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I. Disposiciones generales

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

18633 PLANTEAMIENTO de la cuestion de inconstitucionalidad

niimerc i407/7989.

El Tribunal Constitucional, por providencia de 25 de julio actua, ha
admitido a tramite la cuestion de inconsiitucionalidad numero
1407/1989, planteada por ef Juez de Instruccién de Calatayud en
funciones de Juez de lo Penal eon jurisdiccidn scbre el partide de
Daroca, por supuesia inconstitucionahidad de la regla 15 del articulo 10
del Cadigo Penal, por poder ser contrana a los articuios 1.1, 9.3, 10.1,
14, 15, 24,1 v 2 v 25.1 de la Constitucion.

Lo que se¢ publica para general conocimiento.

Madrid, 25 de julio de 1989.-E! Secretario de Justicia.~Firmado y
rubricado.

B

MINISTERIO
DE ECONOMIA Y HACIENDA

18634 ORDEN de 20 de julic de 1989 por la que se da cumpli-
miento a lo dispuesto en el apartado 3 de la Orden de 15
de octubre de 1987

La Orden del Ministerio de Economia y Hacienda de 15 de octubre
de 1987 por la que se modifica 1a de 28 de marzo de 1968, en la que se
dictan normas complementarias para la clasificacion de contratistas de
obras, modifico la categoria ¢), situando su limite mdxima en la
anualidad media de 300 miliones de pesetas y cred la categoria ), fijando
su limite minimo en los citados 300 millones de pesetas, salvo para los
grupos H, I, J, K v sus subgrupos, en los que subsiste, como categona
m&xima, la e) para aquellos contratos cuya anualidad media exceda de

. 50 miliones de pesetas,

Ef apartado 3 de 1a citada Orden establece, no obstante. que 1a nueva
categoria f) y el nuevo limite mdximo de {a categoria e) vigente no s
exigirdn por los drganos de contratacion hasta tanto se acordase por el
Ministerio de Economia y Hacienda, mediante Orden publicada en el
«Boletin Oficial del Estado», respondiendo 1al limitacién a la idea
fundamenta! de garantizar una efectiva concurrencia en la nueva
categoria creada, mediante la clasificacion de un nimero adecuado de
contratistas en esia categoria.

La Comisién de Clasificacion de Contratistas de obras, teniendo en
cuenta el nimero de Empresas que va han obtenido 1a ciasificacion en
1a categoria f), ¥ sin perjincio de las que en lo sucesivo puedan obtenerla.
ha apreciado que queda garantizada una efectiva concurrencia y, por
tanto, que procede adoptar el acuerdo previsio en el apartado 3 de la
Orden de 15 de octubre de 1987, a pantir de ia fecha que permita haber
resuelto todas las solicitudes de clasificacion actuaimente presentadas.

En su virtud, este Ministerio, a propuesta de la Comisidn de
Clasificacion de Contratistas de Obras y previos los informes de ia
Comision Permanente de la Junta Consultiva de Contratacion Adminis-
trativa y de la Secretaria Genera! Técnica, ha tenido a bien disponer:

A paniir def | de enero de 1990 serdn exigibles por los organos de
contratacion en la adjudicacion de contratos de obras las calegorias e)
y ) con los limites establecidos en la Orden de 15 de octubre de 1987,
excepto en los grupos H, 1, I, K v sus subgrupos, en los que a categoria
maxima sera ia e), cuando la anuafidad media exceda de 50 miliones de
pesetas.

Madrid, 20 de julio de 1989.

SOLCHAGA CATALAN

Excmos. Sres. ...

18635 ORDEN de 28 de juliv de 1989 svbre valoracidn de hienes
en ef mercado hipotecario.

En uso de la habilitacion contenida en el articulo 37.4 del Real
Decreto 685/1982. de 17 de marzo. de regulacion dei mercado hipoteca-
rio, se dictaron las Ordenes de {4 de junio de 1982, actualmente
derogada en su mayor parte: 10 de enero de 1983, 7 de diciembre
de 1984 y 4 de octubre de 19835, estableciendo normas sabre valoracion
de bienes en ¢! mercado hipotecario. L . B

Se ha considerado oportuno, en este momento, eliminar la dispersion
de tales normas v cierto grade de confusionismo derivado de ella,
recogiendo en un solo texto roda la normativa anterior, al tiempo que,
¢n base a la experiencia adguirida y a los estudios realizados, se
introducen algunas disposiciones complementarias como las refativas a
la valoracién de edificios terminados. en construccion o en rehabilita- -
cion destinados a uso comercial y a la de locales de negocio u oficinas
sin acceso directo a nivel de calle, v se mejora en la sistematizacién de
la citada normativa.

En su virlud, este Ministerio ha tenido a bien disponer:

Primero.-1. Se aprueban las instrucciones sobre valoracion de
bienes que vayan a servir de objeto de! derecho real de garaniia
hipotecaria de préstamos que formen parte de Ia cartera de coberiura de
las cédulas y bonos hipotecarios emitidos por las Entidades de Crédito
a que se refiere el artieuto 2.1 del Real Decreto 685/1982, de 17 de
marzo. Estas instrucciones serin de aplicacion obligada para la valora-
cién de los mencionados bienes.

2. Serdn también igualmente obligatorias en la valoracidn de los
bienes que garanticen las emisiones de titulos de renta fija con garzntia
hipotecaria emitidos por los Promotores, Constructores ¥ Sociedades de
arrendamiento financiero a que hace referencia ef articulo 2.2 del citado
Real Decreto. X

Segundo.—1. Los bienes inmuebles por naturaleza que no estén
excluidos del mercado hipotecario por el articulo 31 del Real Decre-
to 685/1982 se clasifican, a los efectos contempiados en el articulo 1.°
de la presente Orden, en los siguientes grupos:

1. Desiinados a viviendas y oficinas.

2. Destinados a uso comercial.

3. Destinados a uso industrial.

i.4 Ligados a una explotacion econdmica.

2. Viviendas individuales.

2.1 En construccion o rehabilitacion,
2.2 Terminados.

Locales de negocio.

kR
3t Con acceso directo a calle.
3.2 Sin acceso directo a calle.

4. Terrenos.

4.1 Fincas nislicas.
4.2 Solares y olros terrenos.

2. Para valorar inmuebies por naturajeza compuestos por disiintos
departamentos afectados a diversos usos se procederd avalorar cada uno
de dichos departamentos conforme a la instruccidn correspondiente a su
grupo, obteniéndose el valor total del inmueble como suma de los
calculados para los distintos departamentos que lo integran.

Tercero.-Se habilita ai Banco de Espana para dictar las disposiciones
necesarias para la aplicacidn de la presente norma.

Cuarto.-Quedan derogadas expresamente las Ordenes de 14 de junio
de 1982, de 10 de enero de 1983, de 7 de diciembre de 1984 y la de 4
de octubre de 1985,

Quinto.-La presente Orden entrard en vigor a los ireinta dias hdbiles
de su publicacion integra en el «Boletin Oficial dei Estado».

Madrid, 28 de julio de 1989.
SOLCHAGA CATALAN

ilmos. Sres. Subsecretario de Economia y Hacienda y Diirector general
dei Tesoro y Politica Financiera.
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1.1.- INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES EN EL MFERCADO
I ECARIQ., — E N TO0H Q
EHABILITACION N iV

Ambito de aplicacidn

La presente normativa es de aplicacién

obligatoria a la valoracién de edificies terminados, en
construccién o en rehabilitacion destinados a viviendas y

oficinas.

Loz anexos vinculados y los lcoccales ubicados en
el inmueble se tasardn con arreglo a esta normativa, o con
aguella que le sea directamente aplicable.

Descripcidn del inmueble y deterrinacicn del waler de

tasacion.

Se cumplimentaran las hojas de tasacion del

anexo con la amplitud gque reguiera la importancia del

inmueble a tasar, de acuerdo copn las siguientes
instrucciones:
-

1. IDENTIFICACION

Se consignaran los datos correspondientes a la
lacalizacion del edificio objeto de tasacidn.

Se indicaré la finalidad de la tasacion, y si se
trata de edificios terminados, en construccién o en

rehal:ilitacion, sefalando si estan o no acogidos a algun

tipo de Proteccicn Publica y definiendo la misma.

Se indicaran coma minimo los datos

correspendientes al Registro de la Propiedad y el numerc
registral de la fincas .gue aparezcan en la escritura de
propiedad del inmueble objeto de taszacion.

2.— LOCALIDAD ¥ ENTORNO

2.1.- Tipo de nucleo

Se lidentificard caso de ne ser capital de
provincia si es cabecera <omarcal, i es un micleo
satélite dependiente laboralmente de otro nucleo mas

importante o si es un pequenc nicleo autcnomo.

2.2.~ Actividad dominante

Se identificara el tipc dominante de ocupacidn

laboral de 1la gue dependa el nudcleo: agricola,

industrial, minera, pesgquera, turistica o multiple.

Z.3.- Humero de habitantes

Se indicara la poblacion de derecho segun el

ultime censoc, asi como si la de heche es

significativamente diferente a la de derecho.

2.4.~

Crecimiento de la poblacion

5e sepalara si la poblacion de derecho tiene

tendencia al crecimiento, es estable ¢ decreciente.

2.5.- PRasgos ban ntorno

El entorno prdximo al inmueble condiciona su
valor en cuanto gue en €l deben encontrarse los
precisos satisfaccion de primeras

egquipamientos para

necesidades, transport2s gque permitan la comunicacién con

zonas en las gue se asientan los centros de trabajo,

comercio especializado, etc.
sintéeticamente los

Se senalaran rasgos de

homogeneidad {tipificacién) gque presente el interior del

entorno delimitado.

Se sefialara asimismo lo gue el tasador considere
mas adecuado para definir el nivel de renta del entorno.
2.6.~ Analisis elemental sobre desarrollo, consclidagidn,
antiguedad y renovacidn del entorno.

Desarrollo: Se realizara un breve comentario
sobre si el desarrollo del entorno en el gue se encuentra
el edificio estd terminado o por terminar y, en este caso,
si la evolucidén de los Gitimos afios ha sido de tipo rapido
o de tipo lento. .
fonsolidacidn: Se indicara brevemente el grado

existente de edificacion consolidada en relacion a 1la

mixima admisible por las ordenanzas vigentes.
renovacién: Se senalara la
del

renovacion experimentadc recientemente {(conservacién de la

Antiguedad vy

antigiedad caracteristica entornc ¥y el grado de

infraestructuraj.

2.7.- Etuipacjentos, servicios y comunicaciones dej

entorno.

Se indicaran los existentes dentro del entorno

{comercial, escolar, ludico, etc.).

5e indicaran cualitativamente las
comunicaciones, asi como loz transportes publicos
existentes.
3. SAQLAR

3.1.- BSuperficie

Se determinara su superficie real. En caso de

imposibilidad justificada de su determinacién real, a

efectos de tasacion se consignard la menor de las

superficies gue figurenm en Escrituras ¥y Proyecto exceptc
en aguellos casos en gque el tasador considere justificado

adoptar la mayor u otra diferente.

3.1i.- Infraestructuras

Se consideraran como obras de infraestructura

exterior, las necesarias para dotar al solar de los

servicios urhanisticos exigidos para su consideracion como

tal y comc infraestructura interior, las definidas en
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proyecto gue se realicen o las existentes en él. En

cuants a la infraestructura exterior se indicara si su

financliacidn corresponde a la

prometor.

En cuanto al anexo, se resenaran las obras a
realizar expresando el tanto por ciento de obra realizada
efectuar la

y la inversidn pendiente en el momento de

tasacion, para cada uno de los conceptos definides.
3.3.~ Repercusion

Se define como repercusiéon del solar urbanizado

el cociente entre su valor de mercado ¥y la mayor de estas

dos superficies 1la construida o la construible scbre
rasante, segun se trate de edificios terminades o en
construccion. En el caso de gue las obras de

infraestructura no estén terminadas, la repercusion del
solar urbanizado se obtendra come suma de la repercusicn
del terreno en el momento de realizar la tasacion y el
importe por metro cuadrado construido de la inversion
pendiente.

4, CARACTERISTICAS DEL EDIFICIC
idén técni

4.1.- Doc ot

Para inmuebles en construccién se senalara el

nivel del proyecto analizada, asi como su  fecha de
redaccion y visado.

Para inmuebles terminados se indicaran los
documentos (planos, memoria, etc.) © proyecto completo,

cuando exista, que se han utilizado.
4.,2.- Descripcidn, superficjes ¥y usos,

Se describira sintéticamente el edificic objeto

de tasacicn en lo que se refiere a tipologia (edificios

aislados, entre medianerias, agrupacicén de edificios,

etc.}, numero de plantas, distribucion por plantas, usos

y superficies de cada una de ellas, usos y servicios

generales de gque disponga el edificieo {ajardinamiento,

aparcamiento, instalaciones deportivas, etc.}.

Superficie wutil: Se entiende por superficie
util la del suelo de la finca cbjeto de tasacion cerrada
interior de

por el perimetro definide por la cara sus

cerramientos con el exterior o con otras viviendas vy

locales de cualguier uso incluyendo la mitad de la
superficie del suelo de los espacios exteriores de uso
privativo de la unidad considerada, tales como terrazas,
balcones y tendederos y excluyendo la superficie ocupada
en planta peor cerramientos interzares, fijos o moviles,
por los elementos estructurales verticales, y por las
canzlizaciones o conductos con seccidén horizontal superior
a los 100 cm2.

construida: S5e entiende

Superficie por

superficie construida la superficie util definida, sin

excluir la superficie ocupada por los elementos intericres

mencionados e incluyendo los cerramientos exteriores al

Administracion o al

166 % o al 50 %, segqun se trate de cerramientos de

fachada o de cerramientos compartidos con otras viviendas

o locales respectivamente.

Superficie construida incluidos los elementos

comunes: Se entiende come tal la suma de la superficie

construida de la wunidad considerada mas la parte

proporcional gue le corresponde en los elementos comunes
del deonde
aquellos gue se tienen en cuenta a efectos de cdmputo de

edificic se ubica, entendiéndose como tales
edificabilidad, salvo casos singulares que tendran que ser
debidamente justificados.

A efectos de tasacion, se tomara como superficie
la construida incluidos los elementos comunes, resultante
de las mediciones realizadas. En viviendas acogidas a
cualquier regimen de proteccion oficial, se tomara come

superficie la consignada en la calificacidn.

En el caso de gue la superficie construida de
10 % de la
el tasador podra valorar con precios unitarics

las terrazas superara el congtruida de la
vivienda,
diferentes la superficie de las terrazas y la superficie

construida con elementos comunes de la vivienda excluidas

terrazas.

Por el tasader se comprobara si las superficies
gque figuran en escritura coinciden con las reales. En
casc de divergencia justificara la adoptada a efectos de

tasacicn.

Jel

En el caso de gque para su

S5e adjuntaran croguis de las plantas
edificio objeto de tasacicn.
mejor comprensién fuera necesario, se adjuntara también un

croguie en seccién o alzade de dicho edificie.

4.3.- Edificios acogidos a proteccion publica

Se consigmaran les datos gue figuran en la
calificacién correspondiente al tipo de proteccidn publica

gue les afecte.

Asimismo se calculara para los diferentes usos
la relacion existente entre superficie construida y util
cuando en la calificacion vengan definidas las superficies
en metros cuadrados dciles.

4.4.- Tipologias

se ¢lasificaran las viviendas, oficinas ¥y

locales en grupos homogéneos, describiendo las diferentes
unidades que las componen, con indicacién de su uso.

4,5.- Caragueristicas constructiva

S

Se¢ describiran las caracteristicas constructivas

del edificio de acuerdo con los apartades del anexo.

4.6.- Antiguedad

Se sefalara el numero de anfos de antigiedad del

edificio contades a partir de su censtruccidn, dltima
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rehabilitacién o reforma importante. 5i no se conociera 8 TASACION. CALCULO DE LOS VALORES UNITARIOS
con exactitud se estimara de forma aproximada.

Los criterios para determinar los valores

4.7.-_Situacicn_actyal

Se indicara si la edificacidn en el momento de
la tasacidn se encuentra en construccion, o si por el

contrario sSe encuentra finalizada, y si alberga una

actividad o no, sefalando el estads de conservacicn y los
posibles detericros en el caso de que existieran.

En el caso de edificios en construccién o en
rehabilitacién se indicara en qué fase de la misma se

encuentran las obras {estimacidén porcentual).

5. SITUACION URBANISTICA

Se indicara el grado de adecuacién de las
caracteristicas fisicas del inmueble en relacién con la
normativa vigente y expresamente si los usos considerados

estan auwtorizados.

6. DOCUMENTACION LEGAL

En edificios en construccidn, rehabilitacidn o

reforma, se adjuntara fotocopia de la Licencia Municipal
de Obras, o fotocopia de la solicitud de la licencia.
Para inmuebles

scmetides a algun reégimen de

Proteccisn Publica, =e adjuntara fotocopia de la

Ccalificacion Provisional o Definitiva.
En inmuebles arrendados, se adjuntaran
fotocopias de los contratos de arrendamiento y de los

recibos de las dltimas rentas.

En el caso de gue el inmueble esteé terminado y
no utilizado se adjuntard fotocopia del Certificado Final
de Obra.

En &l supuesto de gue en el momento de efectuar

la wvaleracidén no fuera posible aportar alguno de 1los
documentos antericres, esta circunstancia se hara constar
expresamente en el informe de tasacien condicionando 1la
validez de ésta a la existencia del documento en cuesticn

y a su concordancia con las hipétesis de valcracisn.

7. INFORMACION DE MERCADO

Como consecuencia de la investigacion realizada
se caracterizara el mercado en base a los conceptos gue

figuran en el anexo.

Para homcgeneizar los precics obtenidos en la
informacién de mercado, se tendra en cuenta la diferencia
entre los precics de ofertas y los precics reales de
transacciones de compraventa, el tipe de viviendas y
locales de oficinas y cuantas circunstancias se considere
sckre el wvalor de los

gue tienen influencia decisiva

mismos.

unitarios seran:

- VALOR DE REALIZACION O DE MERCADO.
- VALCR MAXIMO LEGAL {Sdlo para inmuebles de
Proteccion Publicaj.
- VALOR [E CA?ITALIZACION DE LA kENTA NETA {50li0
para inmuebles alquilados o destinados a

alguiler).

A efectos de tasacidn de viviendas y oficinas se

tomara Ja superficie construida con elementos cComunes.
Las plantas o plazas de garaje se trataran en funcion de
su capacidad de aparcamiento. En edificios acogidos a
cualquier reégimen de Proteccicn Publica, se tomara como

superficie la consignada en la calificacion.

Para edificios en construcciéen el valor en cada

momento vendra determinade por la suma del valor de
mercada del sueleo y el coste de construcciocn necesario
para realizar la obra ejecutada hasta la fecha de la
tasacién, siempre gue esta obra no desmerezca el valor de

tasacidén del edificic terminado.

Ios inmuebles incluides en el ambito de
aplicacidn de esta ncorma gque se encuentren en situaciones
sinqulares por su estado de c¢onstruccidn, ocupacidén o uso,
podran ser valorados ademas con criterios diferentes a los
indicados, siempre gue se justifiquen debidamente.

8.1.- or de realizacion mercado

5e define como tal, el valor que tiene a puede
alcanzar en el mercado una vez construido, de acuerdo con
el proyecto analizade, el inmueble supuesto libre de
contratos de arrendamiento o de cualguier carga financiera
gue propiedad considerandose las

grave la pero

servidumbres y otras afecciones gue lo disminuyan.

Este valor se estima como producto del coste de

reposicion (€} por el coeficiente de mercade {Kj.

8.1.1.- Coste de Reposicidn {C)

Se define el coste de reposicion !

¢ =| 8+ ce. (1—:1)] (1 +A1PCc . T) . R
Siendo:
S : Repercusién del suele urbanizado segqun el

apartade 3.3.

