da actividade de execucion urbanistica a que se refire
o artigo 15.5 da Lei de solo constara, como minimo, o cumprimento das previsions dos
informes de sustentabilidade econdmica e ambiental e as eventuais desviaciéns
resultantes en relacion coas estimacions realizadas neles, asi como, se for o caso, a
proposta das medidas que favorezan o equilibrio ambiental e territorial ou o reaxuste
econdmico para a facenda local que poida derivar da analise do impacto da memoria de
sustentabilidade econémica a que se refire 0 niUmero anterior.
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CAPITULO Il

Conceptos e criterios xerais para a realizacion das valoraciéons

Artigo 4. Definiciéns.

Para efectos do disposto no texto refundido da Lei de solo e neste regulamento,
entenderase por:

1. Explotacion en solo rural, a unidade econémica de producién que desenvolve o
conxunto de actividades, usos e utilidades nunha parcela ou predio de solo rural que se
toma como marco de referencia para os efectos de calcular a renda real ou potencial a
que se refiren os artigos 7 e seguintes deste regulamento.

2. Construcién, as edificacions e instalacions definidas nos numeros 3 e 4 deste
artigo, excepto aquelas de escasa entidade construtiva e sinxeleza técnica que non tefan,
de forma eventual ou permanente, caracter residencial nin publico e que se desenvolvan
nunha soa planta, como son os pendellos e alpendres de pequena entidade.

3. Edificacion, as obras de nova construciéon e de ampliacion, modificacion, reforma
ou rehabilitacion que alteren a configuracion arquitectonica dos edificios, entendendo por
tales as que tefian caracter de intervencion total ou parcial que produzan unha variacion
esencial da composicion xeral exterior, da volumetria ou do conxunto do sistema
estrutural, ou tefian por obxecto cambiar os usos caracteristicos do edificio. Asi mesmo,
as obras que tefian o caracter de intervencion total en edificacidons catalogadas ou que
dispofian dalgun tipo de proteccidn de caracter ambiental ou histérico-artistico, regulada a
través de norma legal ou documento urbanistico e aqueloutras de caracter parcial que
afecten os elementos ou partes obxecto de proteccion. Consideraranse comprendidas na
edificacion as suas instalaciéns fixas e o equipamento propio, asi como os elementos de
urbanizacién que permanezan adscritos ao edificio.

4. Instalacion, o resto de elementos fisicos inmobilizados permanentemente que
non tefian a consideracion de edificacions de acordo co establecido no nimero anterior.
No solo rural deberanse distinguir dous tipos de instalaciéns:

a) As necesarias para a actividade econdmica desenvolvida, que se valoraran
conxuntamente con el.

b) As innecesarias para a actividade econémica desenvolvida, que se valoraran
independentemente del.

Artigo 5.  Edificacions, construcions e instalacions axustadas & legalidade e en situacion
de ruina fisica.

1. Enténdese que as edificacions, construcions e instalacions se axustan a
legalidade no momento da sua valoracién cando se realizaron de conformidade coa
ordenacion urbanistica e o acto administrativo lexitimante que requirisen, ou foron
posteriormente legalizadas de conformidade co disposto na lexislacion urbanistica.

2. Sen prexuizo do disposto na disposicion transitoria quinta do texto refundido da
Lei de solo, nos supostos de edificacidns, construciéns e instalaciéons non axustadas a
legalidade no momento da sua valoracion e para as que non proceda ditar medidas de
restablecemento da legalidade urbanistica que impliquen a sta demolicion, procederase
da forma seguinte:

a) En solo en situacion de rural, en ningln caso seran obxecto de valoracion e
tampouco seran tidas en consideracion para os efectos do calculo da renda da
explotacion.

b) En solo en situacién de urbanizado, edificado ou en curso de edificacion, non se
computaran para os efectos da taxacion conxunta a que alude na letra a) do numero 2 do
artigo 24 do texto refundido da Lei de solo.
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3. Para os efectos deste regulamento, considerarase que a edificacion se encontra
en situacion de ruina fisica cando concorran os requisitos de antiglidade e estado de
conservacion establecidos pola lexislacién urbanistica aplicable.

4. No suposto de que a ruina ou a condicién de ilegal afecte s6 unha parte da
edificacién, na valoracién considerarase s6 aquela parte da edificacion que non se
encontre en situacion de ruina fisica, ou que estea axustada a legalidade.

Artigo 6. Ambito das valoraciéns e criterios xerais para a valoracion.

1. As valoracions do solo, as instalacions, construciéns e edificacions, e os dereitos
constituidos sobre ou en relacién con eles cuxo obxecto sexa algun dos establecidos no
artigo 21.1 do texto refundido da Lei de solo réxense polo disposto na dita lei e, en virtude
desta, neste regulamento.

2. O valor do solo corresponde ao seu pleno dominio, libre de toda carga, gravame
ou dereito limitativo da propiedade. Cando estes existan, o seu valor deberase deducir do
valor do dereito de propiedade. Consideraranse, entre eles:

a) Os dereitos reais limitativos do pleno dominio.

b) Os dereitos de arrendamento que representen, en virtude da lexislacion especifica
na materia, a imposibilidade de alcanzar a rendibilidade normal de mercado. Os alugueres
non protexidos pola lexislacidon arrendaticia e que, en consecuencia, responden ao
funcionamento libre do mercado, non seran considerados, en ningun caso, como cargas
que detraian valor do dereito de propiedade.

3. O solo taxarase na forma establecida no texto refundido da Lei de solo e neste
regulamento, segundo a sua situaciéon e con independencia da causa da valoracion e o
instrumento legal que a motive. Para tales efectos:

a) Cando o solo se encontre en situacion basica de rural, observarase o disposto no
capitulo Ill deste regulamento.

b) Cando o solo se encontre en situacién basica de urbanizado, observarase o
disposto no capitulo IV deste regulamento.

Este criterio sera tamén de aplicacion aos solos destinados a infraestruturas e
servizos publicos de interese xeral supramunicipal, tanto se estivesen previstos pola
ordenacion territorial e urbanistica como se fosen de nova creacion, cuxa valoracién se
determinara segundo a situacién basica dos terreos en que se sitian ou polos que
discorren, de conformidade co disposto no texto refundido da Lei de solo e neste
regulamento.

4. As edificacions, construciéns e instalacions, as sementeiras e as plantacions en
solo rural, asi como o resto de elementos unidos inseparablemente ao solo, taxaranse
con independencia dos terreos, sempre que se axusten a legalidade no momento da
valoracion, nos termos establecidos no artigo 5 deste regulamento, sexan compatibles co
uso ou rendemento considerado na valoracion do solo e non fosen tidos en conta na dita
valoracion polo seu caracter de melloras permanentes, de acordo co previsto no artigo 18
deste regulamento.

5. No solo urbanizado, as edificacions, construcions e instalacions que se axusten a
legalidade nos termos establecidos no artigo 5 deste regulamento taxaranse
conxuntamente co solo na forma prevista polo artigo 23 e seguintes deste regulamento. A
valoracién das edificacions ou construcions tera en conta a sua antigiidade e o seu
estado de conservacion. Se quedaron incursas na situacion de féra de ordenacion, o seu
valor reducirase en proporcidn ao tempo transcorrido da sua vida util.

6. De conformidade co disposto no artigo 22.4 do texto refundido da Lei de solo, a
valoracion das concesions administrativas e dos dereitos reais sobre inmobles, para os
efectos da sua constitucién, modificacion ou extincidn, efectuarase de acordo coas
disposicions sobre expropiacién que especificamente determinen o prezo xusto destes e,
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subsidiariamente, segundo as normas do dereito administrativo, civil ou fiscal que resulten
de aplicacion.

Ao expropiar un predio gravado con cargas, a Administracion que a efectue podera
elixir entre fixar o prezo xusto de cada un dos dereitos que concorren co dominio, para
distribuilo entre os titulares de cada un deles, ou ben valorar o inmoble no seu conxunto e
consignar o seu importe en poder do érgano xudicial, para que este fixe e distribua, polo
tramite dos incidentes, a proporcién que corresponda aos respectivos interesados.

