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Nueve. Determinar la cuantia maxima de los riesgos que
pueden asumirse en cada operacién en relacién con el Tiesgo
total de la misma. )

Diez. Determinar los porcentajes de riesgo por operaciones
de reafianzamiento, que deberan computarse a los efectos de cal-
cular e] limite do la deuda garantizable por las Sociedades de
Garantia Reciproca que suscriban la operacion en origen.

Once. Fijar las condiciones del Fondo de Reserva para rea-
fianzamiento que deberan constituir las Sociedades de Garantia
Reciproca que realicen estas operaciones. para hacer frente,
en su caso, a los pagos derivados de las garantias otorgadas.

DISPOSICION FINAL

Se faculta al Ministerio de Economia y Comercio para dictar
las normas necesarias para la aplicacién y desarrollo de lo
previsto en el presente Real Decreto.

Dado en Madrid a dieciocho de junio de mil novecientos
ochenta y dos.

JUAN CARLOS R.

El Ministro de Economia y Comercio,
JUAN ANTONIO GARCIA DIEZ

REAL DECRETO 1696/1962, de 9 de julio, por el
que se prorroga la suspensién parcial de los dere-
chos arancelarios de normal aplicacion.

19135

El Real Decreto setecientos sesenta y cuatro/mil novecientos
ochenta, de dieciocho de abril, dispuso la suspensién parcial de
los derechos arancelarios de normal aplicacién, por razones de
la coyuntura econémica. Por subsistir las razones y circunstan-
cias que motivaron dicha suspensién, resulta aconsejable su
proérroga haciendo uso a tal efecto de la facultad conferida al
Gobierno en el articulo sexto, apartado dos, de la vigente Ley
Arancelaria. } :

En su virtud, a propuesta del Ministro de Economia y Co-
mercio, previa aprobacién del Consejo de Ministros, en su reu-
nion del dia nueve de julio de mil novecientos ochenta y dos,

DISPONGO:

Articulo Unico.—En el periodo comprendido entre los dias
veintisiete de julio y veintiséis de octubre de mil novecientos
ochenta y dos, ambos inclusive, seguira vigente la suspensién
parcial de los derechos arancelarios de normel aplicacién esta-
blecida por el Real Decreto sesenta y cuatro/mil novecientos
ochenta, de dieciocho de abril.

Dado en Madrid a nueve de julio de mil novecientos ochents
y dos..

- JUAN CARLOS R.

El Ministro de Economia y Comeércio,
JUAN ANTONIO GARCIA DIEZ

ORDEN de 14 de junio de 1982 sobre condicicnes
de valoracién de los bienes admitidos en garantia
en el mercado hipotecario.
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Ilustrisimo sefor:

El articulo 37, 4, del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo,
autorize al Ministerio de Economia y Comercio para dictar una
instruccién en la que consten las distintas normativas concretas
gque han de seguirse en la tasacién de las agrupaciones o tipos
de bienes admitidos en garantfa de titulos hipotecarios.

La promulgacién de normas objetivas de tasacién surge de Ia
necesidad de conseguir valores similares para los bienes hipo-
tecables afectos al mercado hipotecario, con independencia
de la Entidad que realice la tasacién, de forma que se garantice
que los préstamos hipotecarios posean un respaldo real conocido
y se proporcione seguridad a los adquirentes de los tftulos hipo-
tecarios. .

En su virtud, este Ministerio ha tenido & bien disponer:

Primero.—1. La presente normativa seri de aplicacién obli-
gada en la tasacién de los bienes que vayan a constituirse en
garantia hipotecaria de préstamos que formen parte de la car-
tera de cobertura de las cédulas y bonos hipotecarios emitidos
ypor las Entidades financieras a que se refiere el articulo 2.° 1,
del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo.

2. Sera igualmente obligatoria en la tasacién de los bienes
que garanticen las emisiones de titulos de renta fija con garan-
tia hipotecaria de los promotores, constructores y Sociedades
de arrendamiento financiero & que hace referencia el articu-
lo 2.9, 2, del citado Real Decreto.

Segundo.—1. La tasacién de los bienes inmuebles- por natu-
raleza que no estén excluidos del mercado hipotecario por el
articulo 31 del Real Decreto 685/1982 se clasifican., a efectos
de la aplicacién de normas de tasacién homogéneas, en los si-
guientes grupos:

1.1. Edificios terminados y fructiferos.
1]

Viviendas.

Locales de negocio.
Locales comerciales.
Locales de oficinas.

Alojamientos hoteleros. . .
Naves comerciales, industriales y de almacenamlento./

1. Solares.

II.1.
I1.2.

Solares no industriales.
Solares industriales.

III. Fincas rusticas.

2. En el caso de bienes cuya definicién no se ajuste a los
grupos anteriormente enumerados, la valoracién podra hacerse
de forma singular, si bien con criterios similares a los conte-
nidos en la presente normativa.

3. Cuando se tasen inmuebles compuestos de departamentos
destinados a diversos usos, se procedera a valorar cada uno de
ellos conforme a la normativa correspondiente a su grupo, obte-
niéndose el valor total del inmueble como suma de los estimados
para los departamentos que lo integran.

Tercero.—1. La recogida de las caracteristicas basicas, juri-
dicas, fisicas y técnicas definitorias del bien que se incluyen
en la primera parte del informe de tasacién se realizari4 por la
cumplimentacién de los anexos T que figuran en la instruccién
de condiciones de valoracién de cada grupo de bienes.

2. La segunda parte del informe, constituida por el conjunto
de calculos tdenico-econémicas condncentes a determinar el va-
lor de tasaci6n. se realizar4 por la cumplimentacién de los
anexos II que figuran en la instruccién de condiciones de valo-
racién para cada grupo de bienes, teniendo en cu=snta las si-
guientes condiciones:

- a) El célculo del valor, de realizacién representa la valora-
cion del criterio probado de mercado, a que hace referencia
el articulo 35, d), del Real Decreto 685/1982, de 17 de marzo.
Asimismo, las referencias a valores de explotacién se identifi-
caran con el criterio del valor en renta.

b) En el caso.de que en un mismo bien existan partes con
‘criterios de valoracién distintos, se aplicar4 a cada una la que
corresponda, y para calcular el valor total se integrara el valor
de todas. :

3. El informe de tasacién irad fechado y firmado el dia de
su realizacién.

Cuarto.—Las normas generales de tasacién para cada uno
de los grupos de bienes hipotecables a que se refiere el nume-
ro 2.° de la presente Orden, y que se resefian en la instruc-
cién que se acompafia a la misma, corresponden a una seleccién
de los criterios que se consignan en el articulo ,35 del Real
Decreto citado, ajustada a las caracteristicas especiales de
aquellos grupos de bienes.

Quinto.—Los bienes sobre los que estén constituidas las ga-
rantias hipotecarias de la cartera de préstamos que mantienen
las Entidades financieras para que sirvan de cobertura para la
emisién de los titulos hipotecarios deberan estar valorados con
criterios similares a los que se configuran para cada grupo de
bienes en la presente instruccién. Asimismo, los créditos de co-
bertura deberan éstar identificados separadamente del conjunto
de la cartera de créditos a’los efectos del efectivo control del
volumen y garantia de las emisiones. .

Sexto.—La presente Orden entrari en vigor el dia de su pu-
blicacién en el «Boletin Oficial del Estados. :

Lo que digo a V. L
Madrid, 14 de junio de 1982

GARCIA DIEZ
Ilmo. Sr. Subsecretario de Economia.

INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES
EN EL MERCADO HIPOTECARIO

L1. EDIFICIOS TERMINADOS Y FRUCTIFEROS
L11. -VIVIENDAS

1. AMBITO DE APLICACION

.La presente normativa es de aplicacién a la valoracién de
viviendas o inmuebles destinados a viviendas de cualquier tipo.
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Los garajes y .anexos vinculados a las viviendas seran tam-
bién tasados con arreglo a esta normativa., -

2. DESCRIPCION DE LA GARANTIA

Se cumplimentaran los estados que se incluyen ‘como anexo
numero 1, de acuerdo con las siguientes instrucciones:

0. lIdentificacién de la garantia.

"a) Clase de garantia.—Se indicaré si se trata de un inmue-
ble compieto, -un departamento o una vivienda unifamiliar.

-b) Ubicacion.—Se indicara la localidad, término municipal
al que pertenece, partido judicial del que depende y provincia
en que se encuadra, Igualmenie se indicara la calle o lugar
donde se situa, ntmero del inmueble y, en su caso, piso y
siglas identificativas. }

¢} Croquis de situacién.—En hoja adjunta’ se -incluira un
croquis de situacién con suficientes referencias para identificar
perfectamente la garantia. '

1. Localidad.

La localidad, como priiner factor influyente en la determi-
nacién del valor, sera caracterizada a través de. los siguientes
rasgos fundamentales: -

a) " Tipo de nucleo.—Se identificara, caso de mo ser capital
de provincia, si es cabecera comarcal, sl es un nucleo satélite
dependiente laboralmente de otro nucleo més importante o si
es un pequefio nicleo auténomo, en cuanto a ocupacion laboral
se refiere. T

b) Comunicaciones.—Se resefiaran los medios de transporte
publico que permitan el acceso a la localidad y, en todo caso,
el tipo y estado de la carretera que hasta ella accede. .

c) Poblacion.—Se indicarda su poblaciéon de derecho segan
el ultimo censo, asi como si la poblacién de hecho es signifi-
cativamente diferente de la de derecho y, finalmente, se sefia-
larad si la poblacién de derecho tiene tendencia al crecimiento,
es estable o es decreciente.

" d) .Actividad dominante.—Se identificara el tipo dominante
de ocupaciéon laboral de la que depende el nucleo: Multiple,
comercial, industrial, minera, agraria, pesquera-y turistica.

e) Censo de viviendas. . : . )

f) Observaciones.—El tasador hara4 constar cuantas obser-
vaciones estime oportunas para una mejor caracterizaciéon de
la localidad. En el caso de pequefios nticleos advertira sobre el
grado de conservacién y habitabilidad de la generalidad de
la vivienda. En caso de localidades turisticas, indicara e qué
nivel llega a situarse la poblacién total, incluida la flotante,
en relacion a la poblacion de hecho, en los periodos de maxima
afluencia. ’

2. Entorno.

El entorno proximo a la vivienda condiciona. su valor en
cuanto que en ¢l deben encontrarse los equipamientos precisos
para satisfaccion de primeras necesidades, transportes que per-
mitan la comunicacién con zonas en las que se asientan los
centros de trabajo y comercio especializado, etc. Se considera
como amplitud del entorno la abarcada por un radio maximo
de unos 500 metros, debiendo considerarse solamente. aquella
parte que resulta homogénea con el emplazamiento de la vi-
vienda. . . ’ ’

La caracterizacion del entorno se centrara en los siguientes
puntos: .

a) Tipificacién.
a-1) Tipo:

— Urbano: Cuando el inmueble se sitlie en un &rea unida,
sin solucién- de continuidad, con el casco del nucleo.
" — Suburbano: Cuando el inmueble, aislado o formando parte
de un poligono, se encuenire separado del casco por espacios
sin edificar.

— Rural: Cuando esté el inmueble en &rea no urbanizada.

a-2}) Consolidacion:
. Se refiere al grado existente de edificacion. Los porcentajes
se entenderan referidos a los maximos admisibles por las Orde-
nanzas vigentes. )

a-3) Desarrollo:

~— Terminado: Cuando se ha cubierto mas del 90 por 100 del
area edificable. ‘ .

— Rapido: Cuando en_diez afios se ha construido, al menos,
el 50 por 100 del area edificable.

— Medios: Cuando en diez afios se ha construido entre el
25 y ol 50 por 100 del area edificable.

— Lento: Cuando en diez afios se ha construido menos del
25 por 100 del area edificable,

a-4) Caracterizacion:

— Residencial: Mas del 60 por 100 se ocupa por inmuebles
destinados a viviendas.

— Negocios y comercial: Més del 40 por 100 se ocupa por
inmuebles destinados a oficinas, grandes almacenes, hoteles u
¢tro uso comercial. :

— Industrial: Méas del 50 por 100 se ocupa por naves indus-
triales.