Cc : Coste de construccicn, considerado comc el

necesario para realizar la edificacion,

expresado en pasetas/m? construidos.

En €l caso de inmuebles a rehabilitar el coste
de construccion vendra dado por la suma del coste definide

para edificios terminados aplicado al estado antes de 1la
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rehabjlitacién de los elementos que se mantengan, mis el
presupuesto unitario de rehabilitacien.

d : Coeficiente de depreciacién {en edificios en
construccién d = Q).

R : Relacidn entre

Este

superficies construidas y

utiles. coeficiente se utilizara
cuando sea preciso realizar la tasacidn en
pesetas/m2 util.

A IPC : Incremento del Indice de Precios al

Consumo, estimado oficialmente para el afio

en curso o el Real del afo anterior.

T ¢ Tiempo estimado en afies para la terminacisn
de las obras desde el momento de realizar
la tasacidn. (En el caso de edificios

terminados T = 0}.

En el caso de edificios terminados, el coste de
afectado
correspondiente al coeficiente de

reduccién
que

construccién se vera Por la
depreciacion (d})
serd:

1*.- Caso de inmuebles antigucs ya ocupados y de
sdlida construcclén para loa gue pueda esperarse una vida

itil superior a cien anos:

=~ Con cerc a cinco afios de antigiedad se

disminuira el coste estimadc en un 10 por 100,

- Con seis a cincuenta afos de antigiedad se
aplicard una reduccién adicicnal del 1 por 100 anual.

- Con cincuenta y uno a setenta y cinco ahios se
aplicara una reduccién adicional a las anteriores del o,5

por 100 anual.

- Con mids de setenta ¥

aplicaran nuevas reducciones.

cinco  afos no  se

2%.- Cago de inmuebles pendientes de primera

acupaciodn.

- Con cero a cinco afos de antiguedad no se

proceders a disminucién alguna del coste.

- Con mayor antigiedad y a partir de los seis
afios se aplicarad los coeficientes reductores sefialados en
en el caso 1¢.

3i*.- En casos especiales, debidamante raronados,
podra modificarse el coeficiente antes sehalado.
Respecto a las s50lc se

mejoras, tendran en

cuenta si suponen una revalorizacicn apreciable para

cualguier posible comprador Y no si responden solamente a
la satisfaccion de una hecesidad particular de su actual
pPropietario.

8.1.2.- Coeficiente de mercado _ [K)

Se entiende por tal, la relacidn existente entre

el preciec de wventa actual Y normal, estimado para

inmuebles destinadeos a un uso similar al gue es objeto de

tasacldn y coste de reposician.

FPara su determinacion se analizara la

informacion estadistica de 1los precios reales
homcgeneizados por metro cuadrado gue se dan en la zona

{ver apartado 7- "Informacién de mercadoc"}.

Como consecuencia de lo anteriormente expuesta,
se determina el coeficiente F para cada unc de los grupos

siguientes:

~ Viviendas.

- pficinas y garajes no vinculados.
-~ Garajes vinculados.

- Dtras dependencias anexas,

- Otros.

Mientras el edificio se encuentre en
construccien, el coeficiente K que se adoptara tendra como

maximo el valor de la unidad,

B.1.3.~ Valor unjiario ¢e mercado

Firmula general para cada tlpolegia: V¥r = ¢ x K
B.2.~ Valor méximo legal
determinado como

tipo de
acogido el

Este valor es el gque viene
por la leqislacidn

Proteccion 0Oficial al gue este

maximo correspondiente al
régimen de
inmueble.

8.2.1.- Normativa aplicada

e indicard la Proteccion 9ficial gue afecte al

inmueble objete de tasacidn,

8.2.2.- Valgres

S5e indicaran los valores méximos legales para

los diferentes usos.

8.3.- Yalor en repta

Este wvalor es el atribuible a inmuebles como
consecuencia de las rentas que producen o pueden producir

por su arrendamienta.

Solamente se determinara este valor en el casc

de inmuebles alquilados o destinados a alquiler.

El valcr de capitalizacion de la renta neta, se
obtiene como producto de su valer actual (Va) por un
coeficiente de proyeccion P.

Ve = Va x P
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B.3.1.- Valores actuales - T! = Tiempoc en afhos estimado desde el
momento en gque se efectua la tasacidn
El wvalor actual en edificios terminados es =l hasta el posible arrendamiento.

cbtenido al capitalizar la renta neta anual gque produce su
alquiler actual a un tipo igual o superior al 6 % para
viviendas, al 7 % para oficilanas y al 9 % para locales 9.— VALOR DE TASACION
comerciales y garajes.

De 1los valores calculadocs, se adoptara como

Seran circunstancias gque deberan ser tenidas en
cuenta para la determinacion del tipo: el riesgo, plazo

de recuperacidn y ligquidez.

Estos tipos seran revisados anvalmente por la
Direccién General del Tesoro y Politica Financiera tomando
come criterios basicos la evolucidn de los tipos de
interés de la Deuda Publica a largo plazo ¥y el indice de

precios al consumo.

S5e entendera por renta heta anual a los efectos
de esta norma la gque resulte en el ultimo recibo y que se
contrate de

carresponda con la actualizada del

arrendamiento. En el cémputo de la renta neta 3Se
incluiran las mejoras y se excluiran los COnsumos, Cargas
fiscales y gastos de comunidad a cargo del inguilino

demostrables documentalmente. En caso contrario, se
considerarad gue su importe se eleva al 30 ¥ de la renta
actual abonada por les inquilines.

En casos de viviendas acagidas a cualguier
Régimen de Proteccién Oficial, se determinaria el valor en
funcion de la renta maxima legal si ésta fuera inferior a

la real.

Para edificioes en rehakilitacién, se

consideraridn los mismos supuestos anteriormente

expuestos, teniéndese en cuenta los incrementos legales

que procedan.

Para la tasacidn de edificios em construccidn
destinados a alquiler, se realizara una investigagion del
entorno o con inmuebles

mercadc de algquileres en el

similares.

Copa consecuencia de la misma, se determinara la
renta neta anual, gue se capitalizard de acuerdo con los
mismos criterios utilizados para los edificios terminados,

obhteniéndose asi ol valor actual.

8.3.2.~ Coeficiente de Proveccidn (P

El coeficienta de proyeccién P, gue sera igual a
la unidad en el caso de edificios terminades, recoge las
variaciones del valor actual de capitalizacidn de la renta
neta hasta el momento en que sSe pueda producir el
arrendamiento efectivo y su valor en ningun caso sera

superior a:
PL1 +AIPC x T'
Siendo:

Incremento de Indices de Precios al

AIPC =

Consumc estimado cficialmente.

valar unitaric de tasacion el mencr de ellos.

Para cada una de las unidades registrales o
funcicnales, se consignaran: denominacion, superficie Yy
valor de tasacién unitaric, determinandose el valor de
tasacion como producto de las superficies de los elementos
gque compenen la finca registral por sus valores unitarios
de tasacién correspondientes.

Adquellas fincas registrales gque por sus
caracteristicas de orientacién, ubicacion o diseno, sean
similares, podran agruparse con el fin de incrementar o

disminuir los valores de tasacidn calculados.

El wvalor de tasacidn del inmueble se obtendrad
como suma de los valores de tasacion de las fincas gue lo
componen.

10.~ OBSERVACIONRES

Se resenfaran aquellas gue Jjuzgue oportunas el

tasador para facilitar la comprensidn de la tasacidn.

DOCUMENTACION GRAFICA

Como anexos al informe de Tasacidn se incluira

la siguiente documentacidn grafica:

Croquis de sjituacidn:

recogerd la ubicacisn del inmueble cbjeto de tasacion Con

El croguis de situacidn

respecto a las principales vias de la poblacidn, a escala
suficientemente representativa,

Cyroquis de]l entorno:

entorna considerado, con indicacidn de l1la ubicacisn del

Este croguis recogera el

inmueble objeto de tasacién. En ocasiones el crogquis del

entorno coincidira con el de situaciodn.

croquis gel edifigic: Seran los necesarios para
la definicién de la distribucidn y usos del edificiao, sin

que se realice necesariamente a una escala determinada.

X0 N .

1.- IDENTIFICACION

1.1. HMunicipio.

1.2. Ubicacion.
1.3. Finalidad.
1.4. Finca Registral.
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2.- CALIDAD ORN 4.5.2. Teeminaciones y acabados
2.1. Tipo de nucleo. —
2.2. Actividad dominante. FPavimentos | Paredes] Techos Carpinterial
2.3. Nuamero de habitantes. - Interior |
Z.4. Crecimiento de la poblacién,
2.5. Definicién del entorno. Viviendas:
2.6. Rasgos urbanos. - Estar
2.7. Andlisis elemental sobre desarrollo, consolidacién, = Dormitoriocs
antigudedad y renovacion. - Espacics Circ.
2.8 Equipamiento, servicios ¥ comunicaciones. - Cacina
- Aseas y bafcs 3
- Espac. comunes
3.~ SOLAR - Portal
= Escalera
1.1. Buperficie. L
3.2. Infraestructuras. 4.5.2. 1Instalaciones.
Administracion Promotor E )
- Agua caliente.
~ Calefaccion.
- hire acondicionado.
T . - Teléfono.
Obra a % de Obra Inversidn
realirzar realizada Pendiente h Gés ¢iudad.
- Kuimero de ascensores.
- Portero automitico. ..
= Aparatos sanitarios.
Abastec. hgua - Otras.
Saneamiento 4.6. Antigiedad. _
Energia 4.7. Situacidn actual. :
Pavimentacicn
. 5.~ SITUACICN URBANISTICA
Jardineria
6.~ DOCUMENTACICN LEGAL
Otros
Se adjuntaran, segun los casos, fotocopias de:
TOTAL - Licencia Municipal de Obras [Edificios en construccidn
o en rehabilitacioén).

3.3. Repercusicn del solar.

4.~ CARACTERISTICAS DEL EDIFICIG
=annedihiollbno DEL EDIFICIC

4.1. Proyecto.
4.2. Descripeion, superficies Yy usos.
4.3. Fdificios acogidos a Proteccion Fublica.
4.4. Tipologias.
4.5. Caracteristicas constructivas,
%.5.1. Elementos fundamentalas:
- Cimentacioén.
- Estructura,
- Cukierta.

- Cerramientos exteriores.

- Carpinteria exterior.

Calificacicn Provisional o Definitiva {Edificics
acogidos a régimen de Proteccion Publica}.

Contratcs de arrendamiento {Edificias arrendados}.
Certificade Final de oObra (Edificios terminados y no

utilizados}.

-— INFORMACION DE MERCADQ

Uferta: - Edificios terminados en venta.
- Edificios en construccidn.
Demanda: - Caracteristicas Y nivel de renta.

- Intensidad de la demanda.

Precias actuales a: contadeo:
- Mas frecuentes,
- Intervalo de variacign.

Expectativas:
~ Oferta - demanda.

- Revalorizacion.
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Observaciones. gque se delimite el entorno comercial {en adelante ECY. El
plano o© crogquis debe incluir la zona de influencia
comercial eh ia gue se ubica el inmueble.

a.- CIOH. V. S 2.2.- ASGOS ban

8.1. Vvalor de realizacion o de mercado.
8.2. Valor maximo legal. -

8.3, Valor en renta.
9.- VALOR DE TASACION

10.~ OBSERVACIOMES

1.2.-_IN CCIOH S0 ¥ N } RCADO
I .= IF. L N
REHABILITACION DESTINADOS A USC COMERCIAL.

Ambito de aplicacidn

La presente normativa es de aplicacidn
obligatoria a la valoracién de edificios o grupos de
locales terminados en construccién o en rehabilitacisn,
destinados a usc comercial, como establecimientos
especializados abiertos a mayoristas, minpristas o

consumidores directos.

pescripcion del inmueble y determinacidn del valor de
tasacidn.

Se cumplimentaran los epigrafes del anexc con la
amplitud que reguiera la importancia del inmueble a tasar,
de acuerdo con las siguientes instrucciones:

1.~ IDENTIFICACION

Se consignaran los datos correspondientes & la

localizacién del edificio cbjeto de tasacion.

Se indicara la finalidad de la tasacion, y =i se
trata de edificios terminados, en construccién o en

rehabilitacion.

Se indicardam como minimo 1les datos
correspondientes al Registro de la Propiedad y el numerc
registral de la finca o fincas gue aparezcan en la

escritura de propiedad del inmueble okbjeto de tasacion.
2.~ ENTORNO COMERCIAL

2.1.- Delimitacion

Se adjuntara a la tasacidn un crogquis o plano

parcelario a escala suficientemente representativa en el

Se sehalaran sinteéticamente los criterics que
han servidoc para elegir la delimitacion del EC, asi como
las rasgos de homogeneidad gue presenta el interior del EC
delimitado.

se sefalara lo que el tasador considere mas

adecuado para definir el nivel de renta.

2.3.~ hnalisis elemental scbre desarrollo, consolidacién,
antiguedad y renovacion.

Desarrolic: Se realizarda un breve comentario
sobre si el desarrollo del EC en el que esta situado el
edificic se encuentra en la actualidad terminado o falta
por terminar y, eh este caso, si la evolucién de los
ultimos afics ha sido de tipo rapido o de tipo lento.

Lidacién:

grado existente de edificacién consclidada en relacisn a

Se indicari muy brevemente el
la maxima admisible por las ordenanzas vigentes.

e acign: Se sehalard muy
brevemente la antigiuedad caracteristica del entorno y el

grado de renovacién experimentado recientemente.

2.4.- Eguipamjento y servicios

Se indicaridn los existentes dentro del EC, e
incluso los que Se encuentren exteriores a él, pero que
puedan influir sobre el EC.
2.5.~ Comentario O, []1] ensjdad.

Se comentaran los existentes en €l Area donde se

ubica el inmueble objeto de tasacieén.
2.6.- Tipificacip cia

Se sefialaran graficamente en el planc parcelario
del EC las zonas ocupadas por edificios comerciales en las

inmediaciones del inmueble objeto de tasacion.

Se indicara el estado de ocupacidn de los mismos
y la existencia de locales o edificios vacios similares al

que'se tasa.

2.7.- Tipos de edificios del entorno comercial.

Se senalaran, con el alcance que reguiera Jla
importancia del inmueble a tasar, los tamafos
caracteristicos de los edificios comerciales, asi como la
tipologia de uso de los mismos.

Z2.8.- Accesibjlidad y trafico del entorno comercial.

Se indicard la importancia del trafico peatonal
y del traficc motorizado, la facilidad de aparcamiento en
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superficie y la existencia o no de aparcamientes, tanto
publicos como privados.

En caso necesario se sefalaran sintéticamente
los transportes publicos existentes que den servicio al EC

¥ las areas gue puedan conectarse directamente cocn el EC.

1.~ SOLAR

3.1.- Superficie

Sa consignaran las superficies gque figquren en
Escrituras y Proyecto. A efecto de tasacidn se tomara la
menor, excepto en aquelios cascs en gue esté justificado
adoptar la mayor u otra diferente.

3.2.- Infraestructuras

obras de infraestructura

dotar al

Se consideraran como

exterior, las necesarias para solar de los

servicios urbanistices exigidos para su consideracidn como
tal,
proyecto gue gse realicen o las existentes en &l1.

y comoc de infraestructura interior, las definidas en

En cuanto a la infraestructura exterior se

indicard si su financiacién corresponde a la

Administracicn o al premotor.

Se resefiardn las obras a realizar expresando el

tante por ciento de obra realizado y la inversion
pendiente en el momento de efectuar la tasacion para cada

una de las infraestructuras.

3.3.- _Repercusion

Se define como repercusién del solar urbanizado
el cociente entre su valor de mercado y la mayor de estas

dos superficies la construida o la construible sobre
rasante, segin se rate de edificios terminados o en
canstruccidn.

En el caso de gque las obras de infraestructura

no estén terminadas, la repercusién del solar urbanizado

sa obtendrd como suma de la repercusién del terrene en el

momento de realizar la tasacién y el importe por m2

construido de la inversién pendiente.

4.= CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO COMERCIAL

4.1.- Documentacidn teécnica

Para inmuebles en construccidn se sefalara el

nivel del proyecto analizadoc, asi come su fecha de

redaccidn y visado.

Para inmuebles terwinadcs se indicar&an los

documentos (planos, memoria, etc.) o proyecto complato,

cuando exista, que se han utilizado.
4.2.~ sis id

tifi ilidad accesibilidad

Se indicaradan sintéticamente los rasgos

fundamentales que definen el edificio en relacion al EC,

del

Se comentara especialmente la visualizacidn e

resenando 19s aspectos mas significatives a juicio
tasadar.
identificabilidad (sefalande si bhay que realizar largos
recorridos peatcnales o salvar importantes desniveles para

llegar hasta el edificio}, y la atraccian comercial.

Este analisis puede ser sustituido por
documentacion grafica o fotografias gque definan estos
aspectos.

4.3.- Descripgion, superficies y usosg
Se describira la distribucion por plantas,

superficias y usoes de cada una de ellas, asi coma las

superficies y alturas libres de los locales.

Se analizaran las caracteristicas comerciales

del edificio, sus posibilidades de divisién y su

polivalencia y se describira la distribucidén por plantas,
superficies construidas, superficie de elementos comunes,

alturas libres y usos de cada una de ellas.

Se entiende por superficie camstruida de cada

local, la superficie definida por los cerramientos

exteriores, incluyendo el 100 % o el 5¢ % de 1la
superficie de #éstcs, segun se trate de cerramientos de
fachada ¢ de cerramientos compartidos con otros edificios

o locales.

Se entiende por superficie construida con

elementaos comunes de cada unidad considerada, la suma de
las superficies construidas més la parte proporcional que
corresponda de los elementos comunes del edificio donde sa2
salva singulares gque tendran dque ser

ubican, <asoe

debidamente justificados.

por el tasador se comprobara si las superficies
que figuran en escritura coinciden con la reales. En
caso de divergencia justificara la adoptada a efectos de

tasacién.

se adjuntaran los croguis de las plantas del
edificio comercial objeto de tasacion. En el caso de gque

para st mejor comprensign fuera necesario, se adjuntarad

también un croquis en seccidn ¢ alzado de dicho edificio.

a4.4.- Caracteristicas constructivag

se describiran las caracteristicas constructivas

del edificic de acuerdo con los apartados del anexo.

-

4.5.- antiguedad .
Se sefialara el nimero de anos de antigiedad del

edificio contados a partir de su construccion, udltima

rehabilitacién o reforma importante.
con exactitud se estimard de forma aproximada.

Si no se conociera

4.6.,- Situvagion_act

Se indicara si el edificio, en el momento de la
tasacidn se encuentra en construccian, terminado en bruto

{estructura y acometida hasta el limite de los locales) o,
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por el contrario, se encuentra acondicioconadc para la

actividad comercial. En este ultimo caso se senalaran los
tipos de uso para les gue se ha acondicionada, el estado

de conservacién y los posibles deterioros que existieran.

En el caso de edificios en construccién o en
rehabilitacidn se indicard en gque fase de la misma se

encuentran las obras. (Estimacidn porcentualj.

5.,- SITUACION URBANISTICA

Se determinara el grado de adecuacién de las
caracteristicas fisicas del inmuebles en relacién con la
normativa vigente y expresemente 6i los usos considerades
estan autorizados por ella.

6.~ DOCUMENTACION LEGAL

En edificios en construccion, rehabilitacion o
reforma, se adjuntara fotecopia de la Licencia Municipal
de Obras o fotocopia de la solicitud de la licencia.

En edificies terminados, se adjuntara fotocopia
de la Licencia de Apertura. En el casc de que el edificic
esté terminade ¥ no utilizado se adjuntara fotocopia del

certificado final de obra.

En los casos de edificios o locales alquilados,

se adjuntaran ademas fotocopias de los contratos de

arrendamiento y de los recibos de las ultimas rentas.