7. O calculo das indemnizacions arrendaticias, cando procedan de acordo coa
lexislaciéon de expropiacion forzosa, realizarase conforme a lexislacion estatal seguinte:

a) En arrendamentos rusticos e parzarias, tal e como dispofien as leis de
expropiacion forzosa e de arrendamentos rusticos, salvo no caso de arrendamentos
rasticos histéricos, nos cales o calculo da indemnizacion se efectuara conforme a sua
lexislacion propia.

b) En arrendamentos urbanos, conforme a lexislaciéon de arrendamentos urbanos,
tendo en conta, en todo caso, os seguintes criterios: dificultade de substitucién do
arrendamento en condiciéns analogas e especialmente a derivada da diferenza de
rendas, contia dos gastos de traslado por licenzas, portes, novos contratos, etc. e valor
das melloras realizadas no inmoble cando a sua percepcién corresponda ao arrendatario.

8. A valoracién dos demais supostos indemnizatorios non previstos neste
regulamento fixarase de acordo co previsto no artigo 28 do texto refundido da Lei de solo.

CAPITULO IlI

Valoracion en situacion de solo rural

Artigo 7. Valoracién en situacion de solo rural.

1. Cando o solo estea en situacion de rural, os terreos valoraranse mediante a
capitalizacién da renda anual real ou potencial da explotacién calculada de acordo co
previsto no artigo 9 deste regulamento, segundo o seu estado no momento a que se deba
entender referida a valoracion e adoptando a que sexa superior.

A capitalizacion da renda, real ou potencial, realizarase de acordo co disposto no
artigo 11 e seguintes deste regulamento e en funcién da natureza da explotacion.

2. Cando non exista explotacion no solo rural nin poida existir a dita posibilidade, por
causa das caracteristicas naturais do solo no momento da valoracién e, por conseguinte,
non se poida determinar unha renda real ou potencial, observarase o disposto no artigo
16 deste regulamento.

3. O valor do solo obtido de acordo co disposto nos dous niumeros anteriores podera
ser corrixido & alza mediante a aplicacion do factor de correccién por localizacion ao valor
de capitalizacion, nos termos establecidos no artigo 17 deste regulamento.

4. As edificaciéns, construciéns e instalacions en solo rural, cando se deban valorar
con independencia deste, taxaranse de acordo co establecido no artigo 18 deste
regulamento. Para valorar as plantacions e sementeiras preexistentes a que alude o
artigo 45 da Lei de expropiacién forzosa observarase o disposto no artigo 26 do
Regulamento para a aplicacion da Lei 87/1978, do 28 de decembro, sobre seguros
agrarios combinados, aprobado polo Real decreto 2329/1979, do 14 de setembro, € a
Orde PRE/632/2003, do 14 de marzo, pola que se aproba a Norma xeral de peritacion
dos danos ocasionados sobre produciéns agricolas.

5. En ningun dos casos previstos neste artigo se poderan considerar expectativas
derivadas da asignacion de edificabilidades e usos pola ordenacién territorial ou
urbanistica que non foron ainda efectivamente realizados.
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Artigo 8. Renda real e renda potencial.

1. Entenderase por renda real aquela que corresponda a explotacién do solo rural
de acordo co seu estado e actividade no momento da valoracién, xa sexa a existente,
debidamente acreditada, ou a atribuible de acordo cos cultivos e aproveitamentos
efectivamente implantados sobre a base de datos estatisticamente significativos.

2. Entenderase por renda potencial aquela que poida ser atribuible a explotacion do
solo rural de acordo cos usos e actividades mais probables de que sexan susceptibles os
terreos, de conformidade coa lexislacion e normativa que lles sexa de aplicacion,
utilizando os medios técnicos normais para a sua producion. Para a identificacion de tales
usos e actividades deberanse considerar como referentes estatisticamente significativos
a existencia e viabilidade destes no seu ambito territorial ou, no seu defecto, xustificarse
sobre a base dun estudo econdmico de viabilidade da explotacién e acreditar a obtencién
dos titulos habilitantes necesarios para a sta implantacion de acordo coa lexislacién
aplicable.

Artigo 9. Calculo da renda da explotacion.

1. Arenda anual, real ou potencial, da explotacion, que podera estar referida ao ano
natural ou ao ano agricola ou de campafa, determinarase a partir da informacion técnica,
economica e contable da explotacién actual ou potencial en solo rural. Para tal efecto,
considerarase a informaciéon que sobre a renda da explotacion poida ter sido acreditada
polo seu propietario ou polo seu titular e, no seu defecto, considerarase preferente a
informacién procedente de estudos e publicacidns realizadas polas administraciéns
publicas competentes na materia sobre rendementos, prezos e custos, asi como das
demais variables técnico-econdmicas da zona.

Neste caso, a renda anual real ou potencial de explotacién determinarase segundo a
seguinte férmula:

R=I1-C
Onde:

R= renda anual real ou potencial de explotacién, en euros por hectarea.
| = ingresos anuais da explotacion, en euros por hectérea.
C = custos anuais da explotacién, en euros por hectarea.

Cando non se puidese determinar a renda de acordo coa férmula anterior, e sempre
que na zona exista informacidn estatisticamente significativa sobre os canons de
arrendamento ou outras formas de compensacién polo uso do solo rural, a renda real ou
potencial poderase calcular a partir do dito canon ou compensacion que lle corresponda
ao propietario. Arenda real ou potencial da explotacion determinarase segundo a seguinte
férmula:

R=C,+ DM
Onde:

R = renda anual real ou potencial de explotacion, en euros por hectarea.

C,= canon de arrendamento ou compensacion anual satisfeito ao propietario polo uso
da terra, en euros por hectéarea.

DM = valor anual dos dereitos e melloras atribuibles ao arrendatario ou usuario do
solo rural (parceiro, enfiteuta ou similar), en euros por hectarea.

2. Cando, como consecuencia das magnitudes técnicas ou econémicas utilizadas
no calculo, a renda real ou potencial difira substancialmente dos valores de rendibilidade
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medios das explotaciéns da sia mesma natureza, esta circunstancia deberase xustificar
documentalmente.

3. Para os efectos do calculo da renda real ou potencial do numero 1 deste artigo,
consideraranse como ingresos os seguintes:

a) Os correspondentes a venda de produtos, subprodutos ou outros recursos ou
materiais da explotacion.

b) Os derivados da prestacion dos servizos da explotacion, incluidos os de natureza
ambiental.

c) Os obtidos co aluguer das instalaciéns da explotacion.

d) As subvencions que, con caracter estable, se outorguen aos cultivos e
aproveitamentos considerados.

4. Para os mesmos efectos, consideraranse como custos os seguintes:

a) As compras a terceiros de materias primas destinadas a actividade produtiva da
explotacion.

b) Os pagamentos por servizos prestados por terceiros necesarios para o
desenvolvemento da actividade produtiva da explotacion.

c) O custo total da adquisicién dos equipamentos, maquinaria e instalaciéons da
explotacién, incluindo o valor das amortizacions en funciéon da sua vida util, uso e
obsolescencia, ou o custo do seu aluguer.

d) Os soldos e salarios do persoal laboral, incluindo pagas extraordinarias, cargas
laborais e fiscais correspondentes a empresa, asi como as indemnizacioéns ou suplidos
polos gastos realizados polo traballador como consecuencia da actividade laboral.

e) O custo da enerxia eléctrica, o abastecemento de auga, a conexién a rede de
comunicacion e calquera outro servizo de utilidade publica subministrado a explotacién.

f) Impostos de distinta natureza e dmbito fixados sobre a explotacion no seu
conxunto ou sobre algun dos seus elementos.

g) Xuro do capital circulante.

h) Outros custos ocasionados durante o proceso de actividade da explotacién non
susceptibles de seren encadrados nas letras anteriores.

Artigo 10. Clases de explotacions rurais.

Consideraranse explotacions en solo rural para efectos deste regulamento as
seguintes clases:

1. As explotacidéns agropecuarias e forestais, cuxa actividade comprenda a
utilizacion do solo rural ben para o cultivo, tanto en secaino como en regadio, ou o
aproveitamento gandeiro ou cinexético de prados e pasteiros ou de coutos de caza en
réxime extensivo, ben para a extraccion de masa forestal dos bosques naturais e
implantados, con destino a obtencién de madeira, cortiza, celulosa ou dendroenerxia, ou
para a xeracion de rendas polo uso sustentable de bosques e a percepcion de ingresos
polas achegas ambientais a sociedade.