* — Rural: El entorno.no estd urbanizado y se dedica primor-
dialmente a este uso. '

a-5) Uso principal de las viviendas.—Se indicaréa si. la mayo-
ria se dedican a primera o segunda residencia.

a-8), a-7, a-8)' y a-9) Los apartados de estos puntos quedan
suficientemente explicitados en el cuadro general, sin mas que
decir que todos ellos se refieren a las edificaciones de! entorno.

b) - Infraestructuras.

Al igual que en el caso anterior, ‘el cuadro general es sufi~
cientemente explicito al respecto. ' ’

©) Equipamiento y comunicaciones.
c-1) Comercial:

— De todo tipo: Cuando en el entorno proximo pueden ser
adquiridos practicamente todo tipo.de articilos.

— Limitado: Cuando en dicho entorno los establecimienfos
comerciales se dedican fundamentalmente a la venta de articu-
los de primera necesidad. :

— Escaso: Cuando no es posible adquirir en el entorno la
totalidad de los articulos habituales de primera necesidad o el
numero de establecimientos es pequefio y escasamente surtido.

c-2) Escolar:

— Suficiente: Si existen Centros de primera y segunda ense-
fianza con numero de plazas proporcionado a la poblacién del
entorno. . S .

— Escaso: Cuando el numero de plazas existentes es insu-
ficientl‘.\? ohse limita a alguna etapa de la ensefianza escolar.

-~ No hay.

c-3) Plazas’'de aparcamiento:

— Suficiente: Cuando el espacio para aparcar vehiculos,
bien sea a cubierto bien en la calle, sea proporcionado & la
poblacién del entorno.

~— Escaso: Cuando dicho espacio-es insuficiente,

c-4) Comunicaciones:

— Abundante: Cuando la conexion con el centro de nucleos
puede hacerse por diversos servicios puiblicos con cadencias no
inferiores a tres a cuatro viajes por hora.

— Limitado: Cuando la cadencia de los servicios sea superior
o se limite a un solo tipo de servicio publico.

— No hay. . .

c-5) Asistencia médica;

— Suficiente: Cuando en el entorno definido existan ambu-
latorios de la Seguridad Social o clinicas privadas capaces de
atender casos normales de enfermedad. .

— Limitado: Cuando no es posible obtener todos los servicios
de casos normales de enfermedad.

— No hay.

c-8) Equipamiento ladico: Se refiere al equipamiento pre-
ciso paras entretener el ocio: Salas de espectéculos, centros
deportivos o cualquier otro de maturaleza similar.

d) Caracter socio-econémiceo.

d-1) "Nivel de renta de los habitantes del entorno o los que
se asientan en las nuevas edificaciones, en caso de entorno en
remodelacién: Se especificara si es alto (més de 20 veces al
salaric minimo), medio alto (entre 10 y 20 veces al salario
minimo), medio (entre cuatro y 10 veces el salario minimo)
o bajo (menos de cuatro veces el salario minimo).

d-2) Revalorizacion de las viviendas:

— Creciente: Si el indice de precios de venta de viviendas
aumenta mas rapidamente que el indice medio de la localidad.

— Estable: Si el citado indice se mantiene a un nivel similar
al medio de la localidad. -

— Decreciente: Si la relacion entre los indices es menor de
la unidad. '

d-3) ~ Oferta de viviendas:

— Alta: Si- mas del 20 por 100 de las viviendas del entorno
estan en venta.

— Media: Si este numero se mantiene entre el 5 y el 20
por 100.

— Baja: Si el numero de. vivieiidas en venta es menor del
5 por 100. .

d-4) Demanda de viviendas:

— Alta: Si el tiempo que media entre la puesta a la venta
de la vivienda y su realizacién no supera los seis meses.

— Media: Si dicho tiempo no supera un afio.

— Baja: Si dicho tiempo se prolonga més de un aiio.
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3. Terreno afecto al inmueble..
a) Caracteristicas urbanisticas:

a-1) Superficie real.—Se indicard la superficie que quedara
afecta al inmueble, descontando aquella que debe ser cedida al
Ayuntamiento para uso publico.

8-2) Forma.—Se adjuntarad un croquis acotado, indicando la
denominacién de las lindes. .

"a-3) . Calificacién urbanistica.—Se indicara la clase de califi-
cacion que corresponde al terreno afecto al inmueble, asi como
los aspectos juridicos y de uso que determinen el grado de
desarrollo urbanistico.

Los apartados de a-3) y el a-4) son suficientemente explicitos
en el cuadro general.

b) Dotaciones ‘de servicios a pie de solar.—-Se indicaran
aquellos servicios de que esté dotado el solar, aun cuando sea
precisa la ejecucion de obras, que contemplarda el proyecto, para
su disponibilidad efectiva. En este caso se indicara en el estado.

4. Inmueble.

‘Se considerara no sdlo el bloque en que se ubique la vivien-
da, sino el conjunto de todos aquellos en los que la vivienda
tenga alguna participacién, bien por si misma, bien a través
~del blogque a._que pertenece.

- &) Distribucién y uso de plantas.—Se adjuntara un croquis
en alzado o seccién, relativo al bloque o bloques que consti-
tuyan el inmueble, indicando las plantas sobre rasante y los
sotanos existentes.

Junto a cada planta se indicard su uso: Numero y tipo de
viviendas, numero y tipo de locales comerciales, garajes, tras-
teros, etc. - :

Los apartados b) y ¢) resultan suficientemente explicitos en
el cuadro general.

5. Viviendas.
a) Identificacién.—Se resefiard el tipo de vivienda y planta
que ocupa, .

Superficie. —En viviendas de proteccién publica se rese-
fiard la superficie til y la construida. Caso de carecer de. este
ultime dato, se multiplicard la superficie atil por la relacién
maxima, superficie construida/superficie util, admitida por la
legislacion que regule tal tipo de viviendas.

En caso de viviendas que no gocen de proteccién publica,
sera preceptivo hacer constar la superficie atil.

¢} Distribucién —Sélo se. har4n constar trasteros y garajes,
caso de estar vinculados a.las viviendas en cuestién.

d) Forma de tenencia.—Se especificara si el ocupante es
propietario de la vivienda o la ocupa en régimen de alquiler.
~ Los apartados e) y f) resultan suficientemente explicitos en
el estado general.

3. VALORACION

Se cumplimentars el estado que se incluye como anexo:

nimero 2, de acuerdo con las siguientes instrucciones:

a) Valor de realizacién.—Se entiende por tal el que podria
obtenerse en el mercado secundario, en el momento de la tasa-
cién, por- la venta de la vivienda objeto de tasacién, supuesta
libre de contratos de inquilinato y de cualquier otra carga que
grave o limite la propiedad.

La determinacién del valor de realizacién se obtendra como
prgducto del «valor de réposiciéns y del «coeficiente de mer-
cados, -

A aquellas viviendas que, por hallarse acogidas a algin tipo
de proteccién o ayuda publica, tengan una limitacién legal de
su precio de venta méximo, en primera o posteriores transmi-
siones, padrd asignarseles un valor de realizacién superior al
maximo legal. Asimismo, y en caso de que la limitacién sélo
se refiera al precio en primera transmisién, el tasador debe
tener en cuenta que tal precio puede ser mas elevado que en el
caso de que la vivienda fuera libre, dadas las favorables carac-

teristicas de la financiacién, que desapa.receria_n en caso de -

ejecucion hipotecaria.
El valor de realizacién de garajes y trasteros se obtendra
estadisticamente en funci6én de- los precios alcanzados en la zona.
a-1) Valor de reposicién.—Es el costo que supondria «repro-
ducir» la vivienda objetn de valoracién en el estado que pre-
senta en el momento de la tasacién,

El valor de reposicién se compondra mediante la suma de

la repercusion del valor del solar por metro cuadrado construi-
do v de las superestructuras y equipamientos sobre los que
tiene participacién la vivienda, asi como el coste de la cons-
truccion.

FEl valor del solar debe estar estimado en funcién de los
precios alcanzados en la zona y teniendo en cuenta las carac-
teristicas especiales de su situaci6n. Indirectamente puede ser
obtenido su valor por la repercusitu por unidad de superficie
construida que alcanza en la zona. Si el solar no estd ocupado
al maximo de sus posibilidades, se corregira al alza dicha re-
percusién. '

El valor de costo de construccidn -—incluido beneficio del
constructor— se estimard en funcién de los costes normales
en la zona para edificios de -similares caracteristicas al obijeto
de valoracién. Dicho coste se entiende por metro cuadrado cons-
truido, incluyendo las partes comun:s de la edificacién. En el
caso de viviendas de proteccién publica, se pasars de superficie
util & superficie consiruida a {ravés del coeficiente que marque

la Ley como méximo admisible. No se tendran en cuenta locales
comerciales ni garajes o anexos no vinculados.

Este coste de construccién sera disminuido en 2 siguiente
forma: '

Caso de viviendas antiguas ya ocupadas y de soiida cons-
truccién, para las que pueda esperarse una vida 1util superior
a cien ajfios:

— Con cero a cince anos de antigiiedad se disminuira el cos-
to, estimado en un 10 por 100. i

— Con seis a cincuenta afios de antigiedad se aplicard una
reduccién adicional del 1 por 100 anual. ' :

‘— Con cincuenta y uno a sctenta y cinco afios se aplicara
una reduccién adicional a las anteriores del 0,5 por 100 anual.

— Con mas de setenta y cinco afios no se aplicardn nuevas
reducciones.

Caso de viviendas ya ocupadas, para los qu: no debe espe-
rarse una vida util superior a los cincuenta afios:

- — Con cero a cinco afos se disminuird el costo. estimado
en un 10 por 100.
— Con seis a veinticinco afios se aplicard una reduccién-
adicional del 1,5 por 100 anual. )
— Con’ veintiséis a cincuenta afios se aplicara una reduccién
adicional a las dos antericres del 2 por 100 anual.

Caso de viviendas pendientes de primera ocupacion:

‘— Con cero a, cinco afios de antigliedad no se procedera a
disminucién alguna del costo. X

— Con mayor antigiiedad, y a partir de los seis afios, se
aplicaran los coeficientes reductores que correspondan, segin
se encuadre en uno de los dos casos anteriores.

Estados espetiales de mala conservacién o, por zl contrario,
de mejoras sustanciales- deben corregir el valor hallado en uno
u otro sentido. Con respecto a las mejoras, debe tenerse en
cuenta el que su naturaleza suponga una revalorizacion apre-
ciable por cualquier posible comprador y no respondan sola-
mente a la satisfaccién de una necesidad particular de su actual
propietario. .

El valor de reposicion solamente se ‘calculara para las vi-
viendas y no para anexos, incluso vinculados.

a-2). Coeficiente de mercado.—Sé entiende por tal la relacién
existente entre el precio de venta y el valor de reposicién de
una vivienda. :

Este coeficiente alcanzard un valor maximo de (4, cuando
se dé la coincidencia de una oferta baja en el entorno y una
demanda alta, segin los apartadas d-3) y d4) de la descripcién.

En el caso de coincidir una oferta alta y una demanda baja,
el coeficiente podra ser inferior a la unidad.

a-3) Valor maximo legal.—Este valor es el—que fija como
maximo la legislacion pertinente. en el caso de viviendas suje-
tas a algun tipo de régimen de proteccién oficial. .

Se indicaré, en 'su caso, el tipo de régimen al que esta .aco-
gida la vivienda objeto de tasacion y el precio maximo de venta
autorizado por dicho régimen de proteccion.

. b) Valor en renta.—Este valor es el atribuible a una vivien-
da como consecuencia de las rentas que produciria o produce,
supueste su cesién en arrendamiento.

Pueden’ presentarse dos casos:

— Viviendas ‘de renta libre: Se tomara el valor de la renta
que conste en contrato de arrendamiento, que d2 cualquier
forma- debe ser contrastado con los precios de alquiler imperan-
tes en la zona, para viviendas de caracteristicas similares a la
de objeto de valoracidn.