En el supuesto de que en el momento de efectuar

la valoracian no fuera pocible aportar alguno de 1os

documentos anteriores, esta circunstancia se hard constar
expresamente en el informe de tasaciéon condicionando la
validez de ésta a la existencia del documento en cuestidon

y a su concordancia con las hipdtesis de valoracién.

7.— INFORMACION DE MERCADO

comerciales o
En el

Se informard de los edificios

locales en venta o vendidos recientemente en el EC.

caso de que sea inexistente por carencia de oferta o

transaccicn reciente de locales, se indicaran les datos de

otras fzonas o de wotros inmuebles, gue tengan

caracteristicas y valores comerciales similares.

8.- TASACION. CALCULD DE LoS VALORES UNITARIOS

Los criterics para determinar 1los valores

unitarios seran:

- VALOR DE REARLIZACION O DE MERCADO.

- VALOR DE CAPITALIZACION DE LA RENTA (Solo
para edificios locales alquilados o
destinados a alguiler).

A efectos de tasacion se tomara la superficie

construida con elementas comunes.

para edificios en construccién el valor en cada

momento vendra determinado por la suma del valor de

mercado del suelc ¥ el coste de construccidn necesario
para realizar la obra ejecutada hasta la fecha de la
tasacidn, siempre gque esta obra no desmerezca el valor de
tasacion del edificio terminado.

Los inmuebles

incluides en el ambito de

aplicacion de esta norma que se encuentren en situaciones
singulares por su estado de construccicén, ocupacidn o uso,
podran ser valorados ademas con criterios diferentes a los
indicados, siempre gque se justifiguen debidamente.

d.1.- ¥a i ion o rcado

Se define como tal el valor gue tiene o puede
alcanzar en el mercadc una vez construide, de acuerdo con
supueste libre de
contratos de arrendamiento o de cuaslgquier carga financiera

el proyecto analizado, el inmueble

gue grave la propiedad pero considerindose

servidumbres y otras afecciones gque lo disminuyan.

las

Este valor se estima comg producto del coste de
reposicion {C} por el coeficiente de mercado (K}. +

8.1,1.- oste d sicién (C

Se define el coste de reposicién:

c = [s +C % (1-_:|)J x {1+AIPC x T)

Siendo:

- 5: Repercusion del suelo urbanizado segun el
apartado 1.3.

- ¢C: Coste de construccidn considerado como el

necesarie para realizar la edificacion

expresado en pesetas/m2 construido.

En el caso de inmuebles a rehabilitar, el coste
de construcéién vendra dado por la suma del coste definido
para edificios terminados aplicado al estado antes de la
rehabilitacién de los elementos gue se mantengan, nés el
presupuesto unitario de rehabilitacidan.

_- d: Coaficiente de depreciacion (en edificios

en construccien d = 0).
En casoc de edificiaos terminados, el caste de
construccion sera disminuido por la depreciacion acumulada
de las edificaciones, infraestructuras e instalaciones que
formen parte del edificio.

Para determinar la cuantia de la depreciacion
acumulada desde la construccicdn del edificio, o desde su
@ltima vrehabilitacicén o reforma importante, se
consideraran para el inmueble tres tipos de depreciacidn:
fisica, funcional y eccnomica.
depreciacion anual

El coeficiente medio de

acumulada determinado segun el antedicho procedimiento, no

sera inferior al 4 % anual.
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En casos especiales debidamente razonados podra

modificarse el coeficiente antes resenado.

~ T: Tiempo estimado en aros para la terminacion
da las obras desde &1 moments de realizar

la tasacién, (en caso de edificios T = Q).

~-ALIPC: Incremento del Indice de Precios al
Consumo estimado oficialmente para el
afic en curso.
3.1.2.- eficient K

Se entliende por tal la relacidn existente entre

el pracio de venta actual Yy normal estimado para

inmuebles destinados a un uso similar al gue es objeto de
tasacidn y su coste de reposicicon. Para su determinaciocn
se analizara la informacién estadistica de los precios
reales homogeneizados por metro cuadrade que se dan en la
Zonha, Para homogenalzar los precios obtenides en la
informacidn de mercado se tendran en cuenta las siguientes
circunstancias: tipo de superficie a que se refiere la

informacién {con o© sin elementos conunes), diferencia

entre 1los precios de ofertas Y los precios reales de
transacciones de compraventa, tipe de locales y cuantas

circunstancias sa considere tienen influencia

sobre el valor de los mismos.

8.2.- ¥Yalor epn renta.
Este wvalor, que s0lo se calculara si el inmueble
esta arrendado en el momento de la tasacidn, es el

obtenido al capitalizar la renta neta anual que produce el
alguiler actual a un tipoc igual o superior al 9 %. Serdn
circunstancias gue debaran ser tenidas en cuenta para la
determinacion del tipo: el riesgo, plazo de recuperacién y

liquidez.

Estos tipos serdn revisados anualmente por la
Direccién General del Tesoro ¥ Politica Financiera tomando
comc criterios basicos la evolucién de los tipos de
interés de la Deuda Publiga a largo plazo y el indice de

precios al consumo.

a los efectos
En el

Se entenderda por renta.neta anual,
de esta norma, la gue resulte del Jdltimo recihbo,
cémputo de la renta neta se lncluiran las mejoras y se
cargas ¥ gastos de
cargo del

En caso contrario, se considerard que su

excluirdn Jlos consumos, fiscales

comunldad a inquilino demostrables

documentalmente.
importe se eleva al 10 % de la renta actual akonada.

9.~ VALOR DE TASACION

De los valores calculados, se adoptara -como

valor unitaric de tasacidn el menor de ellos.
una de las unidades registrales o

Para cada

funcionales, denominacién, superficie y
valor de tasacidn unitarioe,

tasacidén como producto de las superficies de los elementos

se consignaran:
deterninéndese el valor de

que compenen la finca registral por sus valores unitarios
de tasacidn correspondientes.

decisiva

Aquellas fincas registrales que por sus

caracteristicas de ogrientacién, ubicacidn o diseno, sean

similares, podran agruparse con el fin de incrementar o
disminuir los valores de tasacién calculados.

El valor de tasacien del inmueble se obtendra
como suma de los valores de tasacicn de las fincas que lo

camponen.

10.~- OBSERVACIONES

Se resefnaran aquéllas gque juzgue oportunas el
tasador para facilitar la comprensicn de la tasacicn.

DOCUMENTACION GRAFICA

Como anexos al informe de tasacion, se incluira

la siguiente documentacién grafica:

- _Croguis de situacidn: El crogquis de situacidn
recogera la ubicacién del inmueble objeto de tasacién con
respecto a las principales vias de la poblacidn a escala

suficientemente representativa.

Este croguis recogera el
ubicacidén del

- Croquis de}l entorng:

entorno considerado con indicacion de la

inmueble objeto de tasacidn.

Seran los necesarios

- Croguj del inmueble:

para la definicidn de la distribucién y usos del inmueble

y sus calificaciones.

ANEXQ A LA INSTRUCCION 1.2

1.- JDENTIFTICACION

1.1. Dpefinicidn.

1.2, Ubicacién.

1.3. Finca Registral.

2.—- ENTORMO

2.1. Delimitacidén.

2.2. Rasgos urbancs.

2.3. Andlisis elemental sobre desarrcllo, consolidacidn,
antigiedad y renovacidn.

2.4. Equipamientc y servicios.

2.5. Comentario sobre poblacidn y densidad.

2.6. Tipificacion comercial.

2.7. Tipos de edificios del entorno comercial.

2.8. hAccesibilidad vy trafico del entorno comercial.

1.- SOLAR

3.1. Superficie.
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3.2 Infraestructuras:

chra a % de cbkra Inversion
raalizar realizada pendiente
Abastecimiento de Agua
Saneamiento.
Energia.
Pavimentacidn.
Jardineria. -
Otros.
TOTAL
3.3, Repercusion.
4.- ChA ISTICA
4.1. Documentacidn técnica.
4.2. Andlisis comentado de identificabilidad y
accesibilidad.
4.3. Descripcion, superficies y usos.
4.4. Caracteristicas constructivas.
4.4.1. Elementos fundamentales:
- Cimentacidn.
= Estructura.
- Cubierta.
- Cerramientos exteriores.
- Carpinteria exterior.
4.4.2. Terminacicnes y acabados de
elementos comunes.
4.4.3. Instalaciones:
- Calefaccion.
- Alire acendicionado.
- Teléfono.
- Gas ciudad.
- N* de ascenscres y escaleras mecanicas.
- Otros.
4.5. Antigledad
4.6. Situacion actual.
5.- ESITUACION URBANISTICA
G.- DOCUMENTACIOQN LEGAL
~ En edificios ep construccidn, rehabilitacion o
yeforma:  fotocopia de la Licencia Municipal de aObras.

- En edificios terminados: fotocopia de la

Licencia de apertura, o del certificado final de cbra.

- En edificios o locales algquilados: fotocopia

de los contratos de arrendamiento ¥y recibos de las Wltimas

rentas.

8.- _TASACION., CALCULO DE 1O5 VALORES UNITARIQS
8.1, Valor de realizacion o de mercado.

8.2. Valor en renta.

9.~ VALQR DE TASACION

10.- RV, S

DQCUMENTACION GRAFICA

1.3.- ON '/ D E ICADQ
0. - cia u s
N CCION T

Aambito de aplicacidén

La presente normativa ‘es de aplicacion
pbligatoria a la valaoracien de todo tipo de edificaciones

en canstruccién o terminpadas estructuralmente diafanas,

destinadas a actividades industriales o de servicios con
También sera de

posibilidad de polivalente.

aplicacion a la
industrial ubicados en edificaciones en las que coexisten

uso

valoracion de locales de caracter

varios usos.

Descripcisn del inpueble y determinacién del valor de

tasacidn.

5e cumplimentaran los epigrafes del anexc ¢on la
amplitud gue reguiera la importancia del inmueble a tasar,

de acuero con las siguientes intrucciones:

1.- IDENTIFICACION

Se consignaran los datos correspondientes a la

lJocalizacion del inmueble objeto de tasacicn, indicandc la

actividad a la gue se destina, resefando si se trata de

una scla edificacion, de varias agrupadas en wun compleio

o de un local de caracter industrial.

S5e indicaran come minimo los datos

correspohdientes al Registro de la Propiedad y =l numerc

registral de 1la finca o fincas gue aparezcan en la

escritura de propiedad del inmueble objeto de tasacion.

2.~ LOCALIDAD Y ENTORNO O AREA DE INFLUENKCIA

Zz.1.- Tipo de nucleg

Se idenficara caso de no ser capital de

provincia si es cabecera comarcal, si es un micleo
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satelite dependiente laboralmente de otre micles mas

importante o §i e5 un pequena micleoc autdnoma.

Se resefiardn los datos necesarios para tipificar
la localidad,
dltimo censo y una estimacidn en cuanto al crecimiento de

indicando su poblacién de derecho sequn el

ésta.

El apartado referente a comunicacicnes incluira

las mas significativas, senalando tipos de carreteras,

existencia de ferrocarril, puerto y aeropuerto.

2.2.- Actjvidad dominante

En caso de existir una actividad dominante en la
ésta,

empresas mis significativas.

localidad se indicara sefialande la empresa o

2.3.~ -] bano. I+]

Se tipificard el entorno como urbane,
indicandose si 1la
poligone industrial.

suburbano

o rural, nave se encuentra en un

Se sefialara el grado de edificacién industrial y
ritmo de desarrollc que seran estimados por el tasador,
grada de industrial en

refiriéndose el edificacion

relacidn al maximo prevlstc por las ordenanzas.

2.4.- Tipificacidn de la actividad jndustriaz

Se aportaran todos los datos necesarios para la
identificacidén industrial del entorno, indicandose el tipa
de jndustria existente en la zona.

Se estimara por el tasador la densidad de naves
en la zona y el nivel de ocupacidén de éstas.

2.5.= jpami jcios el it bepd ion

58 indicaran los existentes &n el entorno asi

como su grado de conservacion e idconeidad.

Se resefaran los medios de transporte utilizados

Yy el grado de accesibilidad y la existencia o no de

transportes publiccs.

=

3.~ TERRENO AFECTO AL INMUEBLE

31.1.- Superficie

Se consignaran las superficies que figuran en
Escrituras y Proyecto. A efecto de tasacidn se tompari la
menor, excepto en aguellos casos en que esté justificado

adoptar la mayor u otra diferente.
3.2.- Infraestructuras,

Se consideraran cowmo obras de infraestructura
extertor las necesarias para el normal uso del inmueble
que se encuentren fuera del terreno afecto a ella y come
de infraestructura interior, las existentes o definidas en

Provyecto que se encuentren dentro del terrena.

En cuanto a la infraestructura exterior, se

indicara si su financiacidn corresponde a la

Administracion o al promotor.

Se resenaran las cbras a realizar expresando el

tante por ciento de obra realizade y la inversidén
pendiente en el momento de efectuar la tasacién para cada

una de las infraestructuras.

3.).- Repercusion.

Se define como repercusicon del suelo urbanizado
el cociente entre su valor de mercado y la mayor de estas
construida o la construible sobre

dos superficies la

rasante, que se determinard en al apartado 4, sequn se

trate de edificios terminados o en construccion.

En el caso de que las obras de infraestructuta
no estén terminadas, la repercusién del suelo urbanizado
se obtendra como suma de la repercusion del terreno en el
moment.s de realizar le

tasacidn y el importe por m2

construido de la inversién pendiente.

4.— CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO INDUSTRIAL

4.1.- Documentacidn tégnica.

inmuebles en canstruccidn se sefialard el
fecha de

Para
del asi

redaccion y visado.

nivel praoyectec analizade, como  su

terminados se indicaran los
etc.}

gque se han utilizado.

Para inmuebles

documentos {planas, mnemcria, o proyecto completo,

cuando exista,

4.2.- Descripcion, superficjes v usos,

Se describira sl inmueble o complejo industrial,

indicande superficies, actividades y caracteristicas

funcionales de las plantas o edificaciones de que se

componga.

Se entiende por superficie construida de cada

edificacién o planta, la superficie definida por los
cerramientos exteriores incluyendo el 100 % o el 50 % de
la superficie de 8stos, sequn se trate de cerramisntos de
fachada o de cerramiento compartide con otros edificios o

locales industriales,

Podran computarse superficies ho cerradas pero
si cubiertas, siempre gue éstas tengan un uso definido y
sus caracteristicas constructivas y funcionales asi lo
aconseien. El computo de estas superficies debera ser
objeto de justificacidn par parte del tasador, indicando

los criterios seguidos para la medicidn.
4.3.~ Caracteristicas constructivas.

Se especificaran las caracteristicas

constructivas basicas de cada una de las edificaciones gue
sean susceptibles de descripcién separada, asi como sus

superficies, luces y alturas libres.
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En caso de existencia de materiales facilmente

deteriorables o desmontables, se indicara en el punto

correspondiente, Como instalaciones a destacar se citaran

aparatos elevadores, puentes grua, sistema de ventilacicén

en casc de que esta no sea hatural, calefaccisén, aire
comprimido, etc.

Se consideraran condicionantes para usos
alternatives las caracteristicas y elementos de la

edificaci¢n gue limiten o dificulten usos distintos al
existente en el moments de la tasacidn.

4.4.- Antiguedad

Se sefalara el nameroc de afos de antiguedad de

.la edificacién o edificacicnes contados a partir de su
censtruccion, ultima rehabilitacién o reforma importante,
5i no se conociera con exactitud, se estimara de forma

aproximada.

4.5.- Situacign actual.

Se indicara si la edificacidn en el nomento de

la tasacién se encuentra en construccien, o por el
ccntrario, se encuentra finalizada, alberga una actividad
o no, sehalandc el estado de conservacion y los posibles
deterioros en el caso de que existieran.

construccién © en

En casc de edificios en

rehakilitacién se indicara en gque fase de la misma se
encuentran las obras. {Estimacicon porcentual}.

5i se tratara de wun complejo industrial

compuestc de varias edificaciones, se especifiacara el

estadc de cada una de ellas.

5E.— SITUACIDN URBANISTICA

Se determinara el grado de adecuacion de las
caracteristicas fisicas del inmueble en relacién con la
normativa vigente y expresamente si los usos considerados

estdn auterizadcs por ella.

6.— DOCUMENTACION LEGAL

En edificios en construccidn, rehakilitacidn o
reforma se adjuntarad fotocopia de la Licencia Municipal de
Obras o fotocopia de 1la solicitud de la vivienda.

Er edificios terminades,
En el
utilizado, se

se adjuntara fotocopia

gue el
adjuntara

de la Licencia de Apertura. casa de

edificio esté terrminado y no

fotocopia del Certificado Final de Obra.

En el casc de edificios o locales alquilados se

adjuntaran, ademae, fotocopias de los contratos de

arrendamiento y de los recibos de las ultimas rentas.

En el supuesto de gue en el momento de efectuar

1a valoracion no fuera posible aportar algunc de los

documentcs antericres, esta circunstancia se hard constar

expresamente en el informe de tasacion condicionande la
validez de ésta a la existencia del documento en cuestion

y a su concordancia con las hipdtesie de valoracidn.

7.- INFORMACION DE MERCADO
Como consecuencia de la investigacion realizada
se caracterizara el mercado en base a la oferta y demanda
de edificacicnes industriales en el entorno.
B.-

TASACION. CALCULO DE VALORES UNITARIOS

Los criterios para determinar los valores

unitarios seran:

- VALOR DE RERLIZACION O DE MERCADO.
- VALOR DE CAPITALIZACION DE LA RENTA (S0lo para
inmuekles arrendadecs en el momento de la

tasacion] -

A efectos de tasecicon se tomara la superficie
construida definida en el apartado 4.2.

Para edificios en construccion el valor en cada
por la del
suelo y el coste de construccion necesario
hasta la fecha de la

siempre gue esta obra no desmerezca el valor de

momente vendra determinado suma valor de
mercado del
para realizar la obra sjecutada
tasacion,
tasacion del edificio terminado.

Los inmuebles incluidos en el ambitco de
aplicacion de esta norma gue se encuentren en situacicnes
singulares por su estado de construccién o uso, podran ser
valorados ademds con criterios diferentes a los indicados,
glempre gue se justifiguen debidamente. )

alizacjon adc.

Sse define como tal, el valor gue tiene o puede
alcanzar en el mercade, una vez construido, de acuerdo con
el proyecto analizado, el inmueble libre de contratos de
arrendamientc o de cualguier otra carga gue grave o limite
Este wvalor se estima

la propiedad. como producto del

coste de repasicion {C) per el coeficiente de mercadc {K).

6.1.- Coste de reposicién (C}.

El coste de reposicion se calculara sumandoc al
valor de mercadc del suelc el coste de construccidgn de
cada una de las edificaciones,
(1 +AIPC + T }.

multiplicando el resultadc

pocr el coeficiente

El valor del suelo se estimara en funcion de los
precios aicanzados por 105 terrenos en la zona y teniendo
las rcaracteristicas de su

en cuenta situacicén vy

calificacién. Para la comparacicon se tendra en cuenta el

siguiente orden preferencial:

ay Terrenos del mismo entornc gue el inmueble a

tasar y gue tengan la misma calificacion y uso.



24960

Jueves 3 agosto 1989

BOE nim. 184

b} Terrenos de otras caracteristicas similares
que tengan la misma calificacidn y uso.

El coste de construccien de las edificaciones
sera el necesario para ejecutarlas. Se calculara para
cada una de ellas en ptas.,/m2 construido, wmultiplicandose
pPor las correspondientes superficies determinadas segun se
senala en el apartade 4.2. El coste de construccion tctal

serd la suma de los obtenidos para cada una de las

edificacicnes existentes sobre el terreno.