2. As explotacions extractivas, cuxa actividade comprenda a extraccion do solo e
subsolo de minerais, auga, materiais destinados a construcién, gas, petroleo e outros
recursos xeoloxicos e mineiros limitados.

3. As explotacidons comerciais, industriais, de servizos e outras, cuxa actividade
requira instalacions para o seu desenvolvemento que, non estando comprendidas nos
numeros 1 e 2 deste artigo, se destinen, entre outras, a algunha das seguintes finalidades:

a) Intensificar a produciéon agropecuaria, forestal ou mineira, entre as que se
encontrarian granxas, invernadoiros, piscifactorias, viveiros e outras actividades
analogas.

b) Engadir valor a producién agropecuaria, forestal ou mineira, como poden ser as
instalacions de enriquecemento mineral, os centros loxisticos de carga, matadoiros,
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serras, centrais hortofruticolas, plantas agroenerxéticas e dendroenerxéticas, e outras
actividades analogas.

c) Xerar enerxia en tempo real, como as instalacions de parques solares e edlicos, e
outras andlogas.

d) Establecer infraestruturas para a docencia, a investigacion e o lecer, relacionadas
co medio rural, por exemplo, escolas obradoiro, centros de investigacion, campos de golf,
estacions de esqui, campings, turismo rural, coutos intensivos, campos de tiro,
hipédromos, canédromos e outras analogas.

Artigo 11.  Criterios xerais de capitalizacion da renda da explotacion.

Na capitalizacion da renda real ou potencial da explotacion en solo rural deberase
considerar, en todo caso, un escenario ilimitado que prevexa a permanencia do solo rural.
Atendendo as diferentes clases de explotacions, caracter ciclico destas e en atenciéon a
natureza de determinados recursos que se poidan establecer, procederase a dividir unha
duracion ilimitada nun niumero determinado de duraciéns limitadas como se prevé nos
artigos 13, 14 e 15 deste regulamento. A capitalizaciéon da renda real ou potencial da
explotacion realizarase de acordo cos seguintes criterios:

a) Con caracter xeral, para a capitalizacion da renda da explotacién utilizarase a
seguinte expresion:

— R1 + RZ + + Rn _nf Ri
St @ T @) F @)

Onde:

V = valor de capitalizacion, en euros.

R,; R,... R =renda anual da explotacion desde o primeiro ano ata o final da duracion
ilimitada da vida util, en euros.

r = tipo de capitalizacion.

i = indice de suma.

n = numero de anos, sendo nN—«.

b) Cando se considere unha renda da explotacion, R, constante ao longo do tempo,
a expresioén do punto anterior transformarase en:

Onde:

V = valor de capitalizacién, en euros.
R = renda anual constante da explotacion, en euros.
r = tipo de capitalizacion.

Artigo 12. Tipos de capitalizacion.

1. Os tipos de capitalizacidon que se aplicaran na valoracioén en solo rural, de acordo
COs usos e aproveitamentos da explotacion, seran os seguintes:

a) Como tipo de capitalizacion aplicable con caracter xeral, r, utilizarase o establecido
no numero 1 da disposicion adicional sétima do texto refundido da Lei de solo.

b) Cando no solo rural se desenvolvan actividades agropecuarias ou forestais,
utilizarase como tipo de capitalizacion, r, o resultado de multiplicar o tipo de capitalizacion
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xeral r polo coeficiente corrector establecido na tdboa do anexo | deste regulamento
segundo o tipo de cultivo ou aproveitamento.

c) Cando no solo rural se desenvolvan actividades extractivas, comerciais,
industriais e de servizos, utilizarase como tipo de capitalizacion, r, o resultado de
multiplicar o tipo de capitalizacion r por un coeficiente corrector que debera ser
determinado en funcién da natureza e caracteristicas de cada explotaciéon de acordo co
risco previsible na obtencion de rendas. A determinacion deste coeficiente corrector
realizarase sobre a base de informacion obxectiva proporcionada por estudos estatisticos
sobre a rendibilidade esperada de cada actividade no respectivo ambito territorial. O valor
deste coeficiente corrector non podera ser inferior 4 unidade e o resultado da sua
aplicacién sobre o tipo de capitalizacidn xeral r, expresado en porcentaxe, non podera ser
superior a oito.

2. En caso de que, por aplicacion do disposto no numero anterior, se deban utilizar
diferentes tipos de capitalizacion como consecuencia do desenvolvemento no solo rural,
de duas ou mais actividades das comprendidas no artigo 10 deste regulamento,
procederase da forma seguinte:

a) Cando tanto os ingresos como os custos correspondentes a cada actividade
sexan susceptibles de se separaren, aplicarase como tipo de capitalizacién o
correspondente a cada actividade de acordo co establecido no punto anterior sobre cada
unha das rendas imputables a tales actividades, e deberanse sumar os valores
resultantes.

b) Cando os ingresos ou os custos correspondentes a cada actividade non sexan
susceptibles de ser separados, aplicarase sobre a renda do conxunto das actividades
desenvolvidas no solo rural un tipo de capitalizacién ponderado en razén dos custos ou
os ingresos imputables a cada actividade ou, no seu defecto, un tipo de capitalizacién
ponderado en razon da participacidon das distintas actividades na obtencién da renda.

Artigo 13. Capitalizacién da renda real ou potencial en explotacions agropecuarias e
forestais.

A capitalizacion da renda real ou potencial nas explotacions agropecuarias e forestais
realizarase, en funcion das estruturas de producién propias, mediante a aplicacion das
seguintes expresions:

a) Cando se trate dunha renda constante ao longo da sua vida util ilimitada, o valor
de capitalizacién, V, sera o resultado de dividir a renda constante, R, calculada de acordo
co disposto no artigo 9, entre o tipo de capitalizacion, r.

b) Cando se trate de rendas variables no tempo, o valor de capitalizacion, V, sera:

V- R: N R> - Rn 3 ”f Ri
A+r2)' (A+r2)? A+r2)" S (@A+r)

Onde:

V = valor de capitalizacién, en euros por hectarea.

R,, R,,... R =renda variable desde o primeiro ano ata o final da duracion ilimitada da
vida util, en euros por hectarea.

r, = tipo de capitalizacion segundo o establecido no artigo 12.

n = numero de anos, sendo n—.

c) Cando as rendas variables evolucionen no tempo en ciclos periédicos, de
duracion k, e a valoracion se realice ao inicio do ciclo, o valor de capitalizacién, V, sera:



=2E BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplemento en lingua galega ao num. 270 Mércores 9 de novembro de 2011 Sec.l. Pax.13

V= R1 N R2 - Rk :|( (1 +r2)* J
A+r2)' (1+r2)? A+r) | {AL+r2) -1

d) Cando as rendas sexan variables nos primeiros anos, h, e se mantefian
constantes no resto da sua vida util ilimitada, o valor de capitalizacion, V, sera:

~ Ru N R2 - Rn N R
(L+r2)' (L+r2)? 7 @+r2)" r2.(L+r2)

e) Cando as rendas sexan variables nos primeiros anos, |, e evolucionen de acordo
con ciclos produtivos periddicos de duracion, k, o valor de capitalizacion, V, sera:

R: R> R [ Ri+1 Ri« }[ (1+r2)* j

IO R U 2 EA PN I TS [ T s [ N G

f) Cando as rendas provefian dunha explotacion forestal mixta de producién
madeireira sustentable, que xere unha renda anual constante e unha renda futura
localizada en periodos de tempo igual a quenda, o valor de capitalizacion recollera ambas
as rendas, segundo o establecido nas letras a) e c) deste artigo.

g) Os ingresos por retribucion dos activos ambientais consideraranse como
compofiente da renda real, constantes e de vida util ilimitada.