— Viviendas de renta limitada: Se tomar&, como maximo,
el valor limite superior admitido por la Ley. Dicho valor puede
ser corregido a la baja en funciéon de las circunstancias de la
zona y de la propia vivienda. ’

Mientras continie vigente la actual Ley de¢ arrendamientos
urbanos se seguira la siguiente normativa:

— En casos de contratos de inquilinato con ocupacién de la
vivienda anterior al 1 de enero de 1942, se procedera a capitali-
zar la renta anual legalmente actualizada, siempre quec no su-
pere al méaximo legal, al tipo de interés del 3 por 100 anual.

— En caso de contratos de inquilinato con ocupacién de la
vivienda posterior al 1 de enero de 1942, se capitalizar4 la renta
anual legalmente actualizada, siempre que no supere al maximo
legal, al tipo de interés del 4,5 por 100 anual.

— En el caso de contratos de inquilinato con clausula de

‘revisién libre, se capitalizara la renta anual actualizada al tipo
.de interés del 10 por 100 enual.

c) Tasacién.—FEl valor de tasacién elegido sera el menor de
los resultantes, segin los criterios aplicados a este grupo
de bienes de coste de ejecuclén, al valor de capitalizacién, valor
de.mercado o realizacién, valor administrativo y valor de repo-
sicién que figuran en el anexo 2 subsiguiente sobre valoracién.

3.1.1 Norma complementaria.—Caso de viviendas con super-=
ficie util superior al doble de la maxima admitida para vivien-
das de caracter social que gocen de proteccion publica, se adop-
taré como maximo valor de realizacién el que corresponderia
a una V1v1_er_1da_ de igual valor por metro cuadrado pero con
una superficie igual al doble de la maxima admitida para las
viv1_endas de pProteccién publica. Para determinar el valor se
aplicardn log criterios enunciados en los epigrafes anteriores.
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ANEXO 1 -
) Des'cripcién
&3 .
Eg_ a) Clase de garantia: \
Ej b) Ubicacion: X Localidad:’ ) Término mimicipal‘: Partido judicial:
"'8 *  Provincia: ‘Calle o lugar: ., numero: -
© c) Croquis de.situacién (en hoja adjunta): )
a) Tipo de nucleo: Capital de provincia [J Cabecera com&ir’cal [} Satélite [ Auténomo [J
‘b) Comunicaciones: Ferrocarril. (|| Aeropuerto [] Sefvicio reguiar de aut;buses [N} ' Tipo carretera: Ind.
@ Poblacién: ' . o - ‘
. - ) Significativa positiva [J
Poblacién de derecho (numerc habitantes): Diferencia poblacién derecho, P. hecho ... ... ... { No si.gpifipativa
A B . - Significativa negativa [
§ Tendencis’ de la poblacién de derecho: Creciente [J --Estable [ Decreciente [ '
g d) . Actividad ‘d.ominante: Multiple [] Comercial [J Indusirial [0 Agraria O Pesque;'a' 0 Minera [J Turistica [
3 ' ) { si O " ’
- 4Fa actividlad dominante depende esencialménte de una soia Empresa? ... .. ... { No I:I -
-e) - Censo de viviendas:
f) Observaciones:
a-1) Tipo: Urbano [J Suburbano [ Rural [
a-2) Consolidacién: Construido mas del 75 % . [; ‘ del 75al 50 % [1; del 50 al 25 % D;- Menosdel 26 % [
X a-3) Desarrollo: Completo [J Rapido O Medio [J Lento [J Paralizado [J
Ig a-4) Caracterizacién: Residencial ] Negocios y comercial [J Industrial D Rural [
,g a-5) Uso principal de las viviendas: Primera residencia [J Segunda residencia (]
E a-8) Ordenacién: Manzana cerrada [J Bloques‘ aislados l[] Vivienda wunifamiliar [J Diversa [J
3| a? Alturas: De 1 a2 [J; de3as5 [J; . desas [J; “masdes [J
a-8) lCaIidad: Lujosa [ Media [ Modesta EI ]
a-9) Antigliedad: Menos de 10 afios [J; de 10 a 20 afios -0 - de 20 a 5C afios [] .
o) Renovacién: Menos del 10 % [
Z MAs Ae 50 afioS ... ... «. «..1 Renovacion: Del 10 al 30 % [
g Renovacién: Mas del 30 % O R
] )
! — .
& 2-1) Pavimentacion: Suficiente - [ Insuficiente [J I:IO oxiste J
b-2) Alcantarillado: ‘Red general [J] Fcsas sépticas individuales [J '
b-3) Alvumbrado publico: Suficiente [m] Insuficiente [J No existe [J
8| b-4) Abastecimiento de agua: Red general [] Pozos individuales [J
g b-5) Sumini’stro eléctrico: ‘Existe O No existe [0
g b-8) Gas ciudad: Existe [] No existe [
5 b-7) Servicio telef6énico: Existe [] No existe [
5] b8 Zcfmas ajardinadas: Abundantes ] Escasas O No.existen [m]
b-8) Conservacién de las infraestructuras (indicar):
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° c-1) Comercialsr Suficiente [J Insuficiente -[J No hay O
o @m B .

‘5% c-2) Escolar: Suficiente [J Insuficiente [ No hay [
EE ¢-3) Plazas de aparcamiento: Suficientes [J Insuficientes O

838

o §§ c-4) Comunicaciones: Suficientes [] Insuficientes [] No hay [J

E 8 c-5) Asistencia médica: Suficiente [J Insuficiente " [J No hay 0O
S i . .

g c-6) Equipamiento Iadico: Suficientes [O Insuficientes [J No hay [ )

o . -
;-;.g d-1) Nivel renta habitantes: Alto 0O Media altq 0O Medio O Bajo [0
§§ d-2) Revalorizacién de viviendas; Creciente [J Estable a Decreciente [

08 d-3) Oferta de viviendas: Alta . a Media 0 Baja O

-0 . } .

@2 | d-9) Demanda de viviendas: Alta O. Media m] Baja O
- e-1) Superficie real (m2:

5 g a-2) Forma (adjuntar croquis acotado y con denominacié_n de lindes):

8 E§ a-3) Calificacién urbanistica de acuerdo con el planeamiento vigente: ] )

2| g2 Ocupacién en superficie permitida, porcentaje -+ ; ocupacién en superficie efectiva, porcentaje

2 Q

g &4 Volumen edificable (m? edificados’m? solar):

= g‘s Alturas méximas permitidas:

5 a a-4) Uso de la superficie no edificada: Aparcamiento [J ‘J‘ardin m] Zonas deportivas [] Sin uso definido [J

§ a-5) Clasificacién del suelo con especificacién de cargas y cesiones:

: .

(o]

5 g.u b-1) Agua iSO No 0O

- .

E ,ggg b-2) Electricidad :. Si [J No [J .

>

H §§.% b-3) Gasciudad  : *Sf 0 -No [J

N 2
3.3: b4) Alcantarillado: S [ No [J
. . |b-8) Teléfono i Si 0O No O
g8
°l
2%

B3 Croquis, en alzado o seccién, Indicando plantas y destino de las .mismas (en hoja adjunta):
o N -

-

A3 -

b- 1 Cimentac.ién: Pozos o zanjas corridas . [] Somera en terreno duro [] Pilotes O Otra (indicar)

b- 2) Estructura: Metélica l:l\ Poérticos hormigén [J Madera [ Muiros - ladrille [ Muros hormigén [J

b- 3) Cerramientos exteriores: Fabrica ladrillo macizo y tabique - a Bléques hormigén ligero [0 Hormigdn armado [J

b- 4) Aislamiento térmico-acistico: Existe (] ’I;To existe [J .

- 5) Fachada: Ladrills visto EI_ Enfoscado y pintado [] Aplacado piedra [1 Aplacado cerdmicé [J Otros (indicar)

b- 8) Cubierta: Plana visitable [J Plana no visitable |j Teja cerémica o oemen.to [0 Fibrocemento [] Pizarra [
" Otros (indicar).

b- 7) Carpinteria exterior: Madera pintada [] Madera barnizada [] Hierro galvanizado [J Hierro negro [J] Alu-
minio [ Otros (indicar}.

b- 8) Acabados en portal y escaleras (indicar).

b- 9) Ascensc;res (namero):

b-10) Fontaneria: Cobre [ Hierro galvanizado [J Plastico O Fundicién [0  Otros (indicar),

b-11) Desagiies generales:.Ff.brocemento O Plastico [OJ Fundicién O Otros (indicar).

-b-12) Portero automético: SI [ No O

b-13) Antena colectiva : SI [ No [

4 T™NMUEBLE
b) Caracteristicas constructivas

% ¢- 1) Area ajardinada (m?):

[)

E c- 2) Area aparcamiento (m2): ’ -
Q .

?, c- 3) Piscina (m?): Revestimiento ceramico [ Cemento pintado []

o -

I

&) Urbanizacién |

c- 4) Otras instalaciones comunes (describir):
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a} Identifi- " b) Superficie . d) Régimen
cacion m?2 c) Distribucién de tenencia
. Garaje
Tipo vi- Sup. Sup. Dormi- Habit. Banos Aseos Tende- Terra Traste- numero | En pro- | Arren«
vienda | Planta ati const. torio estar comp. numero Oficio dero zas m? ro m2 plazas | piedad dada
numero numerc | numero : ' y m¥/
b - plaza
- ———
m 4
< .
[a)
Z
& -
5 -
> :
- ~
-
e-1) Calefaccion : Central [J Individual O No hay [0
y Combustible : Carbén [ Electricidad " J - Gas ciudad [ Gasoleo [ Otros gases [J
4| e-2) Agua caliente: Central [1  Individuel [J  Nohay [J
Q
o Combustible : Carbén [J Electricidad [ Gas ciudad O Gaséleo [ Otros gases [J
C e-3) Aire acondicionado: Central [J Individual [J No existe [
e-4) Armarios empotrados: Suficientes [ Insuficientes OO No hay O
g .
% Prvimentos Paramentos Carpinteria interior
& )
E f-1) Areas dormitorios:
“ .g f-2) Area estar:
'§ f-3) Cocina y sus servicios:
< f-4) Aseos:
“l s Aparatos sanitarios: Calidad alta [J Calidad media [ Calidad baja 0O
f-8) Mobiliario cocina: Completo; incluso electrodcmeésticos [J Sélo armarios y cocina [J S6lo cocina OO
Sin mobiliario [J Calidad del mobiliario: Alta [J Media [ Baja [ !
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ANEXO 2 ’
Valoracién
A) Valor de ejecucion de bienes nuevos:
1. Valor unitario:
a) Coste de la construccién ... Cevreseesines rereesseireseserane . Ptas/m? construido
B) Valor de capitalizacién de la renta: -
a) Valor de capi'télizacién de la renta- ......cccciveens
Valor unitario .......... TP Neerreernrrieerenes RN . Ptas/m? construido

C) Valor de reposicién.
1. Valores unitarios.

Valor de reposicién (viviendas):

Ptas/m? construido.

=~ Repercusion de SOlar ...........c.ofiiivdiiivnaciige
- Repe_réusién superestructuras y equipamientos ........, Ptas/m? construido,
=~ Coste de la construccién ........... ereeererrtieereraireareserrens Ptas/m? construido.
w= Coeficiente de depreciacién por antigiedad .......... "
Total valor reposicién viviendas ........ Ptas/m? construido
D) Valor maximo legal.
Tipo de proteccién. Valor legal maximo ...... Ptas/m? construido
VALORACION
E) Valor de realizacién:
1. Valores unitarios:
'Q-l) Valor de reposicién (viviendas):
= Repercusién de solar ................ wTanTTaae T Ptas/m? construido.

&= Repercusién superestructuras y equipamientos ...

= Coste de la construccién ........

TP TTT I TR T TT T DTy

_ &= Coeficiente de depreciacién por antigiiedad ... &

Total valor reposicién viviendas ..

*Ptas/m? construido.
: Ptas/_m2 construido.

Ptas/m? construido
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e-2) Coeficiente de mercado.
Egtimaqién coeficiente dg mercado .........
e-3) Valor maximo legal.
Tipo de proteccion. . Valor legal‘ méximo ......
e-4) Valores unitarios de realizacion:

Viviendas .....coieeee

Garajes ...... verraeane .

- Trasteros .....c....o.