Para el calcule del coste de construccicn sélo
se tendran en cuenta aguellos acabados, instalaciones ¥
elementos construidos que tangan caracter de polivalentes
recuperables entendiendo como tales aguellos gue a juicio
del tasador puedan tener aprovechamiento para otros usos

industriales,

En el caso de inmuebles a rehabilitar, el coste
de construccion vendra dado por la suma del coste definido
Para edificios terminados aplicado al estadc antes de la
rehabilitacidn de los elementos gque se mantengan mas el
Presupuesto unitario de rehabilitacian.

En caso de edificios terminados, el coste de
construccion sera disminuido por la depreciacicn acumulada
edificaciones, infraestructuras e instalacionas
del

depreciacion

de las
determinar la
desde la
desde suy

que formen parte inmueble. Para

cuantia de la acunmulada
del

rehabilitacién o reforma importante, se cansideraran tres

construccion edificio, a ltima

tipes de depreciacién: fisica, funcional ¥y economica,

El coeficiente wmwédio de depreciacien anual
aucumuladao, determinado segun el antediche procedimiento
no serd inferior al 3 X anual. En casos especiales de
buena conservacion debidamente razonados podra modificarse
el coeficiente antes resefado.

=1 +AIPC x T, siendo T el tiempo estimadu ea
afios para la terminacion de las cbras desde el momento de
realizar la tasacidon. (En el caso de edificios terminados
T = 0), yAIPC el incremento del Indice de Precios al
Consumo estimado oficialmente para el afo en curso.
8.1.2.- Coeficjent e _mercado

Se entiendes por tal, la relacién entre el precio
de venta normal estimado para un inmueble de similares
caracteristicas al gue es objeto de tasacion y el coste de
determinacién se anpalizara 1la

reposicidn. Para su

informacién estadistica de los precios reales por m2 que
se dan en la zona, debiendo tenerse en cuenta la idoneidad
del tasado para y/o

posibles costes de transformacidén que se deriven.

inmueble usos alternativos los

8.2.- Valer e ta.

Este valer, gue s6lo se calculara si el inmueblea

estd arrendado en el momento de la tasacidn, es el

vbtenido al capitalizar la renta neta anual que produce su

alquiler actual a un tipo igual o superior al 3 %. Seran

circunstancias que deberan ser tenidas en cuenta para la
determinacion del tipo: el riesgo, plazo de recuperacion
y liquidez.

Estos tipos seran revisados anualmente por 1la
Direccion General del Tesoro Y Politica Financiera tomando
basicos la los

criterios avolucion de

de la Deuda Publica

como tipos de

interas a largo plazo y el indice de

precios al consumo.

Se entendera por renta neta anual, a los efectos
En el

renta neta se incluiran las mejoras y se

de esta norma, la gue resulte del ultimo recibo.

computo de la

excluiran les consumos, cargas fiscales Y gastos de
comunidad a cargoe del inquilino, demcstrables
documentaimente, En caso contrario, se considerara que su

importe se eleva al 10 % de la renta anual.

En el caso de contrato de arrendamiento de
industria, la parte de la renta contractual imputable al
inmueble sera la que se actualizara para la determinacion
del wvalor en renta conforme al criterio anteriormente

expuesto.

%.- VALOR DE TASACION

S5e tomara como valor de tasacidm el menor de
los calculados en el apartado 8.

10.~ OBSERVACIONES
Se sefalaran aquéllas que juzgue oportunas el
tasador para facilitar la comprension de la tasacion.

DOCUMENTACION GRAFICA

Como anexos al informe de tasacidn, se incluira
la siquiente documentacidn qrafica:

-~ Croguis de situacion: Este c¢roguis recagera
la ubicacién de la edificacion objeto de tasacigén con
respecte a las principales vias de comunicacion, a escala

suficientemente representativa.

Este croquis

- Creoquis del area v/o su entorno:

recogerid el entorno considerade con indicacién del
inmueble objeto de tasacidn.
- Croguis de las edificaciones: Serdn los

necesarics para la definicidn de la distribucidn y usos de
la edificacion.

ANEXO A LA INSTRUCCICON 1.3

1.- IDENTIFICACION
1.1. Detinicidn.
1.2,
1.3. Finca Registral.

Ubicacion.
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2.~ ALIDAD Y ENTORNC O AREA DE INFLUENCIA construccién o en rehabilitacion de uso monovalente gque
este o pueda estar vinculado a una explotacicn econdmica y

2.1 Tipo de nicleo cuya cesion no quede regulada por la Ley de Arrendamientios

2.2. Actividad dominante. Rubanos.

2.3, Rasgos urbanos del entorno.

2.4, Tipificacidn de la actividaa industraial. Es aplicable en particular a los sigulentes

2.5. Eguipamientos, servicios y comunicaciones. tipos de inmuebles:

1.—- _TERRENO AFECTO AL INMUEBLL

3.1. Superficie.
3.2. Infraestructura.
3.3. Repercusiodn.
4.- CARACTERISTICAS DEL EOIFICEIO INDUSTRIAL
4.1. Documentacién técnica.
4.2. Descripcién, superficies y usos.
4.3. Caracteristicas constructivas.
4.3.1. Elementes fundamentales.
- Cimentacidn.
-~ Estructura.
- Cubjerta.
- Cerramientos exteriores.
- Carpinteria exterior.
4.3.2. Superficies, luces y alturas libres.
4.3.3. Instalaciones.
4.3.4. Materiales facilmente detericorables o
desmontakles.
4.3.5. Condicionantes para uscs alternativos.
4.4, Antiguaedad.
4.5. BSitwacidén actual.

5.- SITUACION URPANISTICR

6.1.=- Valor de realizacién o de mercado.
8.1.1. Coste de reposicion.
§.1.2. Coeficiente de mercado,

g.2. Valor en renta.

49,.- _VAILOR DE TASACTON

1¢.-_OBSERVACIONES

DOCUMENTACION GRAFICA

1.4.- INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES EX EL MERCADO
HIPOTECARIQ. — TERRENGS Y EDIFICACIONES TERMINADAS, FEN
CONSTRUCCTON O EN REHABILITACION LIGADAS A UNA EXPLOTACION
ECOMOMICH .

Ambito de aplicacién

-de
obligatoria a toda tasacion de un inmueble terminado, en

La presente normativa es aplicacion

- Terrenos clasificados comoc no urbanizables,

destinados a una explotacion economica distinta de la

agropecuaria.

- Instalaciones industriales, fabriles y de
produccién agropecuaria.

- Centros de transporte, aparcamientos ¥
edificaciones o instalaciones ligadas al servicio de

transporte.

- lnmuebles hoteleros en sus diversas categorias

y tipologias.
- 1nmuebles de caracter sanitario.

- Instalaciones recreativas, deportivas y de

espectaculos.
de ensefianza

- Centros ¥ demis instalaciones

culturales.
- Resto de eguipamiento social susceptible de

ser hipotecado.

Descripcisn  del
tasacién.

imnmueble y determinacién del wvalor de

Se cumplimentarén los epigrafes del anexo, con
la amplitud gue reguiera la importancia del’ inmueble a

tacar, de acuerdo ton las siguientes instrucciones:

1.~ IDENTIFICACION
Se consignarén los datos correspondientes a la
localizacisn del inmueble cobjeto de tasacidn, definiendo

su tipologia y ubicacidn.

Se jindicardn como minimo los correspondientes
al Registro de la Propiedad y el nimero de la finca o
fincas que aparezcan en la Escritura de Propiedad del
inmueble o conjunto de inmuebles ligados a la unidad de

explotacion objeto de tasacidn.

2.~ ENTORNCO Y/O AREA DE INFLUENCIA

2.1.- Delimitacion

Se indicaran los rasgos basicos territoriales,

poblaciones, socic-economicos, etc., del entorno y/o del

area que influyen o pueden influir en el resultado de la
explotacién del inmueble objeto de tasacitn.
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2.2.- Infraestructuras

Se indicaran las existentes en =1 entorno asi

como su grado de conservacion.

2.3.- Equipamiento, servicios vy comunicaciones

Se indicara el equipamiento comercial, escolar,

Iddico, etc., que definan el entorno y cualitativamente

las comunicaciones.

SO0LAR O TERRENOQ

2.1.- Superficie

Se consignaran las superficies reales y/o0 las

gque figuren en Escritura y Proyecto. A efectos de
tasacidn se tomard la menor, excepto en aquellos casos gue

esté justificado adoptar la mayor u otra diferente.

J.2.= Infraestyructura

Se indicaran los servicios de gue dispone el
terreno o solar para su consideracion comc tal, y si las
infraestructuras existentes o las previstas hacen viable
la explotacicn. En su caso se resefiaran las obras de

infraestructura pendientes.

4.~ CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

4.1.~ c taci édcnjc

Para edificiaciones en construccicn se sefalara

el nivel del Proyecte analizado, asi como su fecha de

redaccidn y visado. Para inmuebles terminados se
indicaran los documantos {(planos, memoria, etc.) &
proyecto complete, que se han utilizado.
4.2.- Descripeid iei S08

Se describira la distribucién por plantas,

superficles construidas y usos de cada una de ellas.

Se c¢onsideran superficies construidas ias gque

estan bajo cubierta y el 50 % de los porches o terrazas

cerradas por tres lados. Por el tasador se comprobara si

las superficies que figuran en escritura coinciden con las

reales. En caso de divergencia se jutificara la adoptada

a efectos de tasacidn.

4.31.- Caracteristjcas constructjvas

Se describiran las caracteristicas del inmueble

objetaoa de 1la tasacjon definiende sus elementos

constructives fundamentales (cimentacidn, estructura,

cibierta, cerramientos exteriores, fachada, carpinteria

exterior, etc.) sus terminados y acabadas {pavimentos,

terminacicnes de techos y paredes, carpinteria interiar,

etc.} asi como sus instalaciones.

4.4.-~ Antigledad

Se sefalarda el numero de anos de antiguedad de
las edificaciones, contados a partir de su construccidn,

ultima rehabilitacicn o reforma importante. Si no se

conociera con exactitud, se estimara de forma aproximada.

4.5, Situacidon actual

5e indicara si el edificio, en el momento de la
tasacidn, sSe encuentra en construccion o terminado. En
este Uultimo caso se sefialara el uso al que esta dedicado y
el estado de conservacidén y mantenimiento, asi come si
ultimamente se han realizado rehabilicaciones.

En el caso de edificios en construccién o en
rehabilitacidon se indicarda en gqueée fase de la misma se

encuentran las obras. ({Estimacidn porcentual).

%.- UNIDAD DE EXPLOTACION

Se describira sintéticamente la unidad objeto de

tasacién en 1lo gque se refiere a construccichnes,
edificiaciones (aisladas, agrupadas, n* de plantas, usos,
etc.) Yy &servicios generales de gue disponga

(ajardinamiento, aparcamiento, instalaciones, etc.}.

6.~ DOCUMENTACION LEGAL

En edificios en construccicén, rehabilitacidn o
reforma, Se adjuntara fotocopia de la Licencia Municipal
de Obras o fotocopia de solicitud de La licencia.

En inmuebles terminados, se adjuntara fotocopia

de la Licencia de Apertura.

En el caso de que el inmueble esté terminado y
no utilizado, se adjuntara fotocopia del certificado final
de obra. :

En inmuebles arrendados, se adjuntardan ademas

fotocopias de los contratos de arrendamiento y de los

recibos de las ultimas rentas.

En el supuesto de que en el momento de efectuar

la valoracién no fuera posible aportar alguno de los

documentos anteriores, esta circunstancia se hara constar
expresamente en el informe de tasacidn condicionandeo la
validez de eésta a la existencia del decumente en cuestidn

y a su concordancia con las hipdtesis de valoraciodn.

7.~ ANALISIS TECNICO-FINANCIERO

Para la determinacidn de la renta imputable a un
inmueble ligado a una expletacién econdmica, se procede al

andlisis técnico-econdmico de la explotacidn de gue se

trate. En los supuestos en los que €l inmueble se halle
arrendado, la renta contractual constituye un dato
conccido.
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Los resultados de la explotacisn econdmica se

determinan, para los inmuebles cuya explotacidén no haya
comenzado, a partir de 1los ratioe medios habituales
obtenidos en las explotacicnes similares, con las

correcciones que proceda, en funcidn de las circunstancias
especificos de explotacién de que se trate, Para las
explotaciones en marcha, los resultados se cifraridn como

aritmética de cuenta de

benaeficios de 1la
partiendo de sus

media los

explotacidén de los tres dltimes afos,

datos contables contrastados -ingresos menos costes-

eliminandc de los segundoe los intereses de capitales

ajenos y computando correctamente las amortizaciones gue

proceda, si #stas no hubieren sido contabilizadas
adecuadamente.
cuando se ocbserven circunstancias especiales

(positivas © negativas), en La explotacién econémica de

gque se trate, los resultados deducides de la contabilidad

seran corregidos en funcion de los ratios medics

Del resultado asi
que le
a efectos de esta norma, la

habituales de explotaciones similares.

inmueble 1la parte

obtenido se asignara al

corresponda, lo gque tendréi,

consideracisn de "renta imputable al inmueble™.

8.~ TASACION, CALCULD DE LOS VALORES

Los criterios para determinar los valores seran:

— VALOR DE REPOSICION
VALOR DE CAPITALIZACION

A efectos de tasacion se tomard la superficie
construida.

Para edificjos en censtruccion, el valor en cada
momento vendra determinadc por la suma del valor del suelo
Yy el coste de construccién necesaric para realizar la obra
ejecutada hasta la fecha de la tasacidn, siempre gque esta
obra

terminado.

ambite de
aplicacidn de esta norma gue se encuentren en situaciones

Los inmuebles incluidos .en el
singulares por su estado de conservacion, ocupacidén o uso,
podran ser valorados ademds con criterios diferentes a los

indicados, siempre que se justifiquen debidamente.

8.1.- ¥ajor de Reposicien {C)

Se define comc tal la estimacicén del coste gque
gupendria construir de acuerdo con el proy=ctoc analizado,
¢ reproducir el inmueble cbjeto de tasacion, en el momentco
en gque ésta se realiza. Se calcula como suma del valor de
mercado del solar y del coste de construccién necesario

para ejecutar la obra.

El valor del solar se estimara en funcion de los
precios alcanzados por los terrenos en la zona y teniendo
en Cuehta las

caracteristicas de su situacion y

calificacion. Para la comparacidn se tendria en cuenta el

siguiente orden preferencial:

no desmerezca el valor de tasacidén del edificic

a) Terrenos del mismo entorno que el inmueble a
tasar y que tengan la misma calificacidn y uso.

b} Terrenos de otras areas de caracteristicas
siwilares gque tengan la misma calificacidén y uso,

El coste de construccion se determinard en base

a los costes Hnhormales en la zona para edificios de

caracteristicas similares al cbjeto de tasacidn; incluira
las infraestructuras y construcciones auxiliares que sean

impreecindiblés para el funcionamientoc de la explotacicn.

El coste de construccion serd disminuido por la
las edificaciones,
gue parte del
Fara determinar la cuantia de la depreciacion

depreciacion acumulada de

infraestructuras e instalaciones formen

inmueble .

acumulada desde la construccidn del edificic, o desde su

ultima rehabilitacidén o© reforma importante, se
consideraran para el inmueble los tres tipos de
depreciacion: fisica, funcional y economica.

El coeficiente medic de depreciacion anual

acumulada, determinado segin el antedicho procedimiento,
no sera inferior a lee siguientes valores:
tfabriles

- Instalaciones industriales,

3 por 100 anual.

y de
produccién animal intenziva:
- Centres de

transporte, aparcamientos Yy

edificaciones ligadas al servicio de transporte: 3,5 por

100 anual.

- Grandes centros comerciales de distribucion y

venta: 4 por 100 anual.

+ Establecimientos hoteleros en sus diversas
categorias y tipolegias: 3 por 100 anual.

- Establecimientos de caridcter sanitario: 3
por 100 anual.

« Instalacicomes recreativas, deportivas y de

espectaculos:+ 3,5 por 100 anual.

- tCentros de ensefanza y demis instalaciones
culturales: 3 por ciento anual.
del otYoE

inmuebles no incluidos en grupos anteriores:

social vy
3 peor 100

- Resto eguipamiento

anual.

Casos buena conservacien

razonados podran modificar los coeficientes

especiales de
debidamente

antes resenadocs.

B.2.- Valor de capitalizaciocn

. 5e define como tal la estimacidn del precic gue
un empresaric medio estaria dispuesto a pagar al contado,
por la del
expectativas de rendimiente derivadas de .la explotacicén

adguisicidn inmueble en funcién de sus

del mismo.
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Se calcula como suma del valor de capitalizacién
de la renpta imputable al inmueble ¥y del wvalor actual del
inmueble residual una vez transcurrida la vida econdmica
previsible de la explotacion.

El valor de capitalizacion de la renta imputable
al inmueble se calcula actualizando a una determinada tasa
de capitalizacion las rentas anuales
inmueble durante el periodo de vida util del edificio,

quede pendiente en el momento de realizar la tasacion.

imputables al

que

El valor actual del inmueble residual se calcula

retrotrayendo al momento de efectuar la tasacion, a 1la
misma tasa y plazo antedichos, el valor del sclar o
terreno.

La tasa de capitalizacién se fijara segun la
tipologia del inmueble de que se trate, teniendo en cuenta
gue se opera en pesetas constantes. 5u valor sera siempre
superior a la diferencia existente en el momento de 1a
tasacion entre la rentabilidad bruta de la DEUDA PUBLICA A
LARGO PLAZ0O {ultima emisién}, y el INCREMENTD DEL I.P.C.

en los Ultimos 12 meses, publicado por el I.H.E.

Seran circunstancias que deberan ser tenidas en

cuenta para su determinacidén: el riesga, plazo de

recuperacidn y liguidez.

92.- VALOR DE TASACICH
Se tomard como valor final de tasacisén el menaor

de los calculados en el punto B.

10.- OBSERVACIONES
5e reseharan aguellas gue juzgque oportunas el
tasador para facilitar la comprensidn de la tasacién.

DOCTMENTACION GRAFICA

Como  anexos al certificado de Tasacidn, se

incluira la siguiente documentacion grafica:
= Crogyis de situacidn:

recegerad la ubicacién del inmueble objeto de tasacién con

El croguis de situacion

respecto a las prihcipales vias de la poblacion a escala
suficientemente representativa.

- Croquis de] entorno v/o Area de influencia:
Este croguis recogera el enterno censiderado, con
indicacién de 1la ubicacién del inmueble objeto de

tasacion.

- Croguis del jinmueble:

la definicidn de las distribuciones Y uscs del inmueble y

Este croguis recogera

sus calificaciones.

ANEX:

INSTRUCCI -4

DESCRIPCION DE LA GARANTIA Y DETERMINACION DEIL VALOR DE
TASACION.

1.- IDENTIFICACION

1.1 Definicion
1.2.
1.3.

Gbhbicacion

Finca Registrai

2.~ AREA DE INFIUENCIAS

Dejimitacicn

Infraestructura

WOk

Equipamiento, servicios y comunicaciones

LS

3.- S50LAR © TERRENQ

3.1. Superficie
3.2. Infraestructura

h s
4.~ C STICA FICACIO
4.1, Documentacion técnica
4.2. Descripcicn, superficies y usos
4.3. Caracteristicas constructivas
4.4, Antiguedad
4.5. Situacion actual

5.- UNIDAD DE EXPLOTACTON

6.- DOCUMENTACION LECAL

7.— ANALISIS TENICO-ECCNOMICO

ingresos
Costes
Renta imputable

8.— TASACION. CALCUWIO DE LOS VALORES UNITARIOS

B.1.
a.z.

Yalor de reposicién

Valor de capitalizacidn
9.~ VAIOR DE TASACICH
10.~ CBSERVACIONES

DQOCUMENTACION GRAFICA

- Croquis de situacion
« Croquis del entorno y/o area de influencia

- Croquis del inmueble

2.1.- INSTRUCCION SOBRE VALORACION DF BIENES EN EL MERCADG

RIPOTECARIQ.- VIVIENDA INDIVIIUAL EX CONSTRUCCION .,

Ambito de aplicacidén

La presente rormativua es de aplicacidn
obligatoria a todas las tasaciones de cualgquier tipo de
vivienda individual en construccién o en rehabilitacion
independientemente del edificio en gue se ubique y las
alsladas o ariosadas sobre una parcela. 5Se incluyen ademas
los garajes, trasterss U otros anexos que asteén vinculados

a la vivienda.
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Descripeion del inoueble y determinacion del valor de

tasacion.