Artigo 14. Capitalizacién da renda real ou potencial en explotaciéns extractivas.
As explotacions extractivas valoraranse de acordo cos seguintes criterios:

a) Cando se cofiezan as reservas do recurso extraible e un ritmo de extraccién
anual, g, o valor de capitalizacion da renda de explotacion calcularase mediante a
expresion:

"R R
V= — +
; (1+r3) r2-(1+r)

Onde:

V = valor de capitalizacién, en euros.

R, = canon de extraccion anual, en euros.

R = renda anual do solo rural con recurso esgotado considerada constante, en euros.

r, e r,= tipos de capitalizacion de acordo co artigo 12.

h = periodo de vida util do recurso, que resulta de dividir o fondo de esgotamento do
recurso, Q, entre a extraccion anual, q,. E dicir:

Q
a,

Cando non se cofezan as reservas do recurso extraible, o valor de capitalizacion, V,
sera o resultado de dividir o canon de extraccidon constante, R, entre o tipo de
capitalizacion, r, en solo rural.
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Artigo 15. Capitalizacién da renda real ou potencial nas explotacions comerciais,
industriais e de servizos en solo rural.

As explotacions comerciais, industriais e de servizos implantados en solo rural
valoraranse mediante a capitalizacion das rendas de explotacion ao tipo de capitalizacion
en solo rural corrixido, segundo o risco de cada actividade. O calculo realizarase da
seguinte maneira:

a) Para os casos en que a renda de explotacién ou os fluxos de caixa sexan
variables, o valor de capitalizacion da renda da explotacion sera:

n—oo Ri
V = P E—
iZl: 1 +r3)

Onde:

V = valor de capitalizacién, en euros.

R = renda anual da explotacion, en euros.

r, = tipo de capitalizacion de acordo co artigo 12.
n = nimero de anos, sendo N—,

b) Para os casos en que a renda da explotacion se produza nun periodo de tempo
limitado, t, e a actividade da explotacion non sexa substituible, o valor de capitalizacién
da renda da explotacion sera:

t .
V= Z Ri . Vr 4 R t
T (1+r3) (A+r3) r2-(1+r2)

Onde:

V = valor de capitalizacion, en euros.
R, = renda anual da explotacion durante os primeiros anos, t, en euros.

r, e r,=tipos de capitalizacion de acordo co artigo 12.

V = valor das instalacions da explotaciéon no ano t, segundo o establecido no artigo
22, en euros.

R = renda anual da explotacion futura, en euros.

Artigo 16. Capitalizacion da renda en caso de imposible explotacién.

Cando non exista explotacién no solo rural e tampouco poida existir a dita posibilidade,
por causa das caracteristicas naturais do solo no momento da valoracion, o valor do ben
determinarase capitalizando unha renda tedrica, R, equivalente a terceira parte da renda
real minima da terra establecida a partir das distintas estatisticas e estudos publicados
por organismos publicos e institucidons de acordo co ambito territorial en que se encontre,
segundo a seguinte expresion:

Onde:

V = valor do solo rural en caso de imposible explotacién, en euros.
R, = renda tedrica anual do solo rural en ausencia de explotacion, en euros.
r, = tipo de capitalizacion de acordo co artigo 12 deste regulamento.
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Artigo 17.  Factor de correccion por localizacion.

1. A valoracion final do solo debera ter en conta a localizacion espacial concreta do
inmoble e aplicar, cando corresponda, un factor global de correcciéon ao valor de
capitalizacioén, segundo a seguinte formula:

Vf=V.Fl
Onde:

Vf = valor final do solo, en euros.
V = valor de capitalizacién da renda da explotacion, en euros.
FI = factor global de localizacién.

2. O factor global de localizacion deberase obter do produto dos tres factores de
correccion que se mencionan a continuacion e non podera ser superior a dous.

a) Por accesibilidade a nucleos de poboacion, u,.
b) Por accesibilidade a centros de actividade econémica, u,.
c) Por localizacion en contornos de singular valor ambiental ou paisaxistico, u,.

En todo caso, para os efectos do calculo do factor global de localizacién, cando algun
dos tres factores de correccion non resulte de aplicacion tomara como valor a unidade.
3. O factor de correccion u, calcularase aplicando a seguinte expresion.

u =1+ P1+i L
3 | 1.000.000

Onde:

P, = o nimero de habitantes dos nucleos de poboacion situados a menos de 4 km de
distancia medida a voo de paxaro, entendida como a distancia en lifia recta medida sobre
a proxeccion nun plano horizontal.

P, = o nimero de habitantes dos nucleos de poboacion situados a mais de 4 km e a
menos de 40 km de distancia medida a voo de paxaro ou 50 minutos de traxecto utilizando

os medios habituais de transporte e en condiciéns normais.

4. Cando o solo rural que se valore estea préximo a centros de comunicacions e de
transporte, pola localizacion préxima a portos de mar, aeroportos, estaciéns de ferrocarril
e areas de intermodalidade, asi como préximo a grandes complexos urbanizados de uso
terciario, produtivo ou comercial relacionados coa actividade que desenvolve a explotacion
considerada na valoracion, o factor de correccion, u,, calcularase de acordo coa seguinte
expresion:

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

d = a distancia quilométrica desde o inmoble obxecto da valoracion utilizando as vias
de transporte existentes e considerando o traxecto mais favorable. Esta distancia en
ningun caso sera superior a 60 km.

5. Cando o solo rural que se valore estea localizado en contornos de singular valor
ambiental ou paisaxistico resultara de aplicacion o factor corrector u3, que se calculara de
acordo coa seguinte expresion:



=2E BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplemento en lingua galega ao num. 270 Mércores 9 de novembro de 2011 Sec.l. Pax.16

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

p = coeficiente de ponderaciéon segundo a calidade ambiental ou paisaxistica.
t = coeficiente de ponderacion segundo o réxime de usos e actividades.

Para os efectos da aplicacién do factor corrector u3, consideraranse como contornos
de singular valor ambiental ou paisaxistico aqueles terreos que polos seus valores
ambientais, culturais, histéricos, arqueoldxicos, cientificos e paisaxisticos sexan obxecto
de proteccion pola lexislacion aplicable e, en todo caso, os espazos incluidos na Rede
Natura 2000.

O coeficiente de ponderacion, p, deberase determinar sobre a base de criterios
obxectivos de acordo cos valores recofiecidos aos terreos obxecto da valoraciéon nos
instrumentos de ordenacion urbanistica e territorial ou, se for o caso, nas redes de
espazos protexidos. Estara comprendido entre uns valores de 0 e 2, e atendera aos
valores e calidades do contorno, e sera maior canto maior sexa a sua calidade ambiental
e paisaxistica ou os seus valores culturais, histéricos, arqueoldxicos e cientificos.

O coeficiente de ponderacion, t, aplicarase unicamente cando se acredite que,
segundo os instrumentos de ordenacion territorial e urbanistica, nos terreos se permite un
réxime de usos e actividades diferentes aos agropecuarios ou forestais que incrementan
o valor. Estard comprendido entre uns valores de 0 e 7, e atendera & influencia do
concreto réxime de usos e actividades no incremento do valor do solo sen consideracién
ningunha das expectativas urbanisticas, e sera maior canto maior sexa tal influencia.

Artigo 18. Valoracién das edificacions, construcions e instalacions susceptibles de ser
desvinculadas do solo rural.

1. A valoracion das edificacions, construcions e instalacions que sexan compatibles
co uso ou rendemento considerado na valoracion do solo e non fosen tidas en conta na
dita valoracion polo seu caracter de melloras permanentes, entendendo por tales aquelas
que non participasen de ningun modo na obtencién das rendas consideradas na
valoracion nin sexan susceptibles de xerar rendas de explotacion, realizarase aplicando a
seguinte expresion:

V=V~ (Vy-V,). B
Onde:

V = valor da edificacién, construcién ou instalacién, en euros.
V, = valor de reposicion bruto, en euros.

V. = valor da edificacion, construcién ou instalaciéon ao final da sua vida util en euros.

B = coeficiente corrector por antigliidade e estado de conservacion.