Ptas7/mn? construido

Ptas/m’ censtruido -

Ptas/plaza

Ptas/m? construido

1. COSTE ACTUAL DE EJECUCION EN BIENES NUEVOS

Tipo de vivienda Numerc de viviendas Superficie
. de cada tipo construida m2
e

:

Valor uniterio m?

Valor total Valor total
de construccién de consiruccién

de la vivienda viviendas
: det mismo tipo




Totales ... ...
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2. VALOR EN RENTA .
c) Tasacién
Tipo Fecha de Fecha de “Renta Valor Tipo Valor
vivienda contrato ocupacién _anual . capital vivienda “
Totales . o .
8. VALOR DE REALIZACION
Tipo Numero de { Superficle | Superficie Velor Valor S Valor Valor Valor total | Valor total
_de viviendas | construida util unitario unitario Valor garaje trastero vivienda | viviendas
vivienda de cada - ptas/m? ptas/m2 vivienda vinculado [ vinculado | més anexos | del mismo
B tipo m? m? construido atil (1) vinculados tipo -
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4. VALOR MAXIMO LEGAL )

Numero de viviendas

Tipo de vivienda
’ de cada tipo

Tipo de proteccién

Valor méaximo legal

Valor sobre viviendas
de la vivienda

del mismo tipo

(1) Solamente se consighari para viviendas acogfdas a algdn régimen de proteccién publica.

5. VALOR DE REPOSICION

-

Numero de viviendas
de cada tipo

Tipo de vivienda Superficie

construida

Valor total
dé reposicién
de la vivienda

Valor total
de reposicién
de las viviendas
del mismo tipo

Valor unitario m3

I.1.2. LOCALES DE NEGOCIOS
1.1.2.1. Locales comerciales

1 AMBITO DE APLICACION

La presente normativa es de aplicacién a la valoracién de
locales comerciales destinados al ejercicio de una actividad co-
mercial, econémica y/0 administrativa, siempre que los mis-
mos posean una planta a nivel de calle y en ella se desarrolle
la actividad principal como establecimiento abierto al publico.

2. DESCRIPCION DE LA GARANTIA

Se cumplimentardn los estados que se incluyemn como ane-
X0 1, de acuerdo con las siguientes instrucciones:

0) Identificacién de la garantia.

a) . Clase de garantia: Se indicaré el tipo de local ofrecido
en garantia. v

b) Ubicacién: Se indicara ia localidad, término municipal
al que pertenece, partido judicial del que depende y provincia

en que se encuadra. Igualmente se indicara la calle o lugar
donde se sitla, mamero del inmueble y, en su caso, siglas
identificativas.

c) Croquis de situacién: En hoja adjunta se incluird un
croquis de situacién con suficientes referencias para identificar
perfectamente la garantia.

1) Localidad.

La localidad, como primer factor influyente en la determi-
nacién del valor, serd caracterizada a través de los siguientes
rasgos fundamentales:

a) Tipo de nucleo: Se identificar4, caso de no ser capital
de provincia, si es cabecera comarcal, si es un nucleo satélite
dependiente laboralmente de otro nucleo més importante o si
es un pequefo nucleo auténomo en cuanto a ocupacién se re-
fiere.

b) Comunicaciones: Se reseflar4n los medios de transporte
publico que permitan el acceso a la localidad y, en todo caso,
el tipo y estado de la carretera que hasta ella accede.
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c) Poblacién: Se indicara su poblacién de derecho segin el
altimo censo, asi coma si la poblacién de hecho es significati-

vamente diferente de la de derecho y, finalmente, se sefialara

si la poblacién de derecho tiene tendencia al crecimiento, es
estable o es decreciente.

d) Actividad dominante: Se identificara el tipo dominante
de ocupacién laboral de la que depende el nucleo: rrgultiple!
comercial, industrial, minerd, agraria, pesquera, turistica. -

e) Numero de licencias industriales: la licencia comercial
o industrial consiste en la autorizacién legel y fiscal para po-
der ejercer una actividad comercial o industrial, permitiendo
su conocimiento saber el grado de dotacién comercial de una
zona. Las ramas corresponden a los siguientes tipos de activi-
dad comercial:

Rama 1: Alimentacion.

Rama 2: Textil.

Rama 3: Madera, corcho, papel y artes graficas.
Rama 4: Piel, calzado y caucho.

Rama 5: Quimica. )

Rama 8: Construccién, vidrio y ceramica.

Rama 7: Metalurgica.

Rama 8: Energla eléctrica y mecénica, gas y agua. ~
Rama 9: Actividades diversas. .

Otros: Hosteleria: bares, cafeterias y restaurantes.

No siempre sera posible disponer del numero de licencias
por -comarcas o localidades y, por tanto, este apartado queda
supeditado a esta posibilidad. Actualmente este impuesto de-
pende de los Ayuntamientos y, en consecuencia, dicha infor-
macién debe ser obtenida de los mismos. .

f) Observaciones: El tasador hara constar cuantas obser-
vaciones estime oportunas para una mejor caracterizacién de
la localidad. En -caso de localidades turisticas indicara a qué
nivel llega a situarse la poblacién total, incluida la flotante,
en relacién a le poblacién de hecho, en los periodos de maxi-
ma afluencia.

2) Entorno. -

El entorno préximo al local comercial, esto es, su emplaza-
miento, condiciona su valor. Se considera como amplitud del
entorno la abarcada por un radio maximo de unos 500 metros.

La caracterizacién del entorno se centraré en los siguientes
puntos: ; :

a) Tipificacién urbana.
a-1) Tipo:

— Urbano: cuando el inmueble se sitiie en un A4rea unida,
sin solucién de continuidad, con -el caéco del niucleo. ’

— Suburbano: cuando el inmueble, aislado o formando par-
te de un poligono, se encuentre separado del casco por espa-
cios sin edificar. .

= Rural: cuando esté el inmueble en area no urbanizada.

a-2) Consolidacion:

Se refiere al grado existente de edificacién. Los porcentajes
se entenderan referidos a los maximos admisibles por las or-
denanzas vigentes.

a-3) Desarrollo:

— Terminado: cuando se ha cubierto mas del 90 por 100 del
area edificable.

— Réapido: cuando en diez afnos se ha construido al menos
el 50 por 100 del area edificable.

— Medio: cuando en diez afios. se ha construido entre el
25 y el 50 por 100 del area edificable.

— Lento: cuando en diez afios se ha construido menos .del
25 por 100 del 4rea edificable. )

a-4) Caracterizacion:

— Residencial: mas del 60 por 100 se ocupa por inmuebles

destinados a viviendas..

— Negocios y comercial: mAs del 40 por 100 se ocupa Ppor
inmuebles destinados a .oficinas, grandes almacenes, hoteles u
otro uso comercial. :

—]— Industrial: mas del 50 por 100 se ocupa por naves indus-
triales.

— BRural: el entorno no estd urbanizado y se dedica pri-
mordialmente a este uso.

a-5) Uso principal de las viviendas: se indicarsd si la ma-
voria se dedican a primera o segunda residencia.

a-6), a-7), a-8) y a-9) Los apartados de estos puntos quedan
sufJ'CIentemente explicitados en el cuadro general, sin més que
decir que todos ellos se refieren a las edificaciones del entorno.

b) Tipificacién comercial.

Se trata de configurar las caracteristicas comerciales de la
zona donde se encuentra el local comercial, & través de la de-
finicibn de aquellos rasgos que se consideran mas sobresalien-
tes para alcanzar dicho objetivo. Cualquicra de los ¢onceptos
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que aparecen desglosados en el anexo son suficientemente ex-
presivos de su contenido y, por tanto, se prescinde de comen-
tario adicional. No obstante, hay que indicar que para confor-
mar los subapartados b-1) y ‘b-2) se tendran en cuenta las
siguientes pautas:

1) Respecto al apartado b-1) se trata de identificar la zona
en base al grado de existencia de locales comerciales, estén o
no ocupados, pudiéndose asi definir la zona como potencial-
mente comercial o no en virtud del grado de concentracion de
locales en la misma. Para la cualificacién se tendran en cuenta:

L= Muy alta: cuando en la zona, mas del 75 por 100 de los
bajos de las construcciones sean destinados a locales comer-

ciales.

— Alta: cuando en la zona, entre el 50 y el 75 por 100 de
los bajos de las construcciones estén destinados a locales co-
merciales. '

—_ I\_/Iedia: cuando en la zona, entre el 25 y el 50 por 100 de
los baios de las construcciones estén destinados a locales co-
merciales. ]

— Baja: cuand.o en la zona, hasta el 25 por 100 de los bajos
de las construcciones estén destinados a locales comerciales.

2) Respecto al apartado b-2) se trata de identificar la zona
en base al grado de ocupacién de los loceles existentes. A tra-
vés de ello se podra detectar si se trata o no de una zona

_ realmente comercial. Para su cualificacién se tendra en cuenta:

— Saturado: cuando el nivel de ocupacién alcance el nivel
del 90-100 por 100. :

— Alto: cuando el nivel de ocupacién se encuentre entre el
75 y el 90 por 100. ) )

— Medio: cuando el nivel de ocupacién se encuentre entre
el 50y el 75 por 100.

— Bajo: cuando el nivel de ocupacién sea inferior al 50
por 100. :

c) Equipamiento.

Su_ contenido es suficientemente - explicito, no necesitando
por ello aclaracién alguna.

3) Caracteristicas del local comercial.

. Al igual que en el apartado anterior, su contenido es sufi:
cientemente explicito, no necesitando- aclaracién alguna.

3." DETERMINACION DEL VALOR DE TASACION

_La dete_rminacién del valor de tasacién se efectuara por cum-
plimentacién del estado incluido como anexo 2.

a) Valor de realizacion.

Se entiende por tal el que podria obtenerse en el mercado
secundario en el momento de la tasacién por la venta del lo-
cal objeto de tasacién, supuesto libre de contratos de arren-
damiento y de cualquier otra carga que grave o limite la
propiedad. ‘

A la determinacion del valor de realizacién se llegara por
informacion estadistica de los precios que se dan en la zona
por metro cuadrado o, en su defecto, en otras similares.

Para ello se hara la investigaciéon sobre no menos de tres
locales comerciales, procurando reunan caracteristicas simila-
res al objeto de tasacién. )

-En funcién de los datos obtenidos, se asignara el precio que
se considere méas adecuado haciendo las correcciones opor-
tunas.

b) Valor en renta.

Este valor es el atribuible al local comercial como conse-
cuencia de las rentas que produciria o produce, supuesta su
cesién en arrendamiento.

Solamente se determinaré este valor en caso de locales arren-
dados en el momento de la tasacién.

A tal efecto se comenzara por averiguar documentalmente
el valor de la renta actual, registrada legalmente.

Mientras continte vigente la actual Ley de Arrendamientos
Urbanos, se seguira la siguiente normativa:

En caso de contratos de arrendamiento con ocupacién del
local anterior al 1 de enero de 1942 se procederd e capitalizar
la relnta anual estipulada, al tipo de interés del 3 por 100
anual,

En caso de contratos de arrendamiento con ocupacién del
local posterior al 1 de enero de 1942, se capitalizari la renta
anual estipuladae, al tipo de interés del 4,5 por 100 anual.

En el caso de contratos de inquilinato con clausula de re-
visién libré, se capitalizard4 la renta anual actualizada al tipo
de interés del 10 por 100 enual.

c) Valor de tasacién.