Se cumplimentardn los epigrafes del anexo con la
amplitud que regquiera la importancia del inmueble a tasar,

de acuerdo con las siguientes instrucciones:

1.~ IDENTIFICACION

Se consignaran los datecs telativos a la

localizacion de la vivienda objeto de tasacicdn.

Se indicaran los datos correspondientes al
Registro de la Propiedad y al numerc registral de la finca
que aparezca en la escritura de propiedad de la vivienda

objeto de tasaciodn.

2.~ LOCALIDAD Y ENTORNG

2.1.- Tipg de nucleo
e identificara, en caso de no ser capital de

cabecera coparcal, si es un hicleo

laboralmente de

provincia, si es

satelite dependiente otro micleo ®mAE

importante, o si es un peguefio nicleo autonomo.

2.2.- ume -] nt
Se indicara la poblacién de derecho segun el
wltimo <censo, asi como si 1la de hecho es

significativamente diferente a la de derecho.

2.3.- ecipiento _de o cion
Se senalarsa si la poblacicn de derecho tiene

tendencia al crecimiento, es estable o decreciente.

2.4.- imitacid a i)

Se adjuntard a la tasacion un croquis o planc

parcelario en el gque &e represente el entorno de la

vivienda a tasar.

2.5.- Rasgos urbanos gdel entorno

El eptorno proximo al edificio al gue pertenece
1a finca objeto de tasacion condiciona el valor de 1la
gque en &l deben los
considera c¢omo

misma, en cuanto a encontrarse

equipamientos basicos. Se smplitud del

entorno, el area gue resulte homogénea con el

emplazamiento del edificio.

L2 caracterizacion del entorno se centrara en
los siguientes puntos:

- Significacicn: Se sehalara la tipificacidn,
grado de consalidacidén y desarrollo y caracterizacion del
entorno.

- Conservacion de la infraestructura: Se
indicara la infraestructura existente en &l entorno, asi

como su grado de conservacion.

- Equipamiento ¥ comunicaciones: Brevemente se

indicarsn los equipamientos basicos gue definen el entorno
y cualitativamente las comunicaciones de éste con el resto

del area urbana e interurbana.

3.- CAHACTERISTICAS DEL EDIFICIQ

3.1.- Descripcion y USQsE

$¢ describira sintéticamente el edificio al que

pertenece la finca objeto de tasacion, en lo que se

tipologia (edificios aislados, entre

namerc de plantas,

refiere a

medianerias, etc.}, usos y servicios
generales de gue disponga

etc.}

{ajardinamiento, aparcamiento,

3.2.- cCaracteristicas congtructivas

Se describiran las caracteristicas constructivas

del acuerdo coh su estructura, acabados,

eguipamlentos y grado de COnservacion.

edificic, de

4.=- CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

4.1.- Tipol a_de jvi

En este apartade se describiran las diferentes
dependencias gue componen 1a vivienda con indicacidn de su
suficientemente explicitas en el

uso &i no resultan

croguis de la vivienda que se adjunte.

El apartade relativeo a terminacicnes resulta
suficientemente explicito en los epigrates incluidos en el

angxo.

4.2.- Anexog a la vivienda

En este apartado se haran constar los trasteros,
numero de plazas de aparcamiento Yy superficie cuandc &e
disponga de la misma si estén vinculades a la vivienda en

cuestion.

4.3.- superficies

~ Superficie Wtil:

util la del suelo de la vivienda cerrada por el perimetro

Se entiende por superficie

definido por la cara interior de sus cerramientos con el

exterior con otras wviviendas y locales de cualguier uso

incluyendc la mitad de la superficie de suelc de los

espacios exteriores de usc privativo de la vivienda, tales
como  terrazas,

balecones y %endederos ¥y excluyendo la

superficie ocupada en planta por cerramientos interiores,

fijos o moviles, por los alementos estructurales
verticales, y por 1is canalizaciones o cechductos con
seccién horizontal supericr a los 100 cm2.

- superficje copstruida: S5e¢ entiende por

superficie construida la superficie util definida, sin
excluir la superficie ocupada por los elementos interiores
mencionadas e incluyende los cerramientos extericres al
100 %

o de

o al 50 % segun Se trate de cerramientos de fachada

cerramientos compartides con otras viviendas o

locales respectivamente.
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- Superficie construjda con elementos comunes:

Se entiende como tal la suma de la superficie construida
de 1ia

corresponde en los elementos comunes del edifico donde se

vivienda mas la parte proporcional gque le

ubica, entendiéndose como tales agquellos que se tiensn en

cuenta a efectos de computo de edificabilidad, salvoc casos

singulares que tendran gue ser debidamente justificados.

En caso de vivienda

- Superficje de la parcela:

unifamiliar, debera resenarse la superficie de la parcela

a efectos de valeracion del suelo, en el calculo del wvalcr

de realizacicon.

El tasador levantara un crogquis acotadoc gue

debara acompanarse al anexo. A efectos de tasacicn, se

fomara «como superficie 1la construida con elementos

comunes, resultante de las mediciones realizadas. En

viviendas accqgidas a cualguier régimen de proteccién

oficial, se tomara como superficie la consignada en la

Calificacion.

En el caso de gue la superficie construida de

las terrazas superara el 10 % de la construida de la

vivienda, el tasador podra valorar con precios upitariaos
diferentes la superficie de las terrazas y la superficie
construida con elementos comunes de la vivienda excluidas

terrazas.

4.4~ a e _las as

S5e indicard la obra ejecutada tantc de

infraestructura como de edificacidén, sefalando el

pcrcentaje de obra ejecutada y cuantificdndose la obra
pendiente de ejecutar en el

momento de efectuar la

tasacidn.

5.- SITUACION URBANISTICA

Cuando por el tasador se observaran indicios de
falta de adecuacidén de las caracteristicas fisicas de la
vivienda ean con la npormativa

relacidn vigente vy

expresamente con los usos considerados lo sefalara en el

informe.
&.—- DOCUMENTACION LEGAL N
Para wviviendas sometidas a alqun réqimen de
Proteccidn Pdiblica, se adjuntarda fotocopia de la

Calificacién Provisional.

Se adjuntara fotocopia de la Licencia Municipal

de Obras o de la solicitud de la nmisma.

En el supuesto de que en el momento de efectuar

la. valoracién no fuera posible aportar algune de los

documentos anterlores, esta circunstancia ss hara constar
expresamente en el informe de tasacidn condicionando la
validez de &sta a la existencia del documenta en cuesticén

¥ a su concordancia con las hipdtesis de waloracicdn.

7.~ CALCULD DE LOS VALORES UNITARIOS

Los criterios para determinar los valcores

unitarics seran:

- VALOR DE REALIZACION T DE MERCADC.
- VALOR MAXIMC LEGAL {50lo para viviendas de

Proteccion Publica}.

A4 efectos de tasacion se tomara la superficie
construida con elementos comunes.
En wviviendas acogidas a cualguier tipe de

régimen de Proteccion Publica, se tomara como suparficie

ia consignada en la Calificacion.

Las plantas o plazas de garaje se trataran en
funcion de su capacidad de aparcamiento valorandose por el
criterio del Valor de Mercado salvo gue la edificaciodn que
las alberga se haya construido diferenciada del edificio
principal de la vivienda, en cuyo caso se valoraran por su

Valar de Reposicion {una vaz descontada la depreciacion}.

El valor de la vivienda en cada momento wvendra
determinado por la suma del valar de mercado de la parte
del suelo gue le corresponda y el coste de construccion
necesario para-realizar la obra ejecutada hasta la fecha
de la tasacidén, siempre gue esta obra no desmerezca el
valor de tasacidon de la vivienda terminada.

Los inmuebkles incluidos en el ambito de
aplicacidn de esta norma gue se encuentren en situaciones
singqulares por su estado de construccidn, ocupacidn o uso,
podran ser valorados ademds con criterios diferentes a los
indicados, siempre que se justifiguen debidamente.

7.1.- Valor de Reaiij 1o e mercado

Se define como tal, el valer que tiene o puede
una ¥ez construido de acuerde con
libre de

alcanzar en el mercado,

el proyectc anaiizado, el inmueble supuesto
contratos de arrendamiento o de cualguier carga financiera
que propiedad considerandose las

grave la perao

servidumbres y otras afeccionas que lo disminuyan.

Este valor sa estima como producto del coste de

repasicidn {C) por el coeficiente de mercado {K}.
F.1.1.- Coste de reposicicn {C}.
Se calcula de acuerdo con la fdrmula siguiente:
C={S+Cc} x Rx {1 +AIPc xT)
Siendo:

~ §5: Repercusion del suelo urbanizado por m2

construido.

Coste de construccion considerado como
realizar 1la
pts/mz

el necesario para

edificacién expresado en

construido.
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En el caso de inmuebies a rehabilitar el coste
de construccién vendrad dadeo per la suma del coste dsefinido
para edificios terminados aplicadc al estado antes de la
rehabilitacion de los elementos gue se mantengan, mas el

presupuesto unitaric de rehabilitacién.

- R : Relacion entre superficies construidas
y utiles. Este coeficiente se
utilizara cuando es preciso realizar
la tasacion en pts/m2 util.

=AIBC Incremento del Indice de Precios al
Consumo, estimado oficialmente para el
afio &n curso.

-T: Tiempe estimado en anos para 1a
terminacion de las obras desde el
momento de realizar la tasacion. {En
el caso de edificios terminados T =

0j.

7.1.2.—- Coeficiente dg percade {Ki

Se define como tal, la relacidn existente entre

el precio de venta actual y normal estimada para la

vivienda obhjeto de tasacidn y el coste de reposicion (C}
calculado.

para su determinacién se analizara la

informacitn estadistica de 1los preciocs reales

homogeneizados por metro cuadradc que se dan en la zona.
para homogeneizar los precios obtenidos en la informacicn

de mercado e&e tendran en cuenta las siguientes

circunstancias: Tipo de superficie a que se refiere la

informacién sin elementos comunes); diferencia

entre los precios de ofertas y 1los precios reales de

{con o©

transacciones de compraventa; tipo de viviendas y cuantas
circunstancias se considere que tienen influencia decisiva

sobre el valor de las mnismas.

7.1.3.=- Valor upnitario dge mercado (VR)
VR = Cx K
T.2.~ ¥Yalor maxime jegal de venta

Este valor es el gque viene determinado como

por la
régimen de Proteccion

maxizo legislacién correspondiente al

Oficial

tipc de

al gue esta acogida 1la

vivienda.
7.2.1.~ Hormatjiva aplicada

Se indicarad la Proteccion Oficial que afecte a

la vivienda objeto de tasacién.

7.2.2.~« Valores

Se indicaran los valcres maximos legales para
los diferentes usos.

8.~ VALOR DE TASACION

De loe valores calculades, se tomara como valer

unitario de tasacidn el menor de ellos.

El valar de tasacion de la vivienda sera el

productos del valor unitaric de 1la tasacien por la

superficie gue corresponda aplicar. Al valor de tasaciodn
de la vivienda se le sumaran los valores obtenidos para

los anexos,

9,- OBSERVACIONES

En el cbservaciones se resefiaran

aguellas que el tasador juzgue oportunas para la mejor

epigrafe de

comprensicn de la tasacidn.

10.- DOCUMENTACION GRAFICA

como anexos al certificado de tasacidn, se
incluiréd la siguiente documentacion grafica:
recogera la

- Croguis de que

situacion,

ubicacion del inmueble donde ge encuentra la vivienda
objets de taszacisn con respecta a las principales vias de

1a poblacion a escala suficientemente representativa.

- Cyroguis de la vivienda, debidamente acctado y

con la distribucion y usos de la misma.

ANEXO A LA INSTRUCCION 2.1.

1.- T CION
1.1.~ Municipio
1.2.,- Ubicacid¢n

1.3.- Finca Registral

2.- LOCALIDAD Y ENTORNG

2.1.- Tipo de nuclepo

2.2.~ Humero de habitantes

2.3.- Crecimiento de la poblacion
2.4.- Delimitacion del entorno
2.%.- Rasgos urbanos del entorno

3.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

3.1.= Descripcidn y usos
3.2.- Caracceristicas constructivas

4.- CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

4.1.~ Tipalogia de la vivienda

TECHOS i CARFIN.

INTER].

ACABADOS PAVIMENTOS { FAREDES

Vestibulo-Pasilleo
Estar Comedor
Dormitorios
Cocina-0ficio
Aseo y bafios

Sclanas-Terrazas
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Carpinteria exteriar:

Armarios empotrados: Alslamiento:

Ascensores: Numero: Teléfono: Por. auat.: Gas:

Agua caliente:
calefaccicn:
Aire acondicionado:

Aparatos sanitarioes y fontaneria:

4.2.- hnexos a la vivienda
4.3,- Superficies
4.4.- Estado de las obras

5.- c URBAN o
6.- DOCUMENTACION LEGAL

Se adjuntard, segun los casos:
- calificacion provisional (Viviendas acogidas a

Régimen de Proteccion Publica)

- Licencia Municipal de Obras.

7.- CALCULO DE VALORES UNITARIOS

7.1.- Valor de realizacidn o de mercada.

7.2.- Valor miximo legal de venta

2.- VALOR DE TASACION

Ambito de aplicacion

La presente normativa es de aplicacion
obligatoria a todas las tasaciones de cualquier tipo de
del

edificio en que se ubique y las aisladas o adeosadas sobre

vivienda individual terminada, independientemente

una parcela. Se incluyen ademae los garajes, trasteros u
ctrog anexos que estén vinculados a la vivienda.

Descripcién del inmueble y determinacidn del valor de
tasacidn.

Se cumplimentaran los epigrafes del anexo con la
amplitud que requiera la importancia del inmueble a tasar,

de acuerdo con las siguientes instrucciones;
1.~ IDENTIFICACION

Se consignaran los datos relativos a la

localizacion de la vivienda objeto de tasacion.

Se indicaran los datos correspondientes al
Registro de la Propiedad y al numero registral de la finca
gue aparezca en la escritura de propiedad de la vivienda

obijete de tasacidn.

2.~ LOCALIDAD ¥ ENTORNO

2.1.- Tipo de nycleo

Se identificara, caso de no Ser capital de

provincia, si es cabecera comarcal, si es un nucleo

sateélite dependiente laboralmente de otro nmucleo mas

importante, o si es un pequeno nicleo autoénomo.

2.2,- Nymers de habjitantes

se indicara la poblacisn de derecho seqgun el

ultimo censo, asi como s5i la de hecha es

significativamente diferente a la de derecho.

2.3,- Crecimiento de la poblacion

se senalara si la poblacion de derecho tiene

cendencia al crecimiento, es estable o decreciente.

2.4.- Delimitacion de] entornQ

Se adjuntara a la tasacién un croguis o plano
parcelaris en el gue se represente el entorno de la

vivienda a tasar.
2.5.~- Ra s U n d

El entorno proximo al edificic al gquae pertenece

la finca objeto de tasacion, condiciona el valor de la

misma, en gcyanto a gque en ¢é]l deben encontrarse 1las
equipamientos basices. Se considera coma amplitud del
entorno, 1 Area gue Tresulte homogénea con el

emplazamiento del edificio.

La caracterizacién del entorno se centrarid en
los siguientes puntos:

- gignificacidén : Se senalara la tipificacién,
grado de consolidacidn y desarrollo y caracterizacion del

antorno.

de la
indicara la infraestructura existente en el entorno,

- Copservacign infraestrucgtura : Se

asi

como su grado de conservacidn.

- Egquipamiento v comunicaciones Brevemente se

indicaran los equipamientos basicos gque definen el entorno
y cualitativamente las comunicaciones de éste con el restag

del area urbana e interurbana.

9.~ CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

3.1.- Descripcidn y wusos

Se describira sintéticamente el edificio al que

pertenece la finca objete de tasacién, en lo gque se

refiere a tipologia (edificios aisladeos, entre

medianerias, etc.), numerc de plantas, uUscs Y servicios

generales de gque disponga (ajardinamiento, aparcamiento,

atc.} .
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3.2.- garacteristicas copstyuctivas corresponde en los elcementos comunes del edificio donde

Se describiran las caracteristicas constructivas

del edificio, de acuerdo c¢on su estructura, acabados,

equipamientos y grado de conservacidn.

3.3.- Antjigiedad
Se ceflalara el numero de afios de antiguedad del
contados a partir de la fecha de terminacion de

o de la ultima

edificio,
las obras de construccion, rehabilitacion

o reforma importante. 5i no Be conociera con exactitud,

se estimara de forma aproximada.

3.4.- Situagio ctu

. Se describira su estado actual.

4.- CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA
4.1.- Tipologiz d a vivi

En este apartade se describiran las diferentes
dependencias que componen la vivienda con indicacion de
su usoc Ei no resultan suficientemente explicitas en el

croguis de la vivienda que se adjunte.

£l apartado relativo a terminaciones resulta
suficientemente explicito en los epigrafes incluidos en el

anexo.
4.2.- Anexos a vivi

En este apartado se hardn constar los trasteros,
nimerc de plazas de aparcamiento Y superficie cuandoe se
disponga de la wmisma Bi estan vinculades a la vivienda en

cuestion.

4.3.- Syperficies

- Superficie vtji:

util la del suelo de la vivienda cerrada por el perimetro

Se entiende por superficie

definido por la cara interior de sus cerramientos con el
exterior o con otras viviendas y lecales de cualgquier uso
incluyendo la mitad de la superficie del suelo de los
espacios exteriores de uso priﬁativu de la vivienda,
tales como terrazas, balcones y tendedercs y excluyendo la

superficie ocupada en planta por cerramientos interiores,

fijos o movilies, por 1los elementos estructurales
verticales, y por las canalizaciones ¢ conductes con
soccidn horizontal superior a los 100 m2.

- Superficie construida Se entiende por
superficie construida la superficie uti] definida, sin

excluir la superficie ocupada por los elementps intericres
mchcionados e incluyends los cerramientos extericres al

100 & 6 al 50 % seyuin se trate de cerramientos de fachada

o de cerramientss compartidos con otras viviendas o
loceles respectivamente.
-Superficie rconstruida cen_elementos comunes:

Se entiende como tal la suma de la superficie construida

de la vivienda wmas la parte proporcional gque le

se ubica, entendiéndese como tales aquellos gue EBe tienen
en cuenta a efectos de cdmputo de edificabilidad, salvo

casos singulares gque tendran gue ser debidamente

justificados.

En caso de vivienda

- superficie de la parcela:
unifamiliar, debera reseharse la superficie de la parcela
a efectos de valoracidn del suelo, en el calculo del valor

de realizacion.

levantara wun croguis acotado gue

A efectos de tasacion, se

El tasader

debera acompanarse al anexo.

tomara come superficie la congtruida con elementos
comunes, resultante de las mediciones realizadas. En
viviendas acogidas a cualquier régimen de proteccion

oficial, se tomara superficie la consignada en la

calificacion.

En el caso de gue la superficie construida de
las terrazas el 10 & de la construida de la
vivienda, el tasador podrd valorar cen precios unitarios
diferentes la superficie de las terrazas y la superficie

construida con elementos comunes de la vivienda excluidas

supaerara

terrazas.
4.4.- Bituacjion_actu

Se describirad su estado de conservacidn.

5.~ SITUACION URBANISTICA

Cuando por el tasador se cbservaran indicios de
falta de adecuacion de las caracteristicas fisicas de la

vivienda en relacién con la normativa vigente Yy

expresamente con los usos considerados lo sefalard en el

informe,
6&.— DOCUMENTACION GRAFICA
rara viviendas scmetidas a algun régimen de
Proteccion Publica, se adjuntara fotocopia de la

calificacion Provisional o Definitiva.