2. O valor de reposicién bruto sera o resultado de sumar ao valor de mercado dos
elementos que integran os custos de execucidon material da obra na data a que se debe
entender referida a valoracion os gastos xerais e o beneficio industrial do construtor, o
importe dos tributos que gravan a construcién, os honorarios profesionais por proxectos e
direccién das obras e outros gastos necesarios para construir unha edificacion,
construcion ou instalacion de similares caracteristicas utilizando tecnoloxia e materiais de
construcion actuais.

3. Ovalor da edificacion, construcion ou instalacién ao final da vida util determinarase
de acordo coas suas caracteristicas e non podera ser superior ao 10 por cento do valor
de reposicion bruto.

4. O coeficiente corrector B, por antiglidade e estado de conservacion, sera o
recollido na taboa que figura no anexo Il, cuxo fundamento matematico é a seguinte
expresion:
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e
Onde:

a = antiguidade.
C = coeficiente corrector segundo o estado de conservacion.

Como antigliidade tomarase a porcentaxe transcorrida da vida util da edificacion,
construcién ou instalacion. Para tal efecto, consideraranse os anos completos
transcorridos desde a data da sua construcion, reconstrucién ou rehabilitacion integral,
ata a data a que se deba entender referida a valoracion, e a vida util establecerase en
funcion das caracteristicas da edificacion, construcion ou instalacion sen que poida ser
superior aos valores establecidos na taboa do anexo lll.

Para os efectos da determinacién da data de construcién, reconstrucién ou
rehabilitacion integral, cando sobre a edificacion, construcién ou instalacién se realizasen
obras de reforma ou rehabilitacion posteriores & sua data de construcion ou implantacion,
a data de antiguidade de célculo determinarase de acordo coa seguinte expresion:

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

Fa = data de antigiidade para efectos do calculo.
Fc = data de construcién ou implantacion.

Fr = data de reforma ou rehabilitacién

i = coeficiente que recolle o tipo de reforma.

O coeficiente i adoptara un valor entre 0 e 1, segundo o grao de reforma ou
rehabilitacion parcial, en funcién do custo das obras en relacién co total dunha
rehabilitacion integral.

CAPITULO IV

Valoracion en situaciéon de solo urbanizado

Artigo 19. Valoracién en situacion de solo urbanizado.

1. Para a valoracion en situacion de solo urbanizado que non estea edificado, ou en
que a edificacion existente ou en curso de execucion sexa ilegal ou se encontre en
situacion de ruina fisica de acordo co establecido no artigo 5, observarase o disposto no
artigo 22, ambos deste regulamento.

2. Para a valoracion en situacion de solo urbanizado edificado ou en curso de
edificacion aplicarase o disposto nos artigos 23 e 24 deste regulamento.

3. Para a valoracion en situacién de solo urbanizado sometido a operaciéns de
reforma ou renovacién da urbanizacién, aplicarase o disposto no artigo 25 deste
regulamento.

4. Para a valoracion en situacién de solo urbanizado sometido a actuaciéns de
dotacién aplicarase o disposto no artigo 26 deste regulamento.

5. Para a valoracion do solo no desenvolvemento de actuacions de transformacion
urbanistica sometidas ao réxime de equidistribucion de beneficios e cargas en que
concorran os requisitos previstos na letra a) do nimero 1 do artigo 21 do texto refundido
da Lei de solo observarase o disposto no artigo 27 deste regulamento.
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Artigo 20. Determinacion do uso e edificabilidade de referencia do solo urbanizado non
edificado para efectos de valoracion.

1. Consideraranse como uso e edificabilidade de referencia os atribuidos a parcela
pola ordenacion urbanistica, incluido, se é o caso, o de vivenda suxeita a algun réxime de
proteccidn que permita taxar o seu prezo maximo en venda ou aluguer.

2. Cando se trate de solo urbanizado sometido a actuaciéns de reforma ou
renovacion da urbanizacién, tomarase a edificabilidade media ponderada do ambito
espacial en que se integren.

3. Se os terreos non tefien asignada edificabilidade ou uso privado pola ordenacién
urbanistica, atribuiraselles a edificabilidade media, asi definida no artigo seguinte, e o uso
maioritario no ambito espacial homoxéneo en que por usos e tipoloxias a ordenacion
urbanistica os incluise. Para tales efectos, enténdese por ambito espacial homoxéneo a
zona de solo urbanizado que, de conformidade co correspondente instrumento de
ordenacion urbanistica, dispofia duns concretos parametros xuridico-urbanisticos que
permitan identificala de maneira diferenciada por usos e tipoloxias edificatorias con
respecto a outras zonas de solo urbanizado, e que posibilita a aplicacién dunha normativa
propia para o seu desenvolvemento.

Artigo 21.  Edificabilidade media do ambito espacial homoxéneo.

Para os efectos do disposto no numero terceiro do artigo anterior, para determinar a
edificabilidade media do ambito espacial homoxéneo aplicarase a seguinte expresion:

$ESi VRS,
—_ VRS,
SA—SD

Onde:

EM = edificabilidade media do ambito espacial homoxéneo, en metros cadrados
edificables por metro cadrado de solo.

E, = edificabilidade asignada a cada parcela i, integrada no ambito espacial
homoxéneo, en metros cadrados edificables por metro cadrado de solo.

S, = superficie de solo de cada parcela i, en metros cadrados.

VRS, = valor de repercusion do solo correspondente ao uso asignado a cada parcela
i, en euros por metro cadrado de edificacion.

VRS, = valor de repercusion do solo correspondente ao uso de referencia adoptado
pola lexislacion urbanistica para a comparacion co resto de usos, en euros por metro
cadrado de edificacion.

SA = superficie de solo do dmbito espacial homoxéneo, en metros cadrados.

SD = superficie de solo dotacional publico existente no ambito espacial homoxéneo
xa afectado ao seu destino, en metros cadrados.

Artigo 22.  Valoracion en situacion de solo urbanizado non edificado.

1. O valor en situacion de solo urbanizado non edificado, ou se a edificacion
existente ou en curso € ilegal ou se encontra en situacion de ruina fisica, obterase
aplicando a edificabilidade de referencia determinada segundo o disposto no artigo
anterior o valor de repercusiéon do solo segundo o uso correspondente, de acordo coa
seguinte expresion:

VS = ZEi -VRSi
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Onde:

VS = valor do solo urbanizado non edificado, en euros por metro cadrado de solo.

E, = edificabilidade correspondente a cada un dos usos considerados, en metros
cadrados edificables por metro cadrado de solo.

VRS, = valor de repercusion do solo de cada un dos usos considerados, en euros por
metro cadrado edificable.

2. Os valores de repercusion do solo de cada un dos usos considerados a que fai
referencia o numero anterior determinaranse polo método residual estatico de acordo coa
seguinte expresion:

VRS:ﬂ—Vc
K

Onde:

VRS = valor de repercusion do solo en euros por metro cadrado edificable do uso
considerado.

Vv = valor en venda do metro cadrado de edificacion do uso considerado do produto
inmobiliario acabado, calculado sobre a base dun estudo de mercado estatisticamente
significativo, en euros por metro cadrado edificable.

K = coeficiente que pondera a totalidade dos gastos xerais, incluidos os de
financiamento, xestion e promocion, asi como o beneficio empresarial normal da
actividade de promocién inmobiliaria necesaria para a materializacion da edificabilidade.

Este coeficiente K, que tera, con caracter xeral, un valor de 1,40, podera ser reducido
ou aumentado de acordo cos seguintes criterios:

a) Poderase reducir ata un minimo de 1,20 no caso de terreos en situacion de
urbanizado destinados a construcion de vivendas unifamiliares en municipios con escasa
dinamica inmobiliaria, vivendas suxeitas a un réxime de proteccién que fixe valores
maximos de venda que se aparten de maneira substancial dos valores medios do
mercado residencial, naves industriais ou outras edificaciéns vinculadas a explotaciéns
econdmicas, en razén de factores obxectivos que xustifiquen a reducion do compoiiente
de gastos xerais como son a calidade e a tipoloxia edificatoria, asi como unha menor
dinamica do mercado inmobiliario na zona.

b) Poderase aumentar ata un maximo de 1,50 no caso de terreos en situacion de
urbanizado destinados a promociéns que, en razén de factores obxectivos como poden
ser a extraordinaria localizacién, a forte dinamica inmobiliaria, a alta calidade da tipoloxia
edificatoria, o prazo previsto de comercializacién, o risco previsible ou outras
caracteristicas da promocion, xustifiquen a aplicacion dun maior compofiente de gastos
xerais.