EEI valor de tasacién elegido ser4 el menor de los resultantes
segun los criterios aplicados a esta grupo de bienes de coste de
ewcucn{m. valor de mercado o realizacién, valor de reposicién
y valor en renta, .que figuran en el anexo 2 subsiguiente so-
bre veloracién,
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. ANEXO 1
EE Descripcion
27 .
égﬂ: a) Clase de garantia: e .
%: b) Ubicacion: Localidad: Término municipal: Partido judicial:
e: Provincia: Calle o .lugar: , numero
op c) Croquis de situacion (en hoja advju’nta:):
a) Tipo de nucleo: 'Capital,de provincia [ Cabecera comarcal [] -Saté_lite ] Auténomo [1
b) Comunicaciones: Ferrocarril [J Aeropuerto 3 Servicio regular de autobuses [J] Tipo carretera: Ind.
c) Poblacién: ‘ . )
. ’ Significativa positiva [J
A Poblacién de derecho (numero habitantes): Diferencia poblacién derecho, pob. hecho ... { Np §i.gnif'icativ_9. . O
g Significativa negativa T]
5 T_‘endencia de la poblacion de derecho: Creciente [ . Estable [J Decreciente []
8 d) Actividad dominante: Multiple [ Comercial [ Industrial [ Agraria [] Pesquera [] Minera [ Turistica [
- _ B S ' si ‘O
- ¢La actividad dominante depende esencialmente de una scla Empresa? ... ... {
No O
e} Numero de licencias industriales: Rama 1  Reama 2 Rama 3 Rama 4 Rama5 Ramaé Rama 7 Rama @
\ Rama 9  Otros
f) Observaciones:
a-1) Tipo: Urbano [ Suburbano [J ‘Rural 0 . )
a-2) Consolidacién: Construido mas del 75 % 0; del 75 al 50 % = dels50al 25% [J; menos del. 25 % [
4-3) Desarrollo: Completo [ Rapido 0O Medio 7 Lento [T  .Paralizado [J
§ a-4) Caracterizacién: Besidencia.l ] Negocios y comerciai O Industrial O Rura’ OO
3] a-5) Uso principal de las viviendas: Pr_imera resic_lencia O Segunda residencia O
% a-8) Ordenaci6én: Manzana ce;rada Bloques. aislados [J Vivienda unifamiliar O Diversa 0O
g' a-7) Alturas: De 1 a2 [J; . de 3as5 [I; desasB [ mas de 8 [
£ a-8) Calidad: Lujosa [ Media- O Modesta [
9| a-9) Antigiedad: Menos de 10 anos [J; de 10 a 20 afios [ de 20 a 50 afos [
Renovacion: Menos del 10 % [
Mas de 50 afos ... ... .ev wee wor ee wrs wen Renovacion: Del 10 al 30 % [J
. Renovacién: Mas del 30 % a
o b-1) Existencia de locales incluso sin ocupar: Muy alta [J Alta O Media 0O Baja [
E b-2} Nivel de ocupacion de locales: Saturado Alta [J Medio O Bajo O
% ] b-3) Uso predominante de los locales: Alimentacion y articulos de consumo diario [J . Articulos de segunda nece-
g sidad 0O Articulos suntuarios (] Especializado (indicar) O
§ b-4) Caso de entorno tipicamente comercial, configuracion: Una sola cal.le , 0 “‘Una calle con adyacentes ]
E Varias calles paralelas y adyacentes [J
«| g | b-5) Es zona peatonal: Si [ No O
E b-8) La garantia, en caso anterior se ubica: En calle principal 0O En calle adya.cente y proxima a _ca.lle comer:
3 cial O Ninguno de estos casos [l
g b-7) Caso de m@yor comerciabilidad de una de las aceras: Est4 en la mas comercial [J Estd en la menos co-
E mercial 0O v
£ b-8) Categoria comercial: Alta O Media O Baja O
5] b9 Si existe un nucleo de atracciéon comercial, este es; Grandes almacenes [0 Centro comercial [0 Mers;
cado 0O Zona monumental O Otros O
¢-1) Comunicaciones: Suficientes [ Insuficientes O
c-2) Aparcamiento: Suficiente [J Insuficiente [

c-3) Servicios: Bancos [ Locales de espectaculos L3 Restaurantes y cafeterias []



20354 28 julio 1982 B. O. del E.—Num. 179
a-1) Plantas: S6tano [J Planta calle [0 Entreplanta [ Otras [
g a-2) 'Superficie por plantas: Sétano (m?) Planta calle (m?2) Entreplanta (m2) Otras (m?2) Total (m2)
g g a-3) Longitud de fachada (m?2): Hace esduina [m] No hace esquina [J
g é’ a-4) Caso de estar ocupado, especificar actividad y categoria:
E] % . a-5) Edad del edificio en que se ubica: ‘Menos de 5 afios [ Entre 5 y 20 afos [ Mias de 2¢ anos (O
Ql & : . ’
O g - a-8) Si existe limitacién de uso, indicar causa y uso limitado:
g - a-7) Aseos ,(indiéar namero y 'tipo):
Q - ) i -
=] & | a-8) Calefaccién: Central O Individual O No hay O
<N I
E a-9) Aire acondicionado: Central [J Individual 0O No hay 0O
. .
2 . . .
cl.
[ .
B 2| b1 Uso directo por el propietario:
E § b-2) Uso por arrendatario: Fecha de contrato: Fecha de ocupacién:
[
ﬁ o Renta anual actual (pesetas): Clausula de revisién de precios (indicar):
O d . .
;| 8
il -
B
“©
-1 .
]
. . ANEXO 2 ) .
A) Valor de ejecucién de bienes nuevos:
1. Valor unitario:
a) Coste de la CONSIIUCCION ..covivrecvrvicrinencicinsiisinnnniini e Ptas/m? construido
"B) Valor de capitalizacién o de renta.
a) Valor de capitalizacién de la renta ............ .
Valor Uunitario ......ccuveerirmicieiiiineniinnenceecoen.. eeees
QC) Valor de realizaci6n:
C-1) Valor de locales testigo.
Testigo + Direcci6n Superficie Superficle Superficie Superficie Longitud Precio
totql planta calle planta s6tano entreplanta fachada pesetas
1 i
[
B
4
— —_—
C-2) Valor de realizacién.
D) Valor de reposicién:

1. Valores unitarios.

a-1)

- = Coste de la- construccién ............... e rreveeneesanes

Valor de reposicién:

1ot eesiseasassasanstaradstoaee

=~ Repercusién de solar .. Ptas/m? construido.

— Repercusién superestructuras y equipamientos. Ptas/m? construido.

Ptas/m? construido. .

Coeficiente de depreciacién por entigiedad ........

Total valor reposiei6n ......... reeereeraessarisearneie
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I.1.2.2. Locales de oficinas

1. AMBITO DE APLICACION DE LA NORMATIVA

La presente normativa es de- apllcac16n a la valoracién de
oficinas o inmuebles destinados a oficinas de cualquier tipo.

Se entendera que un local es oficina cuando su configuracién
o alguna disposicién. legal impida que su uso sea otro.

Cuando une oficina ocupe una vivienda acondicionada para
aquel uso sera tasada como vivienda, a menos que legalmente
no pueda ser dedicada a ofro uso.

Cuando una oflcma ocupe un local situado en pla.nta de
calle serd tasado como'local comercial, a menos que legalmen-
te .no pueda ser dedicada a este uso.

En el caso de inmuebles completos destinados a oficinas,
pero cuyos bajos sean dedicados a locales comerciales, éstos se-
ran tasados de acuerdo con su normativa correspondiente.

2. DESCRIPCION DE LA GARANTIA ' ’

Se cumplimentaran los estados que_se incluyen como. anexo
numero 1, de acuerdo con las siguientes instrucciones:

0) Identificacion de la garantia.-

a) Clase de garantia: Se indicara si se trata de un inmue-
ble completo, un departamento o un local en planta de calle.

b) Ubicacion: Se indicara la localidad, término municipal
al que pertenece, partido judicial del que dlepende y provincia
en que encuadra. Igualmente se indicara la calle o lugar- donde
se situa, namero del inmueble y, en su caso, piso y siglas iden-
tificativas.

¢} Croquis de situacién: En hoja adjunta se incluird un cro-
quis de situacién con suficientes referenma\s para identificar
perfectamente la garantia.

1} Localidad. |

La localidad, como primer factor influyente en la determi- .

nacion ‘del vaflor, sera caracterlzada a través de los siguientes
rasgos fundamentales:

a) TlpO 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 un pequeio nucleo auténomo, en cuanto a ocupacién laboral
se. refiere.

- b)- Comunicaciones: Se resefiaran los medios de transporte
publico que permitan el acceso a la localidad y, 'en todo caso,
el tipo y estado de la carretera que hasta ella accede.

c) Poblacion: Se indicara su poblacion dé derecho segun el
ultimo censo, asi como si la poblacién de hecho es significati-
vamente diferente de la de derecho y, finalmente, se sefalara
si la poblacién de derecho tiene tendencia &l crecimiento, es
estable o es decreciente.

d) Actividad dominante: Se identificara el tipo dominante

de ocupacion laboral de la que depende el nuacleo: Multiple,,

comercial, industrial, minera, agraria, pesquera, turistica.

e) Observaciones: El tasador hara constar cuantas observa-
ciones estime oportunas para una mejor caracterizacién de la
localidad. En caso de localidades turisticas indicara a qué nivel
llega a situarse la poblacién total, incluida la flotante, en re-
laciéon a la poblacwn de hecho, en los periodos de maxima
afluencia.

2) Entorno.

El entorno préximo al local, esto es, su emplazamiento, condi-
ciona su valor en cuanto que en ¢l deben encontrarse los equi-
pamientos para satisfaccion de primeras necesidades, transpor-
tes que permitan la comunicacién con zonas en las que se
asientan los centros de residencia, etc. Se considera como am-
plitud del entorno la abarcada por un radio de unos 500 me-
tros.

La caracterizacion del entorno se centrara en los siguientes
puntos:

a) Tipificacién,

a-1) Tipo:

Urhano: Cuando el inmueble se sitlle en un érea unida; sin
solucién de continuidad, con el casco del nucleo.

Suburbano: Cuando el inmueble, aislado o formando parte
de un poligono, se encuentre separado del casco por espacios

sin ediiicar,. .
Rural: Cuando esté el inmueble en area no urbanizada.

a-2) Consolidacion:

Se refiere al grado existente de edificacién. Los porcentajes
se entenderan referidos a.los maximos admisibles por las or-
dehanzas vigentes.

a:3) Desarrollo:

Terminado: Cuando se ha cubierto més del 80 por 100 del
area cdificable.

Rapido: Cuando en diez afios se ha construido al menos el
50 por 100 del area edificable.

Medio: Cuando en diez afios se ha constrmdo entre el 25
y el 50 por 100 del areg edificable,

Lento: Cuando en diez afios se ha construido menos del 25
por 100 del area edificable. -

a-4)

Residencial: M4as del 60 por 100 se ocupe por inmuebles des-
tinados a vivienda.

Negocios y comercial: Mas del 40 por 100 se ocupa por in-
muebles destinados & oficinas, grandes almacenes, hoteles u
otro uso comercial.

Industrial: Mas del 50 por 100 se ocupa por neves indus-
triales.

Rurak El entofno no est4 urbanizado y se dedica primor-
dialmente a este uso.

Caracterizacién:

a-5» Uso principal de las viviendas:

Se indicara si la mayoria se dedican a prlmera o segunda

. residencia.

a-6), a-7), a-8) 'y a-8). Los apartados de estos puntos quedan
sufxc:entemente explicitados en el cuadro general, sin mas que
decir que todos ellos se refleren a las edificaciones del en-
torno.

b) Infraestructuras.

Al igual que en el caso anterior, el cuadro general es su-
ficientemente explicito al respecto.

¢) Servicios:”

c-1) Se indicara si existen autoservicios de restauracién a
menos de 300 metros y su numero, asi como la existencia proé-
xima de restaurantes de categoria adecuada para ser utilizados
por el personal de las oficinas,

c-2), ¢-3) y ¢c-4). No requieren explicacion.

c-5) Se trata de conocer si la ubicacion de la oficina posee
buenas comunicaciones con diversos puntos de la ciudad, de
forma tal que permita el facil traslado a.la misma de empleados
y clientes. .

c-8) No requiere expllcaclén

Los apartados restantes son suficientemente explicitos en los
cuadros generales.

K VALORACION

La valoracion se obtendra por cumplimentacién del estado
que se incluye como anexo nimero 2,

Los conceptos empleados en dicho estado responden a las si-
guientes definiciones: _

a) Valor de realizacion.

Se entiende. por tal el que .podria obtenerse en el mercado
secundario en el momento de la tasacion, por la venta del local
objeto de tasacion, supuesto libre de contratos de inguilinato
y de cualquier otra carga que grave o limite la propiedad.

La determinacién del- valor de realizacion se obtendra como
producto del «valor de reposicién» y del coeficiente de mer-
cadon..