En viviendas arrendadas, se adjuntaran

fotocapias de los contratos de arrendamiento y de los

recibos de las ultimas rentas.

En el caso de gue la vivienda esté terminada Yy

no utilizada se adjuntara fotocopia deil certificado Final

de Gbra.

En el supuestc de que en el momento de efectuar
1a wvaloracisn no fuera posible apertar alguno de los
documentos apteriores, esta circunstancia se hara constar

expresamente en el informe de tasaclon condicicnande ia
valider de ésta a la existencia del documento en cuesticn

v a su concordancia con las hipotesis de valoracion,

7.- CALCULO DE LOS VALORES UNITAKIOS

Los criterios para determinar los valores de

tasacion seran:

- VALOR DE REALIZACION 0 DE MERCALC
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- VALOR MAXIMO LEGAL {So0lo para viviendas de
Froteccion Poblicaj}.

- VALOR DE CAPITALIZACION GE LA RENTA {Scdlo para
viviendas arrendadas en el momento de la
tasacion).

A efectos de tasacicn se tomara la superficie
construida con elementos comunes. En viviendas acogidas a
cualquier régimen de Proteccién Publica, se tomarid como

superficie la consignada en la Calificaciodn.

Las plantas o plazas de garaje se trataran en
funcién de su capacidad de aparcamiento valorandose por el
criterio del Valor de Mercado salve gque la edjificacidn gque
las alberga se haya construido diferenciada del edificie
principal de la vivienda, en cuyo caso se valoratdn por su
valor de Reposicion (una vez descontada la depreciacion) .
ambito de

inmuebles incluidos en el

de esta norma que 5e encuentren en situaciones

Los
aplicacion
singulares por su estado de caonstruccién, ocupacisén o uso,

podran ser valorados ademas con criterios diferentes a los

indicados, siempre que se justifigue debidaments.

7.1.- Vaigr de Realizacidn o de mercado

se define como tal, el valor que tiene o puede

alcanzar en el mercado, el inmueble supuesto libre de

contratos de arrendamiento o de cualguier carga financiera
propiedad perc considerandose las

gque grave 1la

servidumbres y otras afecciones gue lo disminuyan.

del coste de
(K).

se estima producto

Este valer
reposicion {C} por el coeficiente de mercado

F.1.1.= Ca d Is]

Se calcula de acuerdo con la formula siguiente:

C=5+Ccx {l~-d) xR

Siende :

-5 : Repercusién del suelo urbanizado por
m2 construido.

- Cc : Coste de construccién, consgiderado
come el necesrio para realizar la
edificacién expresado en pesetas/m2
construido.

-d : Coeficiente de depreciacion por uso y
antigiedad.

- R : Relacién entre superficies construidas

y utiles. Este coeficiente se
utilizara cuandc sea preciso realizar

la tasacidn en pts/m2 util.

El coste de construccién se vera afectads por ia
reduccicon correspondiente al coeficiente de depreciacien
{d} gue sera:

1¢.- Caso de viviendas antiguas ya ocupadas y
de sdlida construccidon para las gue pueda esperarse una
vida util superior a cien anas.

- Con cinco afos de

cero a antigliedad se

disminuira el cocste estimado en un 10 por 1£0.

- con seis a cincuenta arios de antiguedad se

aplicara una reduccion adicional del 1 por 100 anual.

- Con cipncuenta y uno a setenta Y cinco afios se
aplicara una reduccion adicional a las anteriores del 0,5

por 100 anual.
getenta y <inco anos no se

- Con mas de

aplicaran nuevas reduccicnes.

zv.- case de wviviendas pendientes de primera
ocupacion: '
- con cero a cinco afios de antigiedad no se

procedera a disminucién alguna del coste.

- Con mayer antiguedad y a partir de los seis
afios se aplicaran los coeficientes reductores senalados en

el caso 1*.

3*.—- En debidamente razonados, podra

modificarse el coeficiente antes sefialado o calcularse la

casos
depreciacion por otros procedimientos.

Respecto a las mejoras, sdlo se tendran en

cuenta si suponen una revalorizacidn apreciable para

cualguier posible comprador, Yy no cuando respondan

solamente a la satisfaccicn de una necesidad particular de

su actual propietario.

7.1.2.- toeficjente me rcad: X

Se define como tal, la relacion existente entre

el precic de venta actual y normal estimado para la

vivienda objeto de tasacién y el coste de reposicion (C)
calculado.

para su determinacisén se analizara la

estadistica de reales

informacian los precios

homogeneizados por metro cuadrade gque se dan en la zcna.
Para homogeneizar los precics obtenidos en la informacion
.

de mercado se tendran en cuenta las siguientes

circunstancias: Tipo de superficie a gue se refiers la
informacion {con o sin elementos comunes); diferencia
entre los precios de ofertas y los precios reales de
transaccicnes de compraventa; tipo de viviendas y cuantas
circunstancias se considere gue tienen influencia decisiva

sobre el valor de las mismas,

7.1.,3.- Valor unitaric de mercade ({(VR}

VE = C % K

7.2.- Valor maximo lega} de venta

Este valor es el gque viene determinado como

maximo por la legislacién correspondiente al tipo de

régimen de Proteccidn Oficial al que esté acogida la

vivienda.

7.2.1.~ Hormativa aplicada

5e indicara la Prcteccion Oficial gque afecte a

la vivienda objeto de tasacion.



BOE num. 184

Jueves 3 aposto 1989

24971

7.2.2.~ Yalores

Se indicardn los valores maximos legales para

los diferentes usos.

7.3.- ¥Yalor en repta

Este valor, que sdlo se calculara si la vivienda

esta arrendada en el momento de la tasacion, es el

obtenido al capitalizar la renta neta anual gue produce el
alquiler actual a vn tipe igual o superior al 6 %. Serdn
circunstancias gue deberan ser tenidae en cuenta para la

determinacién del tipo: el riesgo, plazo de recuperacisn

¥ liquidez.

Este tipo serd revisado anualmente por la
Direcci¢n General del Tesoro y Politica Financiera tomando
como criterios basicos la evclucién de los tipos de

interés de la Deuda Publica a largo plazo y el indice de
precios al consumoe.

Se entenderd per renta anual, a los efectos de
la que
computo de la renta neta se incluiran las mejoras y se

esta norma, resulte del ultimo recibo. En el

excluiran los consumos, cargas

del

En caso contrario,

fiscales y gastos de

comunidad a cargo inguilino demostrables

documentalmente. se considerara que su

importe se eleva al 30 % de la renta actuwal abonada.

En caso de viviendas acogidas a cualquier
régimen de Proteccion Oficial, se determinard el valor en
funcidn de la renta maxima legal 5i ésta fuera inferior a

la real.

8.- YVAIOR DE TASACION

De los valores calculados, se tomara comc valor
unitaric de tasacion el menor de ellos.

El valor de tasacion de la vivienda sera el
del
superficie que corresponda aplicar. Al

producto valor wunitario de 1la tasacién por la

valor de tasacién
de la vivienda se le sumaran los valores obtenidos para

los anexos.

9.- OBSERVACIONES

En el epigrafe de observaciones se Tresehardn

aquellas gque el tasador juzgue opertunas para la mejor
compransicén de la tasacion.
anexos al

Como certificado de

incluira la siguiente documentacien grafica:

tacacién, se

- QZQQ}]I‘S de situacion,

ubicacion del

gue recogera la

inmueble donde se encuentra la vivienda
objeto de tasacidn con respecto a las principales vias de

la poblacidn a escala suficientemente representativas.

~ Croguis de la vivienda, debidamente acotado y

con la distribucion y usos de la misma.

1.- IDERTIFICACION

1.1.- municipio
1.2.= Ubicacidn
1.3.~ Finca Registral

2.- LOCALIDAD Y ENTORNO

2.1.~ Tipc de nucleo

2.2.- Numero de habitantes

2.3.- Crecimiento de la poblacidn
z.4.- Delimitacion del entorno
2.5.- Rasgos urbanos del entorne

J.- CA RIST cio
3.1.- Descripcién y usos

3.2.~ Caracteristicas constructivas
3.3.~ Antigiedad

3.4.~ Situacion actual

RAC STIC VIVIEN,

4.-

4.1.- Tipologia de la vivienda

AéABADOS Pavimentcs | Paredes | Techos

carpint.
Interi

Vestibulo-Pasillec
Estar-Comedor
Dormitorios
cocina=-0ficio
Aseo y Banos
Solanas Terrazas

Carpinteria exterior:

Aislamientos:
Fort.

Armarios empotrados:

Ascensores: Humero Teléfono aut.:
Agua caliente:

Calefaccion:

MAire acondicionado:

Aparatos sanitarios y fontaneria:

Gas:

4,2.- Anexos a la vivienda
4.3.- Superficie
4.4.- Situacion actual

5.~ SITUACIDN URBANISTICA
6.- DOCUMENTACION LEGAL
5e adjuntara,

segin los Casos:

-~ calificacion definitiva (Viviendas

régimen de proteccion pudblica}.

acogidas a

- Contrato de arrendamiente {viviendas arrendadas).
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- Certificado final de obra {viviendas terminadas y na

utilizadas).

7.= CALCULC OFE VALORES UNITARIOS

7.1.- Valor de realizacion o de mercado
T.2.- Valor maximo legal de venta

7.3.=- Valer en renta

3.+~ VALORES DE TASACION

9.- QBSERVACIONES

i0.- DOCUMENTACION GRAFICA

Ambito de aplicacion

La presente normativa es de aplicacidn

obligatoria a la valoracidén de locales, en construccidén o

terminados, susceptibles de estar abiertos al piblico y
destinados al ejercicio da wuna actividad comercial,
economica y/o administrativa, siempre que los mismos

posean una planta con acceso directo a la calle o a traves

de un espacio de uso libre.

Descripcion del 1local y determinacion del valor de

tasacidn

Se cumplimentarin los epigrafes incluidos en el

anexo, con la amplitud gque reguiera la importancia del
local a tasar, de aeuerdo con las siguientes
instrucciones:

1.- IDENTIFICACION

Se consignaran los datos correspondientes a la

localizacién del local objeto de tasacidn.

Se indicardan c¢omo minimo 1los dataos
correspondientes al Registro de la Propiedad y al numero
reqistral de la finca o fincas gque aparezcan en la

escritura de propiedad del leocal cbjeto de tasacidn.

2.~ ENTORNG COMERCIAL PROXIMO

2.1.- pelimitacien

Se adjuntara a la tasacién un crogquis o plano
parcelario, a escala suficientemente representativa, en el
que de delimite el entorno comercial pProximo (en adelante
ECP} . El croquis debe
influencia comercial en la que se ubica el local.

plano o incluir la zona de

2.2.~ Rasgos urbanos

Se sehalaran sintéticamente los criterios que
han servide para elegir la delimitacidn del ECP, asi como

los rasgos urbanos de homogeneidad gque presenta el
interior del ECP delimitado. 5e seralaran las
caracteristicas gue &l tasador considere wmas adecuadas

para definir el nivel de renta.

2.3.- Tipificacion comercial

5e indicaran sucintamente los princ¢ipales rasgos
definitorios del del ECP, y en
especial el trafico peatcnal y de vehiculos y el grado de

atractivo comercial

ocupacidn de los locales.

En caso necesario se sefalaran sintéticamente
los trahnsportes piblicos existentas que den servicic al
ECP y las areas de la ciudad conectadas directamente con

el ECP.

3.—- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

3.1.- Descripcion y usos

Se describiran brevemente los usos

caracteristicos existentes en el edificio. .
3.2.- tigiedad

Se sefialara el numero de anos de antigiedad del
edificie contados a partir de la fecha de terminacidén de
los obras de construccidn, o de la iltima rehabilitacioén o
reforma importante. 5i no se cohociara con exactir*ud se

estimard de forma aproximada.

4 .- CARMCTERISTICAS DEL LOCAL

4.1.-~ Usg v destino actual

Se indicard si 21 local, en el moments de la

tasacion, se encuentra en bruto {estructura y acometidas

hasta el limite dzl iocal), o por el contrario se
encuentra instalado para una actividad comercial concreta,

en cuyo caso habrd de especificarse éata.

4.2.- Descripcicn
a} Crogquis: 5Se adjuntard croquis de la planta o
plantas del leocal comercial objeto de tasacidn.

b} Superficies y alturas libres del local: Se

entiende por superficie construida de cada local 1la

superficie definida por los cerramientos exteriores,
incluyendo el 100 % o el 50 % de la superficie de dstos,
segun se trate de cerramientos de fachada o de
cerramientous compartidos con otros edificios o locales.
Se entiende por superficie construida con
elementos comunes la suma de las superficies construidas
mias la parte proporcional que corresponda a los elementoes

comunes del edificio donde se ubican.

A efectos de tasacidén se tomara como superficie
la construida resultante de las mediciones realizadas,
salvo casos singulares gue tendran gque ser debidamente

justificados.



BOE nim. 184

Jueves 3 agosto 1989

24973

Por el tasador se comprobara ei las superficies
gue figuran en escritura coinciden con las reales. En
casc de divergencia justificara la adoptada & eféectos de
tasacion.

c) Longitud de fachadas: Se indicaran las
iocngitudes de fachada del local a la calle principal ¥
‘tuviera considerandose como calle

secundarias si 1las

principal la que tenga mayor valor comercial.
ubicacion y

d) Comentario critico de la

caracteristicas comerciales: Se analizaran brevemente las
caracteristicas comerciales del local y en especial las
de division la polivalencia para

la accesibilidad y facilidad de circulacion

posibilidades fisica,
otros usos,
interior y los desniveles y formas irregulares ‘que afecten
de alguna forma a su valer comercial.

4.3.- A dos ! io as onstructiv
ivalente

las

Sa especificaran principales unidades de

astos elementos entendiendo por tales los gque, habiends
sidc instalados para un usc comercial concreto, permitan,
a juicio del su utilizacion usos

tasador, para otros

comerciales.

S.— SITUACION URBANISTICA

Se determinara el grado de adecuacion de las

caracteristicas fisicas del local en relacion con la

normativa vigente.

caso de encontrarse el lecal comercial ocupado,

se indicars expresamente si el uso existente esta

autorizado por dicha normativa.

6.~ DOCUMENTACION LEGAL

Fn locales en construccion, rehabilitacion o
reforma se adjuntara fotocopia de la Licencia Municipal de

Obras o de la solicitud de la misma.

En el caso de que el local estuviera alguilado
se adjuntara fotocopia del contrato de arrendamiento y de

los recibos de las ultimas rentas.

En el supuestc de gue en el momento de efectuar

1a valoracién no fuera posible aportar alguno de los

documentos anteriores, esta circunstancia se hara constar
expresamente en el informe de tasacion condicionande la
validez de ésta a la existencia del documentc en cuestidn

y a su concordancia con las hipotesis de valeoracion.
7.— INPORMACION DE MERCADO
Se informara de los locales en venta o vendidos

ECP. En el

carencia de

recientemente en el casc de (Que Ssea

inexistente por oferta o transaccion

reciente, se indicaran los datos de otras zonas que tengan
unas caracteristicas y valores comerciales similares a las

del ECF.

Sse reseharan los precios reales unitarios

maximos y minimos, homogeneizados, asi como el precio
unitaric gque puede asignerse al local comercial gque &5

objeto de tasacion, en pesetas por m2 construido.

8.~ TASACION, CALCULO DE LGS VALORES UNITARIOS

Los critcerios para determinar los valores

unitarios seran:

- YALOR DE REALIZACION O DE MERCADO

- VALOR DE CAPITALIZACION ©DE LA RENTA (50lo
para locales alquilados}.-

A efectos da tasacien se tomara la superficie

determinada en el apartado 4.2.D0).

Para locales en construccién, el valor del local
en cada momento vendri determinade por la suma del wvalor
de mercado de la parte del suelo gue le corresponda y el
coste de construccidén -necesarioc para realizar la obra
ejecutada hasta la fecha de la tasacion, siempre gue esta
valor de tasacién del 1local

obra no desmererxca el

terminado.

Las locales incluidos en el ambito de aplicaciodn
de esta norma gue Se €ncuentren en situaciones singulares
por su estado de construccion, ocupaclén o usos, podrén

ser valcrados ademids con criterios diferentes e los

indicados, siempre gque se justifiquen debidamente.
6.1.- Yalor ge izacion o de cado

Se define como tal el valor gue tiene o puede

alcanzar el local Bupuesto libre de contratos de

arrendamiento o de cualquier carga que grave ¢ limite la
consideriandose las servidumbres

propiedad, nc y otras

atecciones que lo disminhuyan. El valor de realizacion de
un local en brute se estima coms producto del coste de
Reposicién {C} pér el coeficiente de mercado (K).

para locales instalados, el valor de realigacien
se determinara como suma del valar gue le corresponderia
los

que

como local en hbruto mas el coste de acabados,

instalaciones ¥y elementos constructivos tengan el

caracter de polivalentes recuperables, deducida su
depreciacién por antigiedad (fisica, funcional ¥y
econdmicaj .

B.1.1.- Coste de Reposicion (C

Se caicula de acuerde con la formula siguiente:

c=5+0Cc (1 ~d} x (1 +AIPC x T}
Siendo:

- 5 : Repercusion del suelo urbanizado
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- Cc : Coste de construccisn considerado como
el nececario para realizar la edificacion

expresado en pts./m2 construido.

En el caso de locales a rehabilitar el coste de
construccién vendra dado por la suma del coste definido

para locales terminados aplicade al estado antes de ia

rehabilitacién de los elementos gue se mantengan, nas el
presupuesto unitario de rehabilitacion.

-d: Coeficiente de depreciacion. Se
fijara en funcion de la antigiedad del
edificioc donde se ubica el local,
contada desde su censtruccion o desde
su ultima rehabilitacién o reforma
importante. {Para locales en
construccicn d = 0j.

-AIPC : Incremento del Indice de Precics al
Consume estimadco oficialmente para el

’ ano en curso.

- T3 Tiempo estimadc en afos para la

terminacidn de las obras desde el

momento de realizar la tasacidn {en el

caso de locales termipados T = O} .

B.1.2.- Coefjeiente de mercado

Se entiende por tal la relacidn existente entre
el precic de venta actual y normal estimado para un local
destinado a un use similar al que es objeto de la tasacisn
Y el coste de Reposicidn calculado.

Fara su determinacién se analizara la

informacion estadistica de 1los preciocs reales

homeogeneizados por metro cuadrado gque se dan en la zona.
Para homogeneizar los precios chtenides en la informacion

de mercade se tendran en cuenta las siguiesntes

circunstancias: tipo de superficie a gque se refiere la

informacidr {con o sin elamantes diferencia

entre 1los precios de

comunes;,

ofertas y los precios reales de

transacciones de compraventa, tipo de locales y cuantas

circunstancias se considere que tienen influencia decisiva
sobre e]l valor de los mismos.

8.2.~ Valor en Renta

Este wvalecr, que sdlo se calculara si el local

estd arrendado en el momento de la tasacidn, es el

obtenido al capitalizar la renta neta anual gue produce su

alquiler actual a un tipo igual o superior al 9 %. Seran

circunstancias que debersn ser tenidas en cuenta para la

determinacion del tipo: el riesgo, plazo de recuperacicn

y liguidez.

Este tipo sera revisado anualmente por la

Direccién General del Tesoro y Politica Financiera tomando

como criterios basicos la evolucién de los tipos de

interés de la Deuda Publica a largo plazo y el indice de

precios al consumo.

Se entender# por renta neta anual, a los efectos

de esta norma, la que resulte del uGltimo recibo. En el

cdmputo de la renta neta se incluirdn las mejaras y se

excluiran los consumos, cargas fiscales

del

En caso contrario, se considerara que su

Y gastos de

corunidad a carga inquiline demoustrables
documentalmente.

importe se eleva al 30 por 100 de la renta actual abonada.