Vc = valor da construcién en euros por metro cadrado edificable do uso considerado.
Sera o resultado de sumar os custos de execucion material da obra, os gastos xerais e o
beneficio industrial do construtor, o importe dos tributos que gravan a construcién, os
honorarios profesionais por proxectos e direccion das obras e outros gastos necesarios
para a construcion do inmoble.

Todos os valores deberan estar referidos a data que corresponda segundo o obxecto
da valoracién nos termos establecidos no nimero 2 do artigo 21 do texto refundido da Lei
de solo.

3. En caso de parcelas que non se encontren completamente urbanizadas ou que
tefian pendente o levantamento de cargas ou o cumprimento de deberes para poder
realizar a edificabilidade prevista, descontaranse do valor do solo determinado segundo o
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numero 1 anterior a totalidade dos custos e gastos pendentes, asi como o beneficio
empresarial derivado da promocién, de acordo coa seguinte expresion:

Vso=VS-G.(1+TLR +PR)
Onde:

VSo = valor do solo descontados os deberes e cargas pendentes, en euros.

VS = valor do solo urbanizado non edificado, en euros.

G = custos de urbanizacion pendentes de materializaciéon e outros deberes e cargas
pendentes, en euros.

TLR = taxa libre de risco en tanto por un.

PR = prima de risco en tanto por un.

A taxa libre de risco, para os efectos de determinar o beneficio da promocién neste
regulamento, sera a ultima referencia publicada polo Banco de Espafa do rendemento
interno no mercado secundario da débeda publica de prazo entre dous e seis anos. En
canto a prima de risco, para os efectos de determinar o beneficio da promocién neste
regulamento, fixarase en funcién dos usos e tipoloxias correspondentes atribuidos pola
ordenacion urbanistica, tomando como referencia as porcentaxes establecidas no cadro
do anexo |V deste regulamento en funcién do tipo de inmoble sen que poida ser superior
a porcentaxe que se determine para o coeficiente corrector K establecido no nimero 2
anterior, incluida a propia prima de risco como sumando da totalidade dos gastos xerais.

4. A aplicacion do método residual establecido nos numeros anteriores non
considerara outros parametros econémicos que os que se poidan deducir da situacién no
momento da taxacion. En ningln caso se consideraran as expectativas de plusvalias ou
alteraciéns de valor que se poidan producir no futuro.

Artigo 23. Valoraciéon en situacion de solo urbanizado edificado ou en curso de
edificacion.

Cando se trate de solo edificado ou en curso de edificacion, o valor da taxaciéon sera o
superior dos seguintes:

a) O determinado pola taxacién conxunta do solo e da edificaciéon existente que se
axuste a legalidade segundo o establecido no artigo 5 deste regulamento, polo método de
comparacion, aplicado exclusivamente aos usos da edificacion existente ou & construcion
xa realizada, de acordo co artigo 24 deste regulamento.

b) O determinado polo método residual, regulado no artigo 22 deste regulamento,
aplicado exclusivamente ao solo, sen consideracion da edificacion existente ou da
construcion xa realizada.

Artigo 24. Taxacion conxunta do solo e a edificacion polo método de comparacion.

1. Cando exista un conxunto estatisticamente significativo de transacciéns reais ou
de ofertas cuxo numero sexa igual ou superior a seis mostras comparables, a
determinacion do valor do inmoble por taxacion conxunta, establecida na letra a) do artigo
anterior, realizarase polo método de comparacion de mercado segundo o disposto a
continuacion:

A seleccion de comparables, que tera como obxectivo a identificacion de testemufias
que permitan a determinacion do valor, levarase a cabo cun grao de certeza suficiente
para establecer o valor de substitucién no mercado do inmoble obxecto de valoracion.
Para tal efecto, na seleccién dos comparables deberanse ter en conta as seguintes
condicions de semellanza ou equivalencia basica:

a) Localizacion.
b) Uso.
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c) Configuracion xeométrica da parcela.

d) Tipoloxia e parametros urbanisticos basicos.

e) Superficie.

f) Antiglidade e estado de conservacion.

g) Calidade da edificacion.

h) Gravames ou cargas que condicionen o valor atribuible ao dereito de propiedade.
i) Data de toma de datos do comparable.

Cando no conxunto de comparables seleccionados se aprecien diferenzas
substanciais entre os prezos de oferta e os valores reais de mercado, poderase aplicar un
coeficiente corrector de valor comprendido entre 0,7 e 1, sempre que esta circunstancia
quede debidamente xustificada na valoracion.

Nos casos en que non se poida aplicar entre as condicions de semellanza ou
equivalencia basica a localizacion, en razén do uso e destino especificos do inmoble,
poderanse utilizar na valoracién, para a obtencidn dunha mostra estatisticamente
significativa, comparables sobre a base doutros criterios de identidade de razén expresa
e debidamente xustificados.

2. Naqueles casos en que non existan suficientes comparables que satisfagan a
totalidade das condiciéns de semellanza ou equivalencia basica establecidas no punto
anterior, poderanse utilizar técnicas de homoxeneizacién de prezos que consideren,
ademais dos atributos relativos a localizacion e demais condiciéns de semellanza ou
equivalencia basica mencionadas, outras circunstancias que, de maneira debidamente
xustificada, poidan producir diferenzas significativas de valor.

Para realizar a homoxeneizacion por antigiidade e estado de conservacién
utilizaranse os coeficientes correctores establecidos na taboa do anexo Il deste
regulamento, aplicados en proporcién ao peso correspondente do valor da construcion
respecto ao valor en venda do produto inmobiliario considerado, de acordo coa seguinte
expresion:

Vv’:VV.ﬂ
1-pi-F

i .
Onde:

Vv’ = valor en venda do inmoble homoxeneizado por antiglidade e estado de
conservacion, en euros por metro cadrado.

Vv = valor en venda do inmoble, en euros por metro cadrado.

F = factor de relacién do valor estimado das construcions, respecto ao valor total da
propiedade caracteristico da zona, expresado en tanto por un.

B = coeficiente corrector por antigliidade e estado de conservacién do inmoble
obxecto de valoracion.

B, = coeficiente corrector por antiglidade e estado de conservacion da mostra.

Para os efectos da determinacién do coeficiente B seguiranse os criterios establecidos
no numero 4 do artigo 18 deste regulamento.

3. Tanto a selecciéon de comparables como a homoxeneizacion dos prezos € a sua
consideracion na estimacion do valor de mercado deberanse xustificar, expresamente,
sobre a base de criterios obxectivos e racionais. Para tales efectos, darase prioridade as
valoracions determinadas en procesos estatisticos respecto as estimacions baseadas na
experiencia dos taxadores.

Os informes técnicos de valoracion deberan incluir a documentacion relativa a
seleccion dos comparables, asi como os criterios de homoxeneizacion utilizados para a
sta correccion. Esta informacion debera ser o suficientemente precisa para poder
xustificar, de forma independente, os valores estimados de mercado determinados nas
taxacioéns que, se for o caso, fosen realizadas polas partes.
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4. O valor final do inmoble determinarase a partir dos valores en venda, corrixidos
ou homoxeneizados, se for o caso, de acordo co establecido neste artigo.

Artigo 25. Valoracion en situacion de solo urbanizado sometido a operacions de reforma
ou renovacion da urbanizacion.

O valor do solo urbanizado sometido a operaciéns de reforma ou renovacioén da
urbanizacién determinarase de acordo co establecido no artigo 22 deste regulamento se
o solo non se encontra edificado ou se a edificacién existente ou en curso de execucion é
ilegal ou se encontra en situacién de ruina fisica, e de acordo co artigo 23 deste
regulamento se o solo se encontra edificado ou en curso de edificacion. Neste sentido, o
método residual a que se refiren os artigos citados considerara exclusivamente os usos e
edificabilidades atribuidos pola ordenacién na sua situacion de orixe, tal e como se define
no numero 2 do artigo 20 deste regulamento.