El valor de realizacién de las plazas de garaje se obtendra
estadisticamente en funcién de los precios alcanzados en la
zona.

a-1) Valor de reposicién: Es es costo que supondria <repro-
ducir» el inmueble objeto de valoracion en el estado que pre-
senta en el momento de la tasacién.

El valor de reposicion se compondrd mediante la suma de
la repercusion del valor del solar por metro cuadrado cons-
truido y el coste de construccion.

El valor del solar debe ser estimado en funcxon de los precios
alcanzados en.la zona y teniendo en cuenta las caracteristicas
especiales de su situacion. Indirectamente puede ser obtenido
su valor por la repercusion por unidad de superf1c1e construi-
da que alcanza en la zona.

El valor de costo de construccién —1nclu1do beneficio del

.constructor— se estimara en funcion de los costes normales en

la zona para edificios de similares caracteristicas al objeto de
valoracion. .

Este costo de construccion sera disminuido en la siguiente
forma:

Caso de inmuebles o locales antiguos ya ocupados y de sé6-
lida construccién, para los que pueda esperargge una vida util
superior a los cien sfos: -

— Con cero a cinco afos de antigliedad, se disminuira al
costo estimado en un 10 por 100.

— Con seis a cincuenta arios de antigiuedad, se aplicard una
reduccién adicional, del 1 por 100 anual.

— Con cincuenta y un afios g setenta y cinco se aplicard una
reduccion adicional a las antcriores del 0,5 por 100 anual.

— Con mas de setenta y cmco aflos  no se aplicardn nuevas
reducciones.

"Caso de inmuebles o locales ya ocupados para los que no
debe esperarse una vida util superior a los cincuenta anos.
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— Con cero a cinco afios, se disminuir4 el costo estimado en
un 10 por 100. i N

— Con seis a veinticinco efios, se aplicar4 una reduccién adi-
cional del 1,5 por 100 anual. .

— Con veintiséis a cincuenta afios, se aplicard una reduccién
adicional a las dos anteriores, del 2 por 100 anual.

Caso de inmuebles’ o locales pendientes de primera ocu-
pacién,

— Con cero.a cinco afios de antigiiedad, no se procedera a
disminucién alguna del costo.

— Con mayor antigiiedad, y a partir de los .seis afos, se
aplicaran los coeficientes reductores que correspondan, segun se
encuadre en uno de los dos casos anteriores.

"Estados especiales de mala conservacién o, por el contrario,
de mejoras sustanciales. deben ccrregir el valor hallado en uno
‘u otro sentido. Con respecto e las mejoras, debe tenerse en
cuenta el que su naturaleza suponga una revalorizacién apre-
ciable por cualquier posible comprador y no responda sola-
mente a la satisfaccién de una necesidad particular de su ac-
tual .propietario. Asimismo, cuando se trate de edificios cons-
tituidos de numerosas oficinas, se tendra en cuenta la influen-
cia del ritmo de comercializacién sobre la evoluciéon de los
precios de coste. ) ’ :

a-2) Coeficiente de mercado. Se entiende por tal la rela-
cion existente entre el precio de venta y el valpor de reposicién,
"de un inmueble o local.

Este coeficiente alcanzara un valor maximo de 1,4, cuando

Término municipal:

se dé la coincidencia de una oferta- baja y de una demanda
alta, por las oficinas en la zona. ,

En el caso de coincidir oferia alta y demanda baja, el coe-
ficiente de mercado podra ser incluso inferior a la unidad.

b) Valor en renta.

Este valor es el atribuible a un local como consecuencia de
las rentas que produciria o produce, supuesta su cesién en
arrendamiento.

Mientras continue vigente la actual Ley de Arrendamientos
Urbanos se seguira la siguiente normativa:

En caso de contratos de inquilinato con ocupacién del lo-
cal anterior al 1 de enero de 1942, se procedera a capitalizar la
renta anual actualizada legalmente y siempre que no supere
al maximo legal, al tipo de interés del 3 por 100 anual.

En caso de contratos de inquilinato con ocupacién del local
posterior al 1 de enero de 1942, se capitalizar4 la renta anual
actualizada legalmente y siempre que no supere al méaximo

' legal, al tipo de interés del 4,5 por 100 anual.

- En el caso de contratos de arrendamiento con clausula de
revisiéon libre, se capitalizara la renta anual actualizada al
tipo de interés del 10 por 100 anual. ’

c¢) Valor de tasacion.

El valor de tasacién elegido sera el menor de los resultan-
tes segun los criterios avplicados a este grupo de bienes de
coste de ejecucién, valor de mercado o realizacién, valor de ie-

posicion y valor en renta, que figuran en el anexo 2 subsiguiente
sobre valoracién,

Partido judicial:

, humero:

. ANEXO 1
sé I.1.2.1. Locales de oficinas:
SE a) Clase de garantia:
85| b Ubicacién: Localidad:
24 Provincia: Calle o lugar:
ig ¢) Croquis de situacién (en hoja adjunta):

a) Tipo de niucleo: Capital de provincia J

b) Comunicaciones: Ferrocarril [ Aeropuerto [

c¢) Poblacién:

Tendencia de la poblacién de derecho: Creciente [J

e) Observaciones:

1. YOCALIDAD

Cabecera comarcal

Poblacién de derecho (numero habitantes): Diferencia poblacién derecho,, poblacién hecho.

‘JLa actividad dominante depende esencialmente de una sola Empresa? ... ... ... {

0 «

Servicio regular de gutobuses [J

Satélite [ Auténomo [0
" Tipo de carretera: Ind.
Significativa positiva [
No significativa 0

Significativa negativa [J

d) Actividad dominante: Multiple [] Comercial 00 Industrial [0 Agraria [ Pesquera [0 Minera [J Turistica [J

Estable [ Decreciente [J
Si O
No O
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2. ENTORNO

Infraestrﬁctura

3. TERRENO AFECTO AL INMUEBLE

b} Dotaciones de seivicios a pie de solar

a-1) Tipo: Urbano [J Suburbano O Rurgl 0O
T a-2) ConsoliQacién: Construido mas del 75 % 1 del 75al 506 % [J; del 50 al 25 % D ‘Menosdel 25 % [
a-3) Desarroilo: Completo [J Rapido O Medio [J ilento [J Paralizado [ -
“ a-4) Caract'erizacién;. Residencial [ Neggcios y comercial l O Industrial .[J Rural [
:é a-5) Uso principal de las viviendes: Primera residencia [J Segunda residencia O
3} ' . . .
% 2-6) Ordenacién: Manzana cerrada [J Bloques aislados [ Vivienda unifamiliar [J Dispersa -[J
e a-7) Alturas: De 1 a'2 [J; de3as [ desas [J; was de 8 [ N
9| ae Calidad: Lujosa 0 Media [ Modesta [ _
a-9) Apti-gﬁedad: Menos de 10 afios 0 de 10 a 20 afios [J; de 20 2. 50 afios [I°
’ ‘ ) Renovacién: Menos del 1¢ % 0O
Mas de 50 afios ... .ev wee oo Reno‘;acién: Del-10 al 3¢ % [
- Renovacién: Mas del-3¢ % |:|"
b-1) Pavimeéntiacién: Suficiente 0 Insufic{enie O No existe 3
b-2) Alcantarillado: Red . general [J Fosas séptiéas individuales . [J
b-3) Alumbrado publico: ‘Suficiente  [J Insuficiente [] No existe [
b-4) Abastécimiento. de agua: Red general [J Pozes individuales [J
b-5) Suministro eléctrico: Existe O No e_xiste 0.
b-6) Gas ciudad: Existe [OJ No existe [
3| b-7) Servicio telefonico: Existe [ No existe: [} .
b-8) Zonds ajardinadas: Abundentes [J Escasas (] No cxisten D
b-8) Conservacién de las infraestructuras (indicar):
. . ' Abundantes O
¢-1) Cercania de servicios de restauracién: Autoservicios numero Otros restaurantes ... .. e . :

4 . . Escasos a
8| c-2) Oficinas bancarias: Suficientes [J Insuficientes [J '
E . ¢-3) Proximidad cie Centros de Administraciéon Publica: Préximos [J] Leianos im] -

“| ¢4 - Aparcamiento: Facil [ Dificil [J -

° c-5) Ti‘anspot_‘te pﬁb].ic_o: Buena comunicacién § Comunicacién deficiente [ No existe O
c-8) Hospédaje: Suficiente [ Insuficiente 0O Catrgorm p;redcminante: N

g a-1) Supe/rficie real (m?:

é’ a-2) Forma (adjuntar croquis acotado y con denominacién de lindes):

Z a-3) Calificécié_n urbanistica: _

é Ocupacién en superficie permitida, porcentaje ; ocupacién en superficie efecﬁva, ‘porcentaje

£ Volumen edificaple (m? edificados/m? solar):
§ Alturas maximas permitidas: 7
5 ~

a-4) Uso dé la superficie no edificada: Aparcamiento | Jardin O Sin uso definido O
b-1) Agua: st No O

b-2) Electricidad: Si O No O

b-3) Gas ciudad: Si O No O

b-4) Alcantarillado: Si O No 0O

b-5) Teléfono: Si O No O
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E: "Croquis, en_alzado o seccién, indicando plentas y destino de las mismas (en hoja adjunta).
(] .
8% /
.35
b-1) Cimentacién: Pozos o zanjas -corridas [ Somera en terreno duro [ ~ Pilotes O Otra (indicar):
b-2) Estructura: Metélica O Pérticos hormigén ([ Madera [0 Muros ladrillo O Muros hormigén 0O
b-3) Cerramientos exteriores: Fabrica ladrillo macizo y tabique [0 Blogques hormigén ligero {0 Hormigén armado 0O
8| b4 Aislamiento térmico-actstico: Existe [ No existe [
E b-5) Fachada: Ladrillo visto [0 Enfoscado-y pintado O :Aplacado piedra [] Aplacado ceramico [0 Otro (indicar):
a] b-8) Cubierta: Plana visitable [0 Plana no visitable (m} Teja ceramica o cemento [J Fibrocemento [0 Pizarra 0O
g Otros (indicar): ' .
g b-7) Carpinteria exterior: Madera pintada 0O “Madera barnizada [ Hierro galvanizado [J Hierro negro 0O
g Aluminio [ Otros (indicar): .
~ g b-8) Acaebados en portal y escaleras (indicar):
b-9) Ascensores (numero):
B8] b-10) Fontaneria: Cobre O Hierro galvanizade 0 Hierro negro 0O Otros (indicar):
b-11) Desagiies generales: Fibrocemento [J Pléstico O Fundicion 0O Otros (indicar):
b-12) Portero automéatico: S{ [J No O '
b-13) Antena colectiva: Si [ No 0O /
&2
Rk
-EE c-1) Area ajardinada (m?):
2 a,
gg o-2) Area aparcamientn (m?):
ah ~
) ,
5. OFICINAS
a) DISTRIBUCION
Nam " Nt Na Numero 1
Tipo oficina Planta Superficle | Superticie Numero sa.laesro :aT:Sm crlr;ero p‘ilglzeas B\Egiclaia?-ses
Gtil construida | despachos dgertxergle_s de juntes aseos de garaje (indicar)
e trabajo .