2.- VALOR DE TASACION

5e tomara coma vailor final de tasacion el menor

de los calculados en el punto 8, nultiplicado por la
superficie determinada en el punto 4.2.b}.
10.~ OBSERVACIONES
Se resenaran agqueéllas tasador

gue el juzgque

oportunas para facilitar la comprension de la tasacién.

ANEX INSTRUCCION 3.1.

1.- ENTIFICACION
1.1.- Definicion
1.2.~ Ubicaciodn

1.3.- Finca Registral

2.~ ENTORNO COMERCIAL PROXIMQ

2.1.- Delimitacion

2.2.- Rasgos urbancs

2.3.- Tipificacion comercial
3.- CARACTERI§TICAS DEL EDIFICIO
J.1.~ Descripcicon y usos

3.2.- Antiguedad

4.- CARACTERISTICAS DEL LOCAL
4.1.- Uso y destino actual
4.2.= Descripcion

4.3.-

Acabados, instalaciones y elementos constructivos

pelivalentes recuperables.
5.- SITUACION URBANISTICA

6.— DOCUMENTACION LEGAL

- Locales en construccicon: Licencia Municipal de Obras.

= Locales arrendades: Contrato de arrendamiento.

7.- INFO CIDUON D CADO
8.- TASACION CAILCULO DE 10§ VALORES UNITARIOS

8.1.- valor de realirzacion o de mercada,

8.2.- Valor de renta.

9.- VAILOR DE TASACICON
i0.- OBSERVACIONES
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3.2.- Mﬂmmwwmﬂﬂm 2.5.- imitacion de to

1 C. P ] 9 OFICINAS, SIN RCCESQ
DIRE N . Se adjuntara a la tasacidén un croguis o plano

Ambito de aplicacidn

la presente normativa es de aplicacion
obligatoria a las tasaciones de locales, terminados o en
construccion, sin acceso directo a la calle o a espacio de

use libre, gue se destinen a alguna actividad economica,

profesional o administrativa.

También se tasarén par esta norma las cocheras o
plazas de aparcamiento y los cuartos trasteros, ademds de
todos

aplicacién otra instruccién.

aguellos otros Jlocales para loe gue nc sea de

Descripcisn del local ¥ determinacién del walor de

tasacidn.

Se cumplimentaran los epigrafes incluidos en el

anexo con la amplitud que regquiera la importancia del

lccal a tasar, de acuerdo con las siguientes
instrucciones:
1.~ IDENTIFICACION
S5e consignaran los datos relativos a 1la

lJocalizacion del local objeto de tasacian.

Se indicaran come minime los dates

correspondientes al Registro de la Propiedad y al numeroc
fincas gue aparezcan en la

registral de la finca o

escritura de propiedad del local objete de tasacion.

2.~ LOCALIDAD Y ENTORNO

Z.1.- Tibo de nucleo

5e jdentificara caso de no Eer capital de
provincia si es cabecera comarcal, si es un nuclec
satélite dependiente laboralmente de otro nucleo mas

importante o si es un pegquefio nicleo auténomo.

2.2.- Actividad dominan
Se jdentificara el tipo dominante de ocupacion

laboral de 1la gue dependa &l nucleoc: agricola,

industrial, minera, pesguera, turistica o maltiple.

2.3%.- Nupero de_ habitanies

Se indicara la poblacién de derecho segun el
Gltimo censo asi como si la de hecho es significativamente

diferente a la de derecho.

2.4.- Crecimiento de la poblacion
se senalara si la poblacion de derecho tiene

tendencia al crecimiento, es estable o decreciente.

parcelaric en 2l gue se represente el entorno del local a

tasar.

2.6, Sg0s U nos_del tor

Ei entorno proximo al edificio al gue pertenece

el local objeto de tasacion, condiciona el wvalor del
mismo, en cuanto a que en &1 deben ehcontrarse los
equipamientos bdsicos. Se considera como amplitud del
enctorno, el Area que Tresulte homogénea con el
emplazamiento del edificio.

La caracterizacion del entorno se centrara en

ios siguientes puntos:

- Significacidn: Se sehalarid la tipificacidn,
grado de consolidacion y desarrclle y caracterizacion del
entorno.

- Conservacion e a_ i aestruc H Se
indicara la infraestructura existente en el entorno, asi
como su grado de conservacidén.

~ Eguipamie municacjones: Brevemente se
indicaran los eguipamientos basicos gue definen el entorno
Yy cualitativamente las comunicaciones de éste con el resto

del area urbana e interurbana.

3.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIOQ
3.1.- Descripcid us

Se describira sinteticamente el edificio al que
pertenece el local o locales objeto de tasacién, en la gque

se refiere a tipologia {edificios aislados, entre
medianerias, etc.}, namerc de plantas, usos, servicios
gererales de gue disponga {ajardinamiento, aparcamiento,
etc.} .
3.2.- Caracteristic fa} ctiv

Se describiran las caracteristicas constructivas
del edificic, de acuerdo con su estructura, acabados,

equipamientus y gradc de conservacion.

3.2.- Antiguedad

Se sehalara el numero de anos de antigiiedad del
editicic contados a partir de la fecha de terminacion de
las obras de construccién, o de la ultima rehabilitacioén o
reforma importante. 5i no se conociera con exactitud se

estimara de forma aproximada.

3.4.- Situacidn actual

Se indicara si el local se halla en un edificio

terminado, en construccién o en rehabilitacidn, sefnalando
3i esta o ho acogido a algun tipo de proteccién publica y

definiendo la misma.
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4 .- CARACTERISTICAS DEL LOCAL

1.1.~ Usg v destino actual

Se jindicara si el leocal, en el mamento de la
tasacién, se encuentra en hruto
hasta el del

encuentra instalado para una actividad concreta,

{estructura y acometida

limite local), o por el contrario se
en cuyo

caso habra que especificar ésta.

4.2.- Descripcijcn
aj} Crogquis: Se adjuntara croquis de la planta

@ plantas del local objeto de tasacidn- En casa de
tratarse de una plaza de aparcamiento o trastero debera
adjuntarse un croquis de la planta donde éste se ubigue y

sefalarse su emplazamiento.
b} Superficie:
S5e entiende por superficie

- Superficie utiji:
util la del suelo del local cerrada por e] perimetro
definido por la cara interior de sus cerramientos con el
exterior o con otros locales de cualquier uso incluyendo
la mitad de la

exteriores de

suelo de los
del tales

superficie de espacios

usa privativo local, como

terrazas, balcones y excluyendo la superficie ocupada en
planta por cerramientos interiores, fijos o méviles, por
loa elementos estructurales verticales, y por las

canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior
a los 100 cm2.

. ~ Superficie construida: Se entiende por
superficie construida la superficie util definida, ain
excluir la superficie ocupada por los elementos interiores
mencionadas e incluyendo los cerramienteos exteriores al
100 % o al 50 % sequn se trate de cerramientos de fachada
© de cerramientos otros locales

compartidos con

respectivamente.

- Superficie construida cop_ elementos comunes:

Se entiende como tal la suma de la superficie construida
del local mas la parte proporcicnal que le corresponde en
los elementos comunes del edificio donde se ubica,

entendiéndose como tales aguéllos gque se tienen en cuenta
de edificabilidad,

salvo casos

a efectos de computo
singulares gue tendrian gque ser debidamente justificados.

En el caso de gque la superficie construida de
las terrazas superara el 10 ¥ de la construida del local,
el tasador podrd valorar con precios unitarios diferentes
la superficie de las terrazas y la superficie construida
con elementos comunes del local excluidos terrazas.

Por el tasador se comprobara si las superficies
que figuran en escritura coinciden con las reales. En
caso de divergencia justificara la adoptada a efectos de
tasacién.

sta io e

polivalentes recuperables.

4.3.- os ntos cons ctiv

$e indicaran los acabados, instalaciones o

elementos constructivos polivalentes recuperables,

entendiendo como tales los gue, habiendo sido instalados

para un uso concreto, permitan, a juicio del tasador, su

utilizacion para otros diferentes.

5.— SITUACION URBANISTICA

Se determinarda el grado de adecuacicon de, las

caracteristicas fisicas del local en relacién con la
normativa vigente.
faso de encontrarse el local ocupado, s5e

indicara expresamente =1 el uso existente estd autorizado

por dicha normativa.

§.= DOCUMENTACION LEGAL

En locales en construccidn, rehabilitacion o

reforma, se adjuntara fotocopia de la Licencia Municipal

de Obras o fotocopia de la solicitud.

En &l caso de gue el local estuviera alquilado,

se adjuntara ademas fotocopia de]l contrato de

arrendamiento y de los Ultimos recibos.

En el supuesto de gue en el momento de efectuar
la wvaloracion no fuera posible aportar Slguno de los
documentos anteriores, esta circunstancia se hara constar
expresamente en el informe de tasacidn condicionande la
validez de ésta a la existencia del documento en cuestidn

y a su -~ncordancia con las hipdtesis de valoracion.

T.—- INFORMACION DE MERCADO

Se informara de los locales en venta o vendidos

recientemente en el entorno. En el caso de gque esta

informacién sea inexistente, por carencia de oferta o
transaccion reciente, se indicaran los datos de otras
zonas gque tengan unas caracteristicas y valores

comerciales similares.

8.— TASACION. CALCULG DE LOS VALORES UNITARIOS

Los criterios para determinhar los valores
unitariocs seran:

-VALOR DE REALIZACION O DE MERCADO

-VALOR DE CAPITALIZACION DE LA RENTA (Solo para

locales algquilados}.

) A efectos de tasacidon se tomara la superficie
construida con elementos comunes. Las plantas o plazas de
funcidn

por el

garaje se trataran en de su capacidad de

aparcamiento valorandoss criterio del Valor de

Mercado.
Para locales en ceonstruccidn, el valor del local

en cada momentc vendra determinado por la suma del valotr
de mercado de la parte del suelo gue le corresponda y el

coste de censtruccidn necesario para realizar la obra

ejecutada hasta la fecha de la tasacidn, sienmpre que esta

obra no desmerezca &l valor de tasacidn del local

terminado.
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Los locales incluidos en el ambito de aplicacion
de esta norma gue se encuentren €n situaciones singulares
por su estado de construccidn, poypacidn o uses, podran

ser valerados ademas con criterios diferentes a los

indicados, siempre que se justifiquen debidamente.
g.1.- Valor de realigzacion o de mercado
Se define como tal,

el valor que tiene © puede

alcapzar en el mercado el local supuesto libre de
contratos de arrendamiento o de cualgquier otra carga gque
grave o limite la propiedad. El valor de realizacion de
un local en bruto se estima como producto del coste de

Repcsicidn (C) por el coeficiente de mercade {K;.

para locales instalados el valor de realizacion
se determinard como suma del valor gue le corresponderia

como 1local en bruto mas el caste de los acabados,
instalaciones y elementos constructivos gue tengan el
caracter de polivalentes recuperables, deducida su
depreciacién por antigihedad (fisica, funcional y
economica) .

B.1.1.- Coste de nggsigign (<)

Se calcula de acuerdo con la formula siguliente:

C=5+Ccx {1 -4d) x {1 +AIPC x T}

Siendo:
-~ 5 3 Repercusion del suelc urbanizade
- Ce : Ceste de construccién considerado como

el necesario para realizar la

edificacion expresado en ptas/m2

construido.

En el caso de locales a rehabilitar el coste de
construccion vendra dade por la suma del coste definido
para locales terrinados aplicade al estado antes de la

rehabilitacion de los elementos gue se Mmantengan, mas el
presupuesto unitaric de rehabilitacidén.

- d: Céeficiente de depreciacion: Se
fijara en funcion de la antigledad del
edificico donde se ubica el Jlocal,
contada desde su construccion o desde
su ultima rehabilitacidén ¢ reforma
impertante. {Para locales en
construccicén d = 0} .

-AIPC : Incremento del Indice de Precios al
consumo, estimade oficialmente para el
afno en curso.

-T: Tiempo estimado en afncs para la
terminacion de las cobras desde el
momento de realizar la tasacion. {En

el caso de locales terminados T = 0}.

El coste de construccion se vera afectado por 1a
reduccion correspondiente al coeficiente de depreciacion

{d) gue sera:

1e.- Casc de edificics antigihos ya ocupados y de
sélida construccicn para los gue pueda esperarse uha vida
ytil supericr a cien anos.
cinco afos de antigbedad se

- Con cero -3

dismipuira el coste estimado en un 10 por 100.

- con seis a cincuenta anos de antigiedad se
aplicara una reduccion adicional del 1 por 100 anual.

- Con cincuenta y uno a setenta y cinco anos se
aplicard una reduccion adicional a las anteriores del 0,5
por 100 anual.
mas de cinco anos no  Ee

- Con setenta Y

aplicaran nuevas reducciones.
primera

2¢.- Caso de edificios pendientes de

ccupacion:i

- Cagn cerc a cinco anos de antiguedad no se

procedera a dismipucion alguna en el coste.

- con mayor antiguedad y a partir de los seis
afos se aplicaran les coeficientes reductores sefalades
en el casc 1°.

3+ .- En casos debidamente razonados, podra
modificarse el coeficiente antes sehalado o calcularse la

depreciacién por otros procedimientos.

Respectc a las mejcras, sclo se tendrdn en
cuenta sSi suponen una Tevalorizacion apreciable para
cualguier posible comprador, y nc cuando respondan

solamente a la satisfaccion de una necesidad particular de

su actual propietario.

6.1.2.~ Coeficiente de mercado (K]

Se entiende por tal la relacion existente entre
el precic de venta actual y normal estimadoc para un local
destinado a un uso similar al gque es objeto de la tasacion

y el coste de Reposicién calculado.

Para su determinacién se analizara la

informacion estadistica de los precios reales

homogeneizados por Retro cuadrade gue se dan en la zona.
Para hcomogeneizar los precios obtenidos en lz informacion

de mercadc se tendran en cuenta las siguientes

circunstancias: tipo de superficie a gque se refiere la
informacicn (con © sSin elementos comunes), diferencia
entre lios precios de ofertas y los precios reales de

transacciones de compraventa, tipc de locales y cuantas
circunstarcias se considere que tienen influencia decisiva

sobre ¢l valor de los mismos.

§.2.- Yalor en renta
Este valor, gue solc se calculara si el local
estd arrendadc en el momente de la tasacion, es el

obtenido al capitalizar la renta neta anual gque produce Su

alguiler actual a un-‘tipec igual ¢ supericr al 7 %¥. Seran
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circunstancias que deberan ser tenidas en cuenta para la

determinacion del tipo: el riesgo, plazo de recuperacion

y liquidez.

Este tipo sera revisado anualmente por la
Direccidn General del Tesoro y Politica Financiera tomando
come Criterios basicos la evolucidn de los tipos de

interés de la Deuda Publica a largo plazo y el indice de

precios al consumo.

a logs efectos
En sl

Se entendera por renta neta anual,
de esta norma, la gque resulte del ultimo recibo.
computo de la renta neta se incluirdn las mejoras ¥y se
de

demostrableas

excluiran los consumos, cargas fiscales y gastos

del inguiline
En caso contrario, se considerara gque su

comunidad a cargo
documentalmente.

importe se eleva al 30 % de la renta anual abonada.

9.~ VALOR DE TASACION

Se tomara como valer final de tasacidn el menor
de los calculados en el numero 8 multiplicade por la
superficie determinada en al punts 4.2.b) como superficie

construida con aelamentos comunes.

10.- OBSERVACIONES
Se resenaran aquéllas gque juigue oportunas el
tasador para facilitar la comprensidén de la tasacidn.

NS ON

1.~ IDENTIPICACION
1.1.- Definicion
1.2.- Ubicacisn

1.3.- Finca Registral

2.- LOCALIDAD ¥ ENTORNO

2.1.-
2.2.~
2.3.-
2.4.~
2.5.~
2.6.-

3.- CARACTERISTICAS DEL EDIFICIO

Tipo de niclea

Actividad dominante

Numero de habjitantes
Crecimiento de la poblacion
Delimitacidén del entorno '
Rasgos urbanos del entorno

3.1.~ Descripcidn y usos

3.2,.- Caracteristicas constructivas
3.3.- Antigaedad

3.4.- situacién actual

4.- ST A
4.1.~ Uso y destino actual
4.2.- Descripcion

4.3.- Acabados, instalaciones y elamentos constructivos
polivalentes recuperables.

5.~ SITUACTON URBANISTICA .

6.- DOCUMENTACION LEGAL

- Locales en construccion: Licencia Municipal de Obras

- Locales arrendados: <Contrato de arrendamiento

7.~ INFOEMACIQQON DE MERCADD

8.~ TASACION, CALCULQ DE LGS VALORES UNITARIOS

4.1.- Valor de realizacidn o de mercado

8.2.- Valeor en renta

9.~ VAIOR DE TASACION

10.=-0BSERVACIONES

4.1.~_INSTRUCCION SOBRE VALORACION DF BIENES EN EL MERCADD

CARTO. — IN:

Ambito de aplicacién

La presente normativa es de aplicaciodn
obligatoria a 1la valoracién de fincas rusticas,
considerandoe coma tales las porciones de terreno
clasificados como no urbanizables, que se dedigquen o que

al
posibilitada

de
caracteristicas del

pueden dedicarse desarrollo una actividad

agropecuaria, por las

clima y suelo.

Las fincas forestales, segun se definen en el

articulo 17, apartados sequndo y terceroa, de la vigente

Ley y Reglamento de Montes, se tasaran de forma singular

la legislacisén limitatijva gue sobre

similares a

teniendo presente

ellas incide, si bien con criterios los

contenidas e la prasente Norma.

Descripcidn de la Finca Rustica y determinacidn del valor

de Tasacidn.

Se cumplimentaran leos epigrafes del Anexo,
la
tasar, de acuerdo con las siguientes instruccicnes:

<on

la amplitud que reguiera importancia de la finca a

1l.— IDENTIFICACION

1.1.- Ukigacion

Se indicara el término municipal en que se

asienta la finca, y provincia en que se encuadra.

En su casao, se hara mencidn de la ¢omarca

geografica en la que se halla enclavada, asi como la

designacion local de paraje.
1.2.- Hombre por el gue se gonoce

Se indicara el nombre el

Registrc de la Propiedad Yy agquel

con que figura en
por el que es conocida
habitualmente en la zona, caso de no coincidir con el

primero.
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1.31.- Linderos

S5e resefiaran los gue aparecen descritos en lia

inscripcion registral, o los reales si estan claramente

definidos.
1.4.- Superficie total

Se consignara la que conste en el Reqistro de la

Propiedad, resefiando la superficie real (medida o

estimada} si no existe sensible coincidencia entre ambos.
1.5.- Identificacien registral

S5e describiran 1los datos identificativos

{tomo/s, libro /s y nimero /sj.
2.- ENTORNO PROXIMO
Se considerard como entorno, el espacio de
adecuada amplitud en el dque se ubica la finca, con
caracteristicas homoygénesas, tantoc fisica como

estructurales, asi como analogos habitaos de explotacion, ¥y
dependencia de centros de aprovisionamiento y mercados.

2.1.- Tipificacién de las explotaciones del entorno

- Producciones agrarias predominantes.
- Dimensién media de las fincas.

2.2, ipamiento igios

Se caracterizaran los cxistentes gue permiten o

facilitan la explctacién agraria.

2.3.- Infraestructura

Se recogeran los datos gue hacen referencia al
entorno facilidad de
infraestructuras parte de la finca objeto de tasacion.

uso de tales

asi como a la

2.4.- Foblacidén ensida

Se comentaran las existentes en el area donde se

ubica la finca rustica.

Se wsefalard lo gque el tasador considere mas
adecuado para definir el nivel de renta.