Os incrementos de valor do solo urbanizado que, se for 0 caso, sexan consecuencia
das actuacidns de reforma ou renovacién da urbanizacion, resultantes da ordenacion
urbana, non formaran parte do contido econémico do dereito de propiedade, por non
teren sido patrimonializados e estar condicionada a sua materializacién ao exercicio da
accion urbanizadora.

No suposto de que as actuacions de reforma ou renovacién da urbanizaciéon
resultantes da ordenacion urbana xeren decrecementos de valor en relacién a situacion
de orixe, eses decrecementos tan s6 seran obxecto de indemnizacion se a alteracion da
ordenacion urbanistica que os orixina se produce nos termos recollidos na letra a) do
artigo 35 do texto refundido da Lei de solo.

Artigo 26. Valoracién en situacion de solo urbanizado sometido a actuacions de
dotacion.

O valor das parcelas de solo urbanizado sometido a actuaciéns de dotacién
determinarase mediante a aplicacidn dos valores de repercusion de solo correspondentes
aos usos e edificabilidades establecidas no artigo 20.

Artigo 27. Valoracién do solo en réxime de equidistribucion de beneficios e cargas.

1. Na execucién de actuacions de transformacion urbanistica en que os propietarios
exercen a facultade de participar en réxime de equitativa distribucién de beneficios e
cargas, e salvo existencia de acordo especifico subscrito pola totalidade destes coa
finalidade de ponderar as propiedades afectadas entre si ou, se for o caso, coas achegas
do promotor da actuacién ou da administracion actuante, o solo taxarase polo valor que
lles corresponderia rematada a execucion, nos termos establecidos no artigo 22 deste
regulamento.

2. No caso de que algun propietario non poida exercer a facultade de participar por
causa da insuficiencia dos dereitos achegados para recibir unha parcela edificable
resultante da actuacién, o seu solo taxarase polo valor establecido no niumero anterior,
descontados os gastos de urbanizacion non realizados e incrementados na taxa libre de
risco e a prima de risco correspondentes aos ditos gastos, conforme o numero 3 do artigo
22 deste regulamento.

CAPITULO V

Indemnizaciéns e gastos de urbanizaciéon

Artigo 28. Indemnizacion da facultade de participar en actuaciéns de nova urbanizacion.

1. A indemnizacién da facultade de participar en actuaciéons de urbanizacién que
proceda de conformidade co disposto no artigo 25.1 do texto refundido da Lei de solo
determinarase aplicando a porcentaxe que a lexislacion sobre ordenacion territorial e



=2E BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplemento en lingua galega ao num. 270 Mércores 9 de novembro de 2011 Sec.l. Pax. 23

urbanistica determine para a participacién da comunidade nas plusvalias urbanisticas en
funcién do tipo de actuacion de que se trate, do modo seguinte:

a) Cando se impida o exercicio da facultade, sobre a diferenza entre o valor do solo
determinado polo procedemento establecido para a valoracion en solo rural e o que lle
corresponda unha vez urbanizado e libre de cargas.

b) Cando se alteren as condicidons de exercicio da facultade por modificacion dos
usos do solo ou a reducién da edificabilidade, exclusivamente, sobre a diminucién que
corresponderia ao solo, unha vez urbanizado e libre de cargas.

2. Nos supostos de expropiaciéon, venda e substitucion forzosas non procedera a
indemnizaciéon de conformidade co disposto no nimero anterior, cando non se impida o
exercicio da facultade a que se refire a letra a), e entenderase que asi ocorre nos supostos
de renuncia voluntaria do propietario a participar no proceso de urbanizacién, adoptada
coas formalidades requiridas pola lexislacion urbanistica aplicable, ou cando a iniciativa
da actuacion de urbanizacién partise de quen non é o propietario dos terreos.

Artigo 29. Indemnizacién da iniciativa e promocién de actuaciéons de urbanizacién ou de
edificacion.

1. Aindemnizacion pola iniciativa e promocién das actuacions de urbanizacion e
edificacion que proceda de conformidade co disposto no artigo 26.1 do texto refundido da
Lei de solo determinarase pola suma dos seguintes custos:

a) Os custos dos proxectos técnicos de ordenacion e execucion que, se for o caso,
se elaborasen.

b) Os custos relativos a constitucion da operacion financeira, de xestion e promocion.

c) Os custos correspondentes as obras preparatorias que, se for o caso, se
acometesen con anterioridade ao inicio das actuacions.

d) As indemnizaciéns pagadas.

e) Os tributos relacionados coas ditas actuacions.

Consideraranse todos estes custos sempre que sexan necesarios para lexitimar o
desenvolvemento da actuacién, se xustifiquen expresamente e se cuantifiquen de
maneira obxectiva, incrementados todos eles na taxa libre de risco e a prima de risco
correspondentes, conforme o establecido no nimero 3 do artigo 22 deste regulamento.
En calquera caso, a suma de todos estes custos non podera superar o resultado de
multiplicar o coeficiente K polo valor da construcion, Ve, definidos no numero 2 do artigo
22 deste regulamento.

2. A indemnizacién pola iniciativa e promocidn das actuacions de urbanizacién e
edificacion que proceda de conformidade co disposto no artigo 26.2 do texto refundido da
Lei de solo determinarase polo maior dos valores resultantes seguintes:

a) O valor da indemnizacién da facultade de participar en actuaciéns de nova
urbanizacién establecida no artigo 28 deste regulamento.

b) O valor da indemnizaciéon prevista no numero 1.

c) O valor da actuacioén calculado en proporcién ao seu grao de execucion.

3. O valor da actuacion calculado en proporcién ao seu grao de execucion a que se
refire a letra c) do numero 2 deste artigo determinarase de acordo coas seguintes regras:

a) O grao de execucion da actuacidon ponderarase cun coeficiente entre 0 e 1, en
funcion da proporcién dos custos de construcion por contrata da obra executada, segundo
certificacion expedida pola direccién facultativa, con relacién a prevision total destes.

b) Cando a disposicidn, acto ou feito que motiva a valoracion impida o remate da
actuacion, o coeficiente anterior multiplicarase pola diferenza existente entre o valor do
solo na sua situacién de orixe e o valor que lle corresponderia de estar rematada a
actuacion.
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A situacién de orixe correspdondese coa do solo rural para o caso de actuacions de
nova urbanizacién ou coa determinada no artigo 25 deste regulamento para o suposto de
actuacions de reforma, renovacién urbana ou edificacion en solo urbanizado.

c) Cando a disposicion, acto ou feito que motiva a valoracion so altere as condicions
de execucién da actuacion sen impedir o seu remate, o coeficiente determinado na letra
a) anterior multiplicarase pola diminuciéon provocada no valor do solo con referencia ao

que lle corresponderia de se culminar esta.

ANEXO |

Coeficientes correctores do tipo de capitalizacion en explotacions

agropecuarias e forestais

Tipo de cultivo ou aproveitamento

Coeficiente corrector

Terras labor secaino e explotacions cinexéticas extensivas. ........
Terraslaborregadio. .. ... ..
Hortalizas aire libre. . .. ... ... ..
Cultivos protexidosregadio . .. .......... ... i
Froiteiras citricas . . ... .
Froiteiras noncitricas. . ... ... ... . . .
Vi e
Oliveiral. . ... e
Bananal . ........ ..
Prados naturaissecafio . . .......... ... ... . . i
Prados naturaisregadio. .. ......... .. ... . i
Pasteiros. . . ...
Outras explotacions agropecuarias . ................ ...
Explotaciéns forestais. . .. ............. ...