St se trata de plantas diadfanas ¢ con divisiones desmontsbles no se réllenan las columnas; 5,6 7y 10
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b-1) Calefaccion: Central [ Individual [ No existe [0 . - .
& Combustible: Carb6n [J Electricidad [ Gas O - Guasoleo O Otros [ )
S ‘
g b-2) Aire acondicicnado: Central [J Individual [J O No hay O
a| b3 Servicios comunes en el propio edificio: Salas de reuniones [ Aulas U Salas de convenciones [J]
Servicios de reprografia [J Cafeteria (O Otros O .
0 ‘ _
< v , :
% Suslos Paramentos Carpintéria interior
) c-1) Area direcci6n:
o % c-2) _Area despachos secu'nda,rios: .
'§ -c-3) Area salas generales de trabajo:
<
.| ¢4 Locales auxiliares:
(]
c-5) Aseos:
c-68) Aparatos sanitarios; calidad: . Alta O Media O Baja D
~ —
< .
% &) En uso por el propietario O
=3 b) En uso por arrendatario 0O
=
i .
a Caracteristicas del arrenglmiento: Fecha contrato Fecha inicio ogupacién
- I .
E Renta anual (pesetas):
E Clausula de revisién precios:
[
) Otros datos de interés:
L -]

ANEXO 2
A) Valor de ejecuciéon de bienes nuevos: .
1. Valor unitario:
a) Coste de la conStruccion ... ... tee ev eee oo ou O Ptag/m? construido
B) Valor de capitalizacién o de renta: .
. a) Valor de capitalizacion de la renta ... ... ... 7 Wi

Valor unitario ... .. cee oo er a0 vee see see eer Teen ene

B) Detcrminacién del valor de realizacién:
1. Datos de base:

b-1) Valor de reposicién:

1. Repercusion SOlar ... i .. 77 700 77 wos e o5 W Ptas/m? construido,

2. Coste de construccidn ... ... .. . v e vee see s Ptas/m2 construido,

Coeficiente de depreciacién por antigiiedad

Total valor de repoSicibn .. ... .., wes oo 553
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b-2) Coefigiente de mercado .7 we o T T T e ees

Valor de realizacién de oficinas 7 m @ o o Wi -

'

Ptas/m? construido

~

L

Valor de realizacion de gdrajes .5« o w8 s 5 T Ptas/plaza
C) Valor de reposicién:
1. Valores unitarios: * 3
a-1) Valor de reposicién:
— Repercusion de solar 7 ¢ o5 = = e i P_ta_.s/m2 construido.
= Repercusién superestructuras y equipamientos ... Ptas/m? construido. LY
e Coste de 1a CONSLIUCCION ivv v veo.voe sas wos arn orn oee Ptas/m2 construido.
«— Coeficiente de depreciacién por antigiedad ... ...
Total valor reposicién ... m i mwe o 7o o
- 1. COSTE ACTUAL DE EJECUCION EN BIENES NUEVOS
o Valor total . Valor total
Tipo de vivienda Numero de oficinas Superficie Valor unitario de construccién de construccién
de la oficina oflcinas

dé cada tipo construida m? ptas/m?2

del mismo tipo

|
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2. VALCE Lk REAIIZACION
.
Numero Superficie Valor Valor Valor total Valor ictal
Tipo de de oficinas construida unitario Valor garaie oficina clicinas
oficina de cada tipo - ptas/m? oficina vinculada mis SnEXOS del mistc tipo
m2 construido - vinculaceos

o~

Totales ... ...

6. VALOR DE REFOSICION

Tipo de’ vivienda

Numero de oficinas
de cada tipo

Superficie
construida

Valor uni
tas/m:

D!

tario
2

Valor total
de reposicién
de la oficina

Valor total
de renosicién
de las cficinas
del mismo tipo
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b) VALOR EN RENTA

Tipo
vivienda

Fecha de
contrato

Fecha de
ocupalcién

Renta
anual

\

¢} TASACION

Valor
capital .
~ Tipo Valor
. vivienda

1.1.3. ALOJAMIENTOS HOTELEROS

1. AMBITO DE APLICACION

La presente normativa es de aplicacién a todo edificio de
servicio al publico que se destina al alojamiento temporal,
cualesquiera que sea su categoria y ubicacién.

Quedan fuera del ambito de esta normativa los acampamien-
tos de cualquier tipo, asi como los servicios complementarios
de restauracién, cuando se ubiquen aisladamente de un aloja-
miento hotelero, cuya valoraciéon se regird por el apartado
I1.1.2.1, correspondiente a locales comerciales. .

2. DESCRIPCION DE LA GARANTIA

Se cumplimentaran los estados que se incluyen como ane-
X0 numero 1, de acuerdo con las siguientes instrucciones:

0) Identificacion de la garantia.

a) Clase de garantia: Se indicara si se trata de un hotel,
hostal, pension, etc., y su categoria accptada por la Secretarfa
de Estado de Turismo.

b) Ubicacién: Se indicara -la localided, término municipal
al que pertenece, partido judicial del que depende y provincia
en que se encuadra. Igualmente se indicara la calle o lugar
dende se situa, numero del inmueble y, en su caso, piso y
siglas identificativas. :

c) Croquis de situacién. En hoja adjunta se incluird un
croquis de situacién con suficientes referencias para identificar
perfectamente la garantia. . "

1) Localidad.

., La localidad, como primer factor influyente en la determina-
cion del valor, ser4 caraclerizada a través de los siguientes
rasgas [undamentales: .

a) Tipo de ntcleo: Se identificara, caso de no ser capital de
provincia, si es cabecera comarcal, si es un ntucleo satélite
dependiente laboralmente de otro nicleo méas importante o si
es un pequeno nucleo autéonomo, en cuanto a ocupacion laboral
se refiere, .

~bh) Comunicaciones: Se resefiaran los medios de transporte
publico -que permitan el acceso a la localidad y, en todo caso,
el tipo y estado de la carretera que hasta ella accede.

6) Poblacién: Se indicard su poblacién de derecho segin el

ultimo censo, asi como si la poblacién de hecho es significati-

vamente diferente de la de derecho y, finalmente, se sefialara
si la poblacién de derecho tiene tendencia al crecimiento, es
estable o es decreciente. .

d) Actividad dominante: Se identificard el tipo dominante

"de ocupacién laboral de la que depende el nucleo: Multiple, co-

mercial, industrial, minera, agraria, pesquera turistica.

e) Censo hotelero.

f) Observaciones. El tasador hara constar cuantas observa-
ciones estime oportunas para una. mejor caracterizacién de la
localidad. En el caso de pequefios nicleos advertira sobre el
grado de conservacion y habitabilidad de la generalidad de los
alojamientos hoteleros. En caso de localidades turisticas indi-
card a qué nivel llega a situarse la poblacion total, incluida la
flotante, en relacion a la poblacién -de hecho. 'en los periodos
de méaxima afluencia, y duracién de estos periodos.

2. Entorno.

Las caracteristicas del entorno préximo —unos 500 metros de
radio— al alojamiento hotelero condiciona el grado de ocupa-
cién del mismo y la tipificacién de la clientela. ’

- a) Caracterizacion. .

a-1) Tipo: .

Urbano: Cuando el inmueble se sitGe en un érea unida, sin
solucién de continuidad, con el cascé del nucleo. ]

Urbanizacién turistica: Caso de situarse en &rea ocupada
por residencias secundarias o instalaciones tipicas de centro
turistico.

Aisladq en carretera: Tipico de hoteles de parada en ruta,
cuando diste mas de un kilémetro de un nucleo poblacional.

a-2) Ubicacién en 4rea urbana.

Se definirda para todo,alojamiento ubicado en ‘&rea urbana,
:Elcaposquén dentro de la ciudad: Céntrica, intermedia, perifé-

a-3) Caracterizacién del entorno.

La ubicacién _del hotel con respecto a ia localizacién de cen-
tros de actividad de diversos tipos suele ser motivacién de atrac-
cion especifica hacia la clientela. '

Administracién pablica: Cuando se sitien en el entorno del

alojamiento centros de administraci e
central, aciéon publica, ya sea local, ya
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Comercial y negocios: Cuando el alojamiento hotelero se si-
tha en lugar de concentracién de establecimientos bancarios,
oficinas, centros de congresos, etc. ‘

Residencial: Cuando se ubica en un area en que el entorno

es esencialmente residencial.
Turistico: Si son centros de atraccién turistica lo que se
sitia en el entorno del hotel.

b) Infraestructura. Son suficientemente explicitas las indi-
caciones del estado general. i
c¢) Equipamiento y transporte.

c-1) Comercial.

El viajero. puede hallar en el entorno del hotel todo tipo de
establecimientos comerciales donde adquirir regalos, articulos
de lujo, etc. Se calificara de limitado cuando sea asi el nume-
ro de establecimientos comerciales del tipo indicado, en el en-
torno del hotel. -

c-2) Restaurantes.

El viajero puede encontrar festaufantes abundantes y diver-
sos en el entorno del hotel, en mayor o menor grado.

c-3) Transporte publico.

Existen lineas de transporte publico abundantes, limitadas -

o debe recurrirse a la utilizacion de vehiculos propios o de
alquiler.

c-4) Aparcamiento y garaje.

Es suficiente e‘l'que puede ser hallado en la zona o, por
el contrario, es escaso.

c-5) Equipamiento, ladico.

Se entiende por tal el destinado a prestar servicios de ocu-
pacién del ocio. A efectos de calificar la abundancia o escasez
se tendra en cuenta aquellos que corresponden-a la categoria
del hotel. ’

.c-6) Equipamiento deportivo.

Son suficientemente explicitas las indicaciones del estado
general. .

Los apartados de los puntos 3) y 4) no precisan explicacién
adicional. ’

3. INFORME DE TASACION

El informe de tasacion se obtendr4 por cumplimentacién del
estadu que se incluye como anexo numerg 2,

Los conceptos empleados en dicho estado responden a las si-
guientes definiciones: ’

al Valor de reposicién.

Se entiende por tal el coste.que supondria <reproducir> el
inmueble objeto de valoracion en el estado gue presenta en el
momento de la tasacion.

El valor de reposiciéon se compondra mediante la suma del
coste del solar y el coste de construccién. .

El coste del solar debe ser estimado en funciéon de . los pre-
cios alcanzados en la zona y teniendo en cuenta las caracteris-
ticas de su situacion.

El coste de construcciéon . —incluido beneficio del construc-
tor— se estimara en funcion de los costes normales en la zona,
para edificios de caracteristicas similares al objeto de valora-
cion. Se tendran en cuenta los equipamientos deportivos y de
recreo del inmueble, siempre que correspondan & su categoria.

El coste de construccién sera disminuido en la siguiente for-
ma, por causa de la antigiiedad del inmueble:

Edificios situados en centros urbanos y ya ocupados:

Con cero a cinco afios de antigiiedad, se disminuira el coste
estimado en un 10 por 100. ’

Con seis a diez afios de antigiiedad, se aplicar& una reduc-
cién del 3 por 100 anual.

. Con diez a veinte afios de antigiiedad, se aplicar4 una re-

duccioén del 4 por 100 anual.

Con veinte a treinta afos de antigiiedad, se aplicara una
reduccion del 1,5 por 100 anual. ,

Con mas de treinta afios, no se aplicardn nuevas reduc-
ciones.

Edificios situados en alta montana, playas o lugares propi-
cios a un intenso deterioro y ya ocupados:

Con cero a dos afios de antigiiedad, se disminuira el coste es- |

timado en un 10 por 100.

Con tres a cinco afos de antigiedad, se aplicar4 una reduc-
cién anual de 3 un tercio por 100 anual.

Con cinco a diez anos de antigiiedad, se aplicara una reduc-
ciéon anual del 5 por 100.

Con diez a veinte afios de antigiiedad, se aplicard una re-
duccién anual-del 3,5 por 100.

Con mas de veinte afios,
ciones.

no se aplicaran nuevas reduc-

Edificios situados em %entros urbanos pendientes de pris
mera ocupacién. i ,

Con cero a dqs afios, no se aplicard reduccién alguna,

Con tres a cinco afios, se disminuira el coste estimado en
un 10 por 100.

Con mayor antigiedad y a partir de los seis afios, se aplica<
ran los factores reductores del caso analogo para edificios ya
ocupados, ’

. Edificios situados en alta montafa, playas o lugé,res propiﬁ
cios a intenso deterioro, pendientes de primera ocupacién:

Con cero a un afio.de antigiedad, no se aplicard reduccién
alguna.

Con uno a dos afios de antigliedad, se disminuird el coste
estimado en un 10 por 100.

Con mayor antigliedad, y a partir de los tres aiios, se apli-
caran los factores reductores del caso analogo para edificios
ya ocupados.

b) Valor de explotacién,

Se entiende por tal la estimacién del precio que un empre-
sario medio estaria dispuesto a pagar al contado por la adqui-
sicién del inmueble, en funcién de. sus expectativas de beneficio
derivadas de la explotacién del inmueble como alojamiento ho-
telero. -

La estimacién de tal valor se realizar4 determinando el ma-
ximo precio que un empresario medio estaria dispuesto a pagar
por el inmueble con la condicién de obtener una tasa interna
de rendimiento minimo —que debe previamente fijar' el tasa-
dor— supuestos unos flujos de caja anuales durante el perfodo
de vida util de la inversién.