3.— REGIMEN DE TEHENCIA

Se indicara si la explotacion es directa por el
propietario c no; en el primer casc se resefiara si es a

titulo individual, Entidad Agraria o Sociedad Mercantil:

en el segundo caso si es arrendamiento, aparceria, u otra
forwa, se sefalaran sus caracteristicas y duracion.
4.- DESCRIPCION DE LA FINBCA
4.1.- Clima y orografia -
Se indicaran 1los regimenes de pluviometria,

{emperatura y otros datos microclimdticos destacabies.

Se hara mencién a la altitud media y relieve.

4.2.- cterigticas icas

ge expresardn los factores
salinidad Y

Ep cuanto al suelo,

de textura, profundidad, pedregosidad,

pendiente, indicando las clases agrologicas.

4.3.- Masas de Cultivo

Los datos de este apartado haran referencia a la

alternativa seguida para las rotaciones de cultivos

herbiceos, asi como las caracteristicas de los cultivos

lefosos gue en ella existan (marco de plantacion, etc.},

senalandc la superficie aproximada de cada uno de ellas.

4.4.= Meijoras

Se indicara ei la finca es de secano mejorado,

de regadis, las plantaciones existentes, y otras mejoras

que puedan considerarse inseparables del precioc de la

tierra.
los esatadcs de

Especialmente se consignaran

conservacién, adecuacien y suficiencia.

5.- CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES EXISTENTES

Para su inclusién, habran de reunir los
siguientes requisitos:
- Su importancia economica no serda tal, que

deban tratarse eh la norma correspondiente a "Edificios en

construccion y terminados ligados a una explotacion

econamican,

~ Habran de tener el caracter de fijeza sobre el

terrenc.

- Tendran la consideracién de parte integrante

del funcionarmiento eccnomico de la explotacién.

Se describiran la distribucicon, superficies y

usos, asi como su polivalencia, caracteristicas

constructivas y antiguedad (s5i no se conociera con

exactitud se estimara de forma aproximada) a partir de su

construccion o dltima reforma impertante.

Se indicard =i las edifjcaciones en el momento
de la tasacidn estan en construccion o terminadas.

6.— DOCUMENTACION LEGAL

para los regadios con toma directa de aguas

fiuviales o con aguas subterraneas, en areas con
limitaciones legales por sobreexplotacion, se debera
adjuntar la pertinente concesién por parte del Organismo

de cuenca.

Para fincas en regimen de tenencia distinto a la

explotacién directa por la propiedad, se adjuntaran,

cuando existan, fotocopias de los contrates de

arrendamiento {(u otros } y del recibe de la ultima renta.
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En el supuesto de que en el momenta de efectuar

de los

no fuera posible aportar alguno

la wvalaraciodn
documentos anteriores, esta circunstancia se hara constar
éxpresamente en el informe de tasacion condicionando, en
su caso, la validez de ésta a la existencia del documento
en cuestion y a su concordancia con las hipdtesis de

valeoracion.

7.— INFORMACION DE MERCADO

Se describiran las caracteristicas de ia oferta

Y demanda en el entorno o comarca.

Se investigaran las transacciones recientes en
el entorno, de las que se tenga conocimiento, sobre fincas

de caracteristicas semejantes a la gque es cbleto de
tasacion; en el caso que en dicho entornoc no sea posible

obtener informacién por la inexistencia de oaoferta o

transacciones, se analizaran las correspondientes a la

comarca, u otras de caracteristicas similares.

8.- TASACION, CALCULO DE LOS VALORES UNITARIOS
Los criterios para determinar los valores seran:

- VALOR DE REALIZACION Q DE MERCADO
- VALOR DE CAPITALIZACION DE LA RENTA

8.1.- valor de reajijizzcidén o de mercado

tal el que
conseguirse en el mercado por la venta de finca cbjeto de

Se define como precio puede

tasacidn, supuesta libre de agrendamiento o aparceria pero
considerandose las servidumbres y aguellas afecciones que

la disminuyan, y lograda dicha venta en un periodo
razonakle de tiempo.

Se estimara multiplicando las superficies
correspendientes por los valores unitarios por Ha., de

acuerdoc con la informacién de mercado, para las distintas

clases de tilerra, sagun situaciones netamente

diferenciadas referentes a caracteristicas agroldgicas,
masas de cultivo y mejeoras incorporadas e inseparables de
la misma.

Al valor asi obtenideo se anadiran, en su caso,
las meijoras gque no estuviesen incluidas en los valores

unitarios considerados antericrmenta.

8.2.- Valor de capjtalizacion de la renta

Se consideran dos supuestos:

- 5i la finca esta explotada directamente por la
propiedad.

Para la determinacidn de la renta imputable a la
finca en su explotacicn normal, se precedea al anadlisis

técnico-economice de la misma.

Los resultados de la explotacién de la finca se

determinan a partir de los ratios medios habituales

obtenidos en explotaciones similares por wunidad de

supetficie, con las correcciones que procedan en funeion

de las circunstancias especificas de la explotacidn de que

se trate. En el caso de disponer de datos contables

contrastados, los resultados se cifraran como media

aritmetica de los beneficics de la cuenta de explctacidn

de los tres ultimes afiog, determinadeos como diferencia

entre ingreses y costes; se computaran los primeros coma

procedantes de 1a venta de productos agricelas y

pecuarios, reducidos a la anualidad eguivalente los de
venta periddica superior a la anual y los extraordinarios
por venta de equipos o ganado de dasecha; se consideraran
coms costes los normales de explatacion, las anualidades

de periadicidad superior, como

equipo o
amortizaciones de las mejoras computadas correctamente.

egquivalentes a pagos

sucede con la caompra de ganada, y las

pel resultado asi obtenido se asignarda a la
tierra, por unidad de cada tipe de superficies, la parte
que le corresponda, lo que tendrd, a efectos de esta

Norma, la consideracign de "ranta imputable a la tierra®.

Se define como valor de capitalizacidén de 1la

renta, la estimacion del precio que un empresaric medie
estaria dispuesto a pagar al contado por la adquisicion de

la finca, en funcidn de sus expectativas de rendimientao

derivadas de la explotacidn de la misma.

Ze calcula capitalizando la renta imputable 2 la

finca.

La tasa de capitalizacién se fijara en funcion

de la tipologia de la finca de que se trate y de la

rentabilidad media de las fincas de similares

caracteristicas de la zeona.

- 5i la finca esta arrendada en @) momento de la

tasacion.

Se capitalizara la renta anual que resulte del
altimo pago, considerada comc perpetus, y el tipo de
interés sera igual o supericr al 2 %. Seran

circunstancias que deberan ser tenidas en cuenca para la
determinacion del tipa: el riesgo, plazo de recuperacidn

v liquidez.

anualmente
Folitica

Este tipo sera revisade por la

pireccién General del
tomando como criterios basicos la ewvolucidn de las tipos

de interés de la Deuda Piblica a largo plazo ¥ el indice

Tesaro Yy Financiera

de precios al consumo.

9.~ VALOR DE TASACION
Se tomard como walor final de tasacidn el mencr

de los calculados en el punto 8.

10.- OBSERVACIONES

S5e resenaran aquéllas gque Jjuzgue oportuno el

tasador para facilitar la comprension de la tasacion.
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DOCUMENTACION GRAFICA

Como anexes al certificado de tasacion, se

incluira la siguiente documentacidn grafica:

- ogu i = gituagién: Se adjuntara un croguis
en que se indique claramente la situacién de la finca en
relacion a nucleos préximos, haciendo figurar redes viales
notables =

de riego,

de cualquier tipo, accidentes geograficos

infraestructuras permanentes {canales lineas
eléctricas, etc.}, asi como agquellos detalles gus permitan
localizar y acceder hasta la finca objeto de tasacion.

- Cr i e ipca: Recogerd los linderos,
masas de cultivo, viales, y situacion de las edificaciones

productivas, asi como otros aspectos definitorios.

ANEXO A  INSTRUCCION £.1.

DESCRIPCION DE LA FINCA RUSTICA Y DETERMINACION DEL VALOR
DE TASACION.

1.- EN' c

1.1.~ Ubicacion

1.2.—- Nombre por el gue &e conoce
1.3.- Linderos

1.4.- Supeficie total

1.5.- Identificacién registral
2.- ENTORENQ

2.1,- Tipificacion de las explotaciones del entorno
2.2.- Eguipamiente y servicios

2.3.~
2.4.- Poblacidn y densidad

Infraestructura

3.- REGIMEN DE TENENCIA

4.- SCRI ON

4.1.- Clima y orografia

4.2.- Caracteristicas agroldgicas
4.3.~ Masas de cultivo

4.4.- Mejoras

5.- GARACT STICAS S ED CAC ES _EXT NT
6.- it} ACION

- Concesion del organismo de cuenca.

- cContrato de arrendamiento.

7.- INFQ CION D RC,

8.- TASACTON

6.1.- valor de realizacion o de mercado

g.z.- Valeor de papitalizacién de la renta

9.,- VYA DE SACIO

10.- OBSERVACIONES

CUM CION G CA

Ambito de aplicacién

La presente normativa es de aplicacion
obligatoria a la valoracion de los terrenos clasificados
comc urbanos, urbanizables ¥y los no incluidos en el Ambito
de aplicacien de las normas para valoracién de fincas
rusticas y terrencs y edificios ligados a una explotacion

econdmica.

Los conceptos de urbano y urbanizable, asi como
los demas gue en la presente instruccién se incluyen son
definidos en la Ley del Suelo Y
urbana 1971975, de 2 de mayo Yy disposiciones

que la desarrollan.

los sobre Régimen

rdenacien

Descripcién del terrenc Yy determinacidén del valer de

tasacion.

Se cumplimentaran los eplgrafes del anexo con 1a
amplitud gque requiera la importancia del terrenc a tasar,

de acuerdo con las siguientes instrucciones:

1.- IDENTIFICACION

Se consignaran los datos correspondientes a la
localizacion del terrenc objeto de tasacidn.

Se indicaran como wminimo los datos
correspondientes al Registro de la Propiedad y el numero
registral de la finca o© fincas gue aparezcan en la

escritura del terrenc cbjeto de tasacién.

-

2.- LOCALIDAD Y ENTORNO

2.1.- Tipo de nucleo

se identificara caso de no ser capital de
provincia si es cabecera comarcal, si es un nucleo
satélite dependiente laboralmente de otro nicleo mas

importante o si es umn pequeno nacleo autdnomo.

2.2.- Actividad dominante

Se identificara el tipo dominante de ocupacion
ijaborai de ia que dependa el nucleo: agricola, industrial,
minera,

pesquera, turistica e miltiple.

2.3.- Numero de habitantes
Se indicara la poblacion de derecho segun el

de

significativamente diferente a la de derechc.

dgitimo cenko, asl come Si la hecho es
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2.4.- Crecimiento de la poblacion

Se sehalara si la poblacién de derecho tiene

tendencja al crecimiento, es estable o decreciente.

2.5.~- Delimitacion del entoyno

Se adjuntara a la tasacion un croguis o plano
parcelarioc a escala suficientemente representativa en el

que se delimite el entorno del terreno a tasar.

2.6.- 8 anes de nLgrng

El entcrno préximo al terreno condicicna su
valor en cuante gue en &1 deben encontrarse los
egquipamientcs precisos para satisfaccion de primeras
necesidades, transportes que permitan la comunicacién con
zonas en las gue se asientan los centros de trabajo,
comercio especiallzado, etc.

2.7.~ Analisis elemental scbre desaryplla, congolidacicn,
antigiedad v _renovacidn

Desarrello: Se lndicard si el desarrollo donde
se encuentra el terrenc esta en la actualidad terminado, o
falta por teminar y, en este caso, si 1la evolucidn de los
qltimes afos ha sido de tipo rapido o lento.

La consolidacidn: Se indicara brevemente el
grado existente de edificacisén consolidada en relacicn a
la maxima admisible por las ordenanzas vigentes.

Antigiedad y renovacicn: Se senalara 1la

antigiedad caracteristica del entornc Y el grado de
renovacidén experimentado recientemente.

2.8.- Ipfraestructura

Se indicarad las existentes en el entorno asi
come Eu grado de conservacién e idoneidad.

2.9.- i jentos cpmupicacione

Se indicaran los existentes dentro del entorno

{comercial, escolar, ludico, etc.}.
Se indicaran cualitativamente las

comunicaciones, asi como los transpertes publicos

existentes.

3.- STTUACION URBANISTICA

1.1.- Clasificacion urbanistica

Se indicara la clase que corresponde al terreno

objeto de tasacion, urbano, urbanizable o no urbanizable.
3.2.- Estado lapnteamiento
se indicara la tipologia del planteamiento gue

afecta al terrenc okjeto de tasacion {plan general, plan

parcial, estudic de detalle proyecto de urbanizacion,

programa de actuacién urbanistica, plan especial, normas
complementarias ¥ subsidiarias del planteamiento ¥
delimitacien del suelo urbano}, asl como ia fase de
aprobacion en la gue se encuentra, plLazos Y planteamientos
ulterior necesario.

31.3.~ Gestion urbanistica

-1200_UrBbdllaazo==

se seralaran los datos relativos a ia eﬁecucién
del planteamiento urbanistico: Sujeto (Administracion del
Estado Entidades Autcncras, Entidades Locales,
particulares, etc.}, modalidad de gestion y sistenma de

actuacién (compensacicn, cooperacisgn o expropiacion}.

Asi mismo se indicara la fase de desarrollo y
cumplimiento de plazos de ejecucion de planeanmienta,
estado de las obras e inversiones precisas para su

terminacion.
4 .- CARACTERISTICAS URBANISTICAS
4.1.- Superficie
Se consignaran las superficies reales y la que
figure en escrituras. A efectos de tasacion se
consideraria la menor, excepto en aquellos casos en que

esté justificado adoptar la mayor u otra diferente.

4.2.- Ccalificacién urbanistica ¥ edificabilidad

Se indicaran los usos autorizados y prohibidos.
el aprovechamiento medio & edificabilidad neta, alturas
permitidas, retranqueos, cargas urbanisticas Y cesiones,

densidad y otras limitaciones.

Se indicara asimismo la superficie realmente

construible.

5,= INFORMACION DE MERCADO

se describiran las caracteristicas de la oferta

y demanda en el entorno.

Se realizard una ipvestigacién de los precios
alcanzados por los terrenos én transécciones recientes de
las gue se tenga conocimiento en la zona, teniendo en
cuenta sus caracteristicas de emplazamiente ¥y

calificacion.

para la investigacion, se tendra en cuenta el

siguiente orden de preferencias:

a) Terrenos del misme entorno y que tengan la

misma calificacion y uso.

b} Terrencs de otras arecas de caracteristicas

similares que tengan la misma calificacicon y uso.

como conclusion se determinard el precio

unitaric de mercado para el uso gque se& tasa.
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6.~ VALOR DE TASACION

Se corsideraran tres niveles a efectos de

tasacion:

- Hivel I.- Se incluye los terrenos gque tienen

derechc al aprovechamiento urbanistice por tener
terminadas las obras de urbanizacién necesarias para su
consideracien como sclar o suelo industrial y en los gue

no exista impedimento para su utilizacion.

Se tasaran por el criteric de valor de mercadc,

definide como precic al contado més prebable gque un
comprador medio estaria dispuesto a pagar por el mismo en
el mercadc libre, habida cuenta de sus circunstancias

{estudios ‘de detalle,

su utilizacien

{fisicas, y agquellas urbanisticas

plancs especiales, etc) que no impidan

inmediata.

Este valor me calcula a partir del precic del

mercado obtenide para un determinado wuso en 1la

investigacién realizada, sagun £us especiales

caracteristicas y la coyuntura del mercade.

- Nivel II.- Se incluyen los terrenos gque en &l
procesc de gestidn urbanistica hayan obtenido todas las
aprobaciones necesarias para tener dereche a urbanizar,
Y por del
urbanigtico, quedando exclusivamente a falta de ejecucidn

1o tanto, a la consclidacidén proceso

total o parcial de la urbanizacidn segun el proyecto.

Se +tasaran por el criterioc de valer de

realizacion o de mercado, correspondiente al uso

determinado,definido en el Nivel I., deducido el coste de
plan

las normag del

deducido el coste de la

su  urbanizacién con  arreglo &

correspondiente o, en su defecto,

conversidn del terrano en solar.

- Nivel III.- Se i;cluyen los terrencs gque en el
proceso de gestién urbanistica no hayan llegado al minimo
definido en el Mivel II., cualquiera que sea la fase de
desarrcollo en gue se encuentra.

Se tasaran por el criterio de valor de
realizacién o de mercado definido en la instruccién para
la valcracién de fincas Tisticas o de terrenos ligades a

una explotacién econdmica.

Z.1.~ Tipo de nuclec
2.2.- Actividad dominante
Z.3.- Numero de habitantes

2.4.- Crecimiente de la poblacicn

2.5.~ Delimitacicn del entorno

2.6.- Rasgos urbanos del entorne

2.7.- Analisis elemental scbre desarrollo, consclidacion,
antigioedad y renovacion.

2,8,= Infraestructuras

2.9.- Egquipamientcs y comunicaciones

3, - TUACIQN UR] 5 A

3.1.- Clasificacion urbanistica

3.2.- Estado del planteamiento

3.3.- Gestion urbanistica

CTERIS 5 N C

4.1.- Superficie
4.2.- calificacicn urbanistica y edificabilidad

5.- MF C. C.

6.~ VALOR DE TAS ON

MINISTERIO
DE EDUCACION Y CIENCIA

CORRECCION de errores dei Real Decreto 895/198%, de
14 de ulic. por of que se regula ku provision de pucstos de
trabajo en Centros puablicos de Preescolar, Educacidn Gene-
raf Bdsica v Educacidn Especial.

18636

Advertidos errores en ¢l texto del mencionado Real Decreto.
pblicado en ¢! «Bolctin Oficial dei Estado» namero 172, de fecha 20 de

juhio de 1989, se transcriben 2 continuacion las oportunas rectificacio-
nes:

Pagina 23151, primera columna, arl. 20. donde dice: «..con referen-
cia a esos Profesores, se dispone..». debe decir: «..con referencia a ¢s1o0s
Profesores. se dispone..».

Pagina 23152. primera columna. art. 42. donde dice: «..cuando a
atguno de los solicitantes le falten menos de diez ahos para..». debe
decir «...cuando a alguno de los sohicitantcs lc falte menos de diez afios

ra...m.

Pagina 23152, scgunda columna, art. 42. donde dice: «...no se podra
participar en concurso de traslado hasia transcurridos...». debe decir: «..
no s¢ podra participar en concurso de trastados hasta transcurvides...

Pagina 23153, primera colunina, iransitoria undécima, dltimas lineas
de! primer parrafo, donde dice! «..por ia aphcacion del baremo
establcoido on los articulos 21 v 23 del presente Real Decreton. debe
decir: «..por la aplicacidn dcl baremo establecido en los articulos 21 v

22 del presenie Real Decretos.

ORDEN de 21 de julio de 1989 por la gue se desarrolla of
Reat Decreto 94371986, de 9 de mayo. modificado por ef
Real Decreto S57/1988. de 3 de junio, sobre Procediniicnias
para el ingreso en Cenlros wnversiarios, d cfecros de su
aplicacidn a fos ahemnos con estudios extranjeros cenvid-
dabiles ;

18637

La Osden de 8 de jukio de 1988 («Boletin Oficial del Estadon del 12}
procedic a regular las prucbas de aptitud para el acceso a fos Centros
universitarios de los alumnos con estudios extranjeros convalidabics,
partiendo del respeto a las peculiaridades propias dc estos estudios vy de
fa necesaria adecuacion de aquéilas al régimen establecido con cardcter
gencral. A tal fin la citada disposicion estabiece dos opciones a glegir por
¢l alumna. opcion de «Cienciase y opcion de «Ciencias Sociales-
Humanidades», cuvas matertas que la inicgran coinciden, respecliva-
menie. con las que componen as opciones A v B v las opciones CrD
del régimen general; asimisnio precepiia que la superacion de €s1as