0,49
0,78
0,78
0,78
0,61
0,72
0,59
0,43
0,75
0,39
0,39
0,51
0,64
0,58
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ANEXO Il

Coeficiente corrector por antigiiidade e estado de conservacién

estado de estado de

conservacién normal regular deficiente ruinoso conservacién normal regular deficiente ruinoso
antigiiidade antigiiidade

0% 0,0000 0,1500 0,5000 1,0000 51% 0,3851 0,4773 0,6925 1,0000
1% 0,0051 0,1543 0,5025 1,0000 52% 0,3952 0,4859 0,6976 1,0000
2% 0,0102 0,1587 0,5051 1,0000 53% 0,4055 0,4946 0,7027 1,0000
3% 0,0155 0,1631 0,5077 1,0000 54% 0,4158 0,5034 0,7079 1,0000
4% 0,0208 0,1677 0,5104 1,0000 55% 0,4263 0,5123 0,7131 1,0000
5% 0,0263 0,1723 0,5131 1,0000 56% 0,4368 0,5213 0,7184 1,0000
6% 0,0318 0,1770 0,5159 1,0000 57% 0,4475 0,5303 0,7237 1,0000
7% 0,0375 0,1818 0,5187 1,0000 58% 0,4582 0,5395 0,7291 1,0000
8% 0,0432 0,1867 0,5216 1,0000 59% 0,4691 0,5487 0,7345 1,0000
9% 0,0491 0,1917 0,5245 1,0000 60% 0,4800 0,5580 0,7400 1,0000
10% 0,0550 0,1968 0,5275 1,0000 61% 0,4911 0,5674 0,7455 1,0000
11% 0,0611 0,2019 0,5305 1,0000 62% 0,5022 0,5769 0,7511 1,0000
12% 0,0672 0,2071 0,5336 1,0000 63% 0,5135 0,5864 0,7567 1,0000
13% 0,0735 0,2124 0,5367 1,0000 64% 0,5248 0,5961 0,7624 1,0000
14% 0,0798 0,2178 0,5399 1,0000 65% 0,5363 0,6058 0,7681 1,0000
15% 0,0863 0,2233 0,5431 1,0000 66% 0,5478 0,6156 0,7739 1,0000
16% 0,0928 0,2289 0,5464 1,0000 67% 0,5595 0,6255 0,7797 1,0000
17% 0,0995 0,2345 0,5497 1,0000 68% 0,5712 0,6355 0,7856 1,0000
18% 0,1062 0,2403 0,5531 1,0000 69% 0,5831 0,6456 0,7915 1,0000
19% 0,1131 0,2461 0,5565 1,0000 70% 0,5950 0,6558 0,7975 1,0000
20% 0,1200 0,2520 0,5600 1,0000 71% 0,6071 0,6660 0,8035 1,0000
21% 0,1271 0,2580 0,5635 1,0000 72% 0,6192 0,6763 0,8096 1,0000
22% 0,1342 0,2641 0,5671 1,0000 73% 0,6315 0,6867 0,8157 1,0000
23% 0,1415 0,2702 0,5707 1,0000 74% 0,6438 0,6972 0,8219 1,0000
24% 0,1488 0,2765 0,5744 1,0000 75% 0,6563 0,7078 0,8281 1,0000
25% 0,1563 0,2828 0,5781 1,0000 76% 0,6688 0,7185 0,8344 1,0000
26% 0,1638 0,2892 0,5819 1,0000 77% 0,6815 0,7292 0,8407 1,0000
27% 0,1715 0,2957 0,5857 1,0000 78% 0,6942 0,7401 0,8471 1,0000
28% 0,1792 0,3023 0,5896 1,0000 79% 0,7071 0,7510 0,8535 1,0000
29% 0,1871 0,3090 0,5935 1,0000 80% 0,7200 0,7620 0,8600 1,0000
30% 0,1950 0,3158 0,5975 1,0000 81% 0,7331 0,7731 0,8665 1,0000
31% 0,2031 0,3226 0,6015 1,0000 82% 0,7462 0,7843 0,8731 1,0000
32% 0,2112 0,3295 0,6056 1,0000 83% 0,7595 0,7955 0,8797 1,0000
33% 0,2195 0,3365 0,6097 1,0000 84% 0,7728 0,8069 0,8864 1,0000
34% 0,2278 0,3436 0,6139 1,0000 85% 0,7863 0,8183 0,8931 1,0000
35% 0,2363 0,3508 0,6181 1,0000 86% 0,7998 0,8298 0,8999 1,0000
36% 0,2448 0,3581 0,6224 1,0000 87% 0,8135 0,8414 0,9067 1,0000
37% 0,2535 0,3654 0,6267 1,0000 88% 0,8272 0,8531 0,9136 1,0000
38% 0,2622 0,3729 0,6311 1,0000 89% 0,8411 0,8649 0,9205 1,0000
39% 0,2711 0,3804 0,6355 1,0000 90% 0,8550 0,8768 0,9275 1,0000
40% 0,2800 0,3880 0,6400 1,0000 91% 0,8691 0,8887 0,9345 1,0000
41% 0,2891 0,3957 0,6445 1,0000 92% 0,8832 0,9007 0,9416 1,0000
42% 0,2982 0,4035 0,6491 1,0000 93% 0,8975 0,9128 0,9487 1,0000
43% 0,3075 0,4113 0,6537 1,0000 94% 0,9118 0,9250 0,9559 1,0000
44% 0,3168 0,4193 0,6584 1,0000 95% 0,9263 0,9373 0,9631 1,0000
45% 0,3263 0,4273 0,6631 1,0000 96% 0,9408 0,9497 0,9704 1,0000
46% 0,3358 0,4354 0,6679 1,0000 97% 0,9555 0,9621 0,9777 1,0000
47% 0,3455 0,4436 0,6727 1,0000 98% 0,9702 0,9747 0,9851 1,0000
48% 0,3552 0,4519 0,6776 1,0000 99% 0,9851 0,9873 0,9925 1,0000
49% 0,3651 0,4603 0,6825 1,0000 100% 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
50% 0,3750 0,4688 0,6875 1,0000

O estado de conservacion das edificacions, construcions e instalacions determinarase
de acordo cos seguintes criterios:

a) Normal: cando, malia a sua idade, calquera que for esta, non necesiten
reparacions importantes.

b) Regular: cando presenten defectos permanentes, sen que comprometan as
normais condiciéns de habitabilidade e estabilidade.

c) Deficiente: cando precisen reparaciéns de relativa importancia e se comprometan
as normais condiciéns de habitabilidade e estabilidade.

e) Ruinoso: cando se trate de edificacidéns, construcions ou instalacidons
manifestamente inhabitables ou declaradas legalmente en ruina.



=2E BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Suplemento en lingua galega ao num. 270 Mércores 9 de novembro de 2011

ANEXO Ill

Vida util maxima de edificacions, construcions e instalacions

vida util
maxima
(anos)
Edificacions e construcions:
Edificios de usoresidencial ... .......... ... .. . . . . 100
Edificios de oficinas e administrativos . ... ........ ... ... . . . . . ... 75
Edificios comerciais @ de Servizos . . ... . e 50
Edificios industriaise almacéns . . . ... ... ... . . . e 35
Casetas, pendellos, alpendres, barracéns e similares de construcion livia fixa. . . .. .. 30
Vias, patios pavimentados, aparcadoiros ao aire libre e similares. ... ............. 40
POZOS . . . 75
Infraestruturas de transporte sobre rais, carrisecable ... ...................... 50
ParquUEs . ... e 20
Valado:
Madeira. . ... 10
ATAMIB . . . . 20
OULIOS. . . o e 40
Instalacions:
Instalacions eléctricas .. .......... ... e 25
Instalacions de almacenamento, tratamento e distribucion de fluidos. . . ........... 35
Outras instalacions. . . ...t 20

ANEXO IV
Primas de risco

Para a determinacién das primas de risco a que se refire 0 nimero 4 do artigo 22
deste regulamento utilizaranse como referencia as seguintes porcentaxes en funciéon do
tipo de inmoble:

Tipo de inmoble Porcentaxe
Edificio de uso residencial (primeiraresidencia) ........................... 8
Edificio de uso residencial (segundaresidencia) . . ............. ... ... ...... 12
Edificiode oficinas . .. ... ... 10
Edificios comerciais . . . ... ... 12
Edificios industriais. . . . . ... ... 14
Prazas de aparcadoiro . . .. ... ..ot 9
HoOteis . . 11
Residencias de estudantes e da terceiraidade . . . ........... ... ... ... ... .. 12
OUIOS. . e 12

No caso de edificios destinados a varios usos, a prima de risco de referencia obterase
ponderando as primas de risco sinaladas anteriormente en funcién da superficie destinada
a cada un dos usos.
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