La expresion de la que se deducira el valor es la siguiente:

n+1

V=——— = ':.>-
i+r

I—-G VR

i+ pt G + o+t

donde:

V: Es el valor de explotacién del inmueble a determinar.

C: Es el coste de acondicionamiento del inmueble para su
explotacién. - .

I: Son los ingresos (cobros) generados en la explotacién por
todos los conceptos.

G: Son los gastos (pagos) originados en la explotacion.

VR: Es el valor residual de la inversién, transcurrida.

n: Es la vida util de la explotacién del alojamiento hotelero,

r: Es la tasa interna de rendimiento supuesta. ’

b-1) Estimacion del coste de acondicionamiento del inmues
ble.

Comprendera el costo en que debe incurrir el adquirente para
amueblar y acondicionar el inmueble con arreglo a la categoria
que le corresponda y el estado de conservacién en que se en-
cuentre.

Se supondra que el adquirente recibe el inmueble vacio.

Se considera que el pago se efectua al final del primer aiio,
tras la adquisiciéon del inmueble.

h-2) Estimacion de los ingresos anuales.

Se estimaran los ingresos brutos anuales percibidos con mo-
tivo de la explotaciéon del alojamiento hotelero, para lo cual
sera preciso fijar el grado de ocupacion esperado y los precios
de los servicios. Se supondr4d que la explotacién es de tipo me<
dio, sin vinculacién a cadenas hoteleras ni procedimientos ex-
traordinarios de promocioén.

Se explicitaran, al menos, los siguientes conceptos:

Alojamiento.

Comida, bar y bodega.
Banquetes.

Otros.

Se adoptara la simplificacion de considerar iguales los ingre-
sos de todos los anos de la vida de la explotacién y que se
perciben al final de cada afio a partir del final del segundo
afio, admitiendo asi que se emplea un afio en acondicionar el
inmueble.

bh-3) Estimaciéon de los gastos anuales.

Se estimaran los gastos anuales producidos a causa de la
explotacién hotelera. Se adoptara la simplificaciéon de conside-
rar todos los capitales como propios del empresario.

Se explicitaran, al menos, los siguientes conceptos:

Personal (sueldo y salarios, inclusé de personal directivo,
manutencion y Seguridad Social). .

Materias primas (alimentos y bebidas).

Agua, gas, electricidad y teléfono.

Reparaciones, mantenimiento y reposiciones.:

Seguros, impuestos y tasas.

Otros gaslos.
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Se adoptara la simplificacién de considerar iguales los gas-
tos de todos los afios de la vida util de la explotacién y que se
pagén al final de cada afio a partir del segundo, por igual
motivo que el expuesto en el .caso de los ingresos.

b-4) Estimacién del valor residual del inmueble.

Se tomars como tal el valor atribuible al solar en la fecha
de la tasacién.

b-5) Vida util de la explotacién.

Se supondrén treinta &fios, en caso de hoteles situados em.
centros urbanos, y veinte afios en aréas de alta montaia, pla-
yas 0 zonas con condiciones propicias para producir un intenso
deterioro en el inmueble. Estos plazos seran reducidos en fun-
ci6on de la vida real del inmueble en la fecha de la tasacién
y de su estado de conservacién.

b-8) Tasa interna de rendimiento.

Se utilizara la tasa media que cabe esperar para un hotel
con un tipo medio de gerencia y de acuerdo con su categoria.

Sin perjuicio de esto, regiamentariamente y por Orden mi-
njsterial, se establecerd la tasa minima a emplear.

No debe olvidarse que los calculos se realizan a precios
constantes y, por tanto, el tipo de descuento utilizado como tasa
interna de rendimiento sera real y no nominal, es decir, sin
corregir por expectativas inflacionarias. .

c) Valor de tasacion.

Se adoptara como valor de tasacién el Menor de los dos
valores denominados, respectivAmente, valor de reposicién y
valor de explotacién. R

ANEXO 1
Descripcién
8
8[_, 1.1.3. Alojamientos hoteleros:
b
8] fa.
Enj a) Clase de garantfia: :
E; b) Ubicacién: Localidad: Término municipal niimero: Partido judicial:
& )
a .
HE’ Provincia: Calle o lugar: ¢) Croquis de situaciéon (en hoja adjuntal.
s .
a) Tipo de nucleo (1): Capital de provincia [O Cabecera comarcal O Satélite [ -Auténomo [J
b) Comunicaciones: Ferrocarril [J Aeropuerto [ Servicio 'regular de autobuses [] Tipo carretera (indicar):
c} Poblacion: - .
: - Significativa positiva [
E: Poblacién de derecho (niuimero .habitantes): Diferencia poblaciéon derecho, pob. hecho ... ... No significati.va 0
[a} ) .
5 Significativa negativa 0O
<SJ Tendencia de la poblacién de derecho: Creciente [ Estable 0O Decreciente [
"d) Actividad dominante: Multiple [T Comercial [1 Industrial O_ Agraria [0 Pesquera [] Minera [] Turistica [
i : : :
‘ _ . si 0O
La actividad dominante dependé esencialmente de una sola Empresa ... ... ... ... .
. ' No 0O
e) Censo de Centros de hospedaje: Numero de hoteles por categorias Numero de plazas por categorias
f) Observaciones:
(——
- (1) En caso de emplazamiento aislado se referir4 el censo a la poblacién mas proxima, indicando nombre de la misme y distancia.
,E a-1) Tipd: Urbano O ’Urbanizaciz.ﬁn turistica [J Aislé.do en emplazamiento turistico O Aislado en carretera ]
§ g a-2) Ubicacién en &rea urbana: Céntrica [ Intermedia [ Periférica [J
[l . N ~
-30 a-3) Caracterizacién del entorno: Administracién publica O Comercial y negocios [1 Residencial [J
oS Turistico [ Otros [J
b-1) Pavimentacién: Suficiente O Insuficiente [ No existe [
o b-2) Alcantarillado: Red general [J Fosas sépticas individuales [J
:é b-3) Alumbrado: Suficiente [m] Insuficiente 0O No existe [J
Qo
o E 1-4) Abastecimiento de agua: Red general [J Pozos individuales O
E § b-5) Suministro eléctrico: Existe O No existe O
>
o] “Ha b-8) Gas ciudad: Existe [ No existe O
E - b-7) Servicio telefénico: Existe [J , No existe [
-]
o b-8) Zonas ejardinadas:. Abundantes [ Escasas [ No existen [J
b-8) Conservacién de las infraestructuras (indicar):
c-1) Comercial: De todo tipo [J Suntuario []. Escaso [J
gm c-2) Restaurantes: De- todo tiso [ Limitades [ Escasos []
“E’E c-3) Transporte publico: Abundante [] Limitado [J No hay [J
2,
.33 c-4) Aparcamiento y garaje: Suficiente [J Escaso [
a
’55 ( Abundantes [J Abundantes O
?,b' ¢-5) Equipamiento ladico: Locales de espectaculos 1 Escasos [] Salas de fiestas Escasas [J] Otros (indicar)
No hay [0 No hay O
¢-68) Equipamiente deportivo: Golf [J Tenis [J Puerto deportive [J Otros (Indicar):
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a-1) Superficie real (m?):
§ a-2) Forma (adjuntar croquis a.;otado y con denominacién de lindes):
:‘é«‘g a-3) Calificacién urbanistica: '
38 - -
é’g Ocupacion -en superficie permitida, porcentaje ; ocupacion en superficie efectiva, porcentaje
g .
g-g Volumen edificable (m? edificados/m? solar):
5 Alturas maximas permitidas:
a-4) Uso de la superficie no edificada: Aparcamiento [0 .Jardin O Zonas deportivas [ Sin uso definido [
- R
[-‘J ~
E “ w | b-1) Agua: Si O No OO .
X . .
2 823 |b-2) Electricidad: Si [ No O
Q-
Z|£23|b-3) Gas ciudad: Si [ No 00
a2|A%e
< 282 |b-4) Alcantarillado: Si [ No [J
of({d af -
5 b-5) Teléfono: Si No O
EL‘
<
ol 8
2 §_ a-1) Fecha inauguracion:
o aa
k=) .“_,;fg a-2) Estado de conservacién:
< O
© 5“" a-3) Categoria:
]
£3
c§ )
E_z‘ Croquis, en alzado o seccién, indicando plantas y destino de las mismas (en hoja adjunta):
25
Ao
12l
—-\= -
Q5

b-1) ‘Cimentacién: Pozos o zanjas corridas [] Somera en t,erréno duro |:| Pilotes [ Otra (indicar):
b-2) Estructura: Metalica [J Porticos hormigén (] Madera [] Muros ladrille O Muros hormigén 7
b-3) Cerramientos exteriores: Fabrica ladrillo macizo y tabique [J Bloques hormigén ligero [J Horm;gén armado VEI
b-4) Aislamien_to térmico-acastico: Existe [J No existe [ »

b-5) Fachada: Ladrillo visto [J Enfoscacio y pintado [J Aplacado piedra [J "Aplacado ceramico [] Otros (indicar):

b-6) Cubierta: Plana visitable [J Plana no visitable [] Teja, ceramica o cemento [] Fibrocemento [J] Pizarra [
Otros (indicar): .

Caracteristicas constructivas

b-7) Carpinteria exterior: Madera pintada [0 Madera barnizada [J Hierro galvanizado [J Hierro negro [J
Aluminio [J Otros (indicar):
] b-8) Ascensores (numero):
2 b-9) Fontaneria: Cobre [] Hierro galvanizado [J Hierro negro [J Otros (indicar):
b-10) . Desagiies generales:- Fibrocementé)_. (] Plastico [J Fundicion [J Otros (indicar):
c-1) Ascensores (namero): Montacargas (namero):
c-2) Teléfono interior: En todas las habitaciones [J En algunas habitaciones [J En ninguna habitacién [J
c-3) Calefaccién: Radiadores [ Climatizadores [J No hay O ] .
. Combustible: Carbon [ Electricidad [ Gas ciudad O Gaséleo [J Otros gases [J
'-E c-4) Agua caliente: En todas las habitaciones [] En nin guna habitacién [
S c-5) Aire acondicionado: En habitaciones [] S6lo en comedor o salones [] No hay [J Central O Individual O
© c-8) Instalacién musical: En habitaciones {~ Sé6lo comedor o salones [] No hay O
¢-7) Antena TV y FM: En fodas las habitaciones [J Solo en comedor o salones [] No hay [
c-8) Garaje: Plazas-a cubierto (ntimero); Plazas akdescubierto (nimero):

c¢-9) ,Otros (indicar):
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d-1) Area ncble: Suelos Paramer.tos Carpinteria interior
d-2) Habitaciones: Suelos Paramer:tos Carpinteria interior
d-3) Cuartos de bafio en habitaciones: Suelos Paramentos Carpinteria interior

Tipo de -aparatos sanitarios: Lujo Medios Modestos
Bariera Plato ducha Poliban Bidé Inodoro .

d-4) Aseos generales: Suelos Paramentos -
Tipo de aparatos sanitarios: Lujo Medios Modestos

d-5) Area cocina y sus servicics: Suelos Paramentos Carpinteria interior Instalaciones

dy Acabados

d-8) Servicio de-lavanderia: Instalaciones .

Numero de habitaciones exteriores: Numero de habitaciones interiores: Tota! numero de habitaciones:

Numero.de suites:

Numero de habitaciones dobles: Con bafio comp]eto Con aseo Sin bafio
Numero de habitaciones sencillas: Con bafio completo "Con aseo Sin bafio
Numera de habitaciones con terraza: Sin terraza.: s

Dimensiones medias de- suite (inciuido salén y bafio):

e-1) Habitaciones

Dimensiones madias de habitacion doble (incluido bafio): ' ',
Dimensiones medias de habitacion sencilla (incluido baifio):

Nimero de habitaciones de servicio:

Salones numero: Superficie total (m?2):
Comedores numero: Superficie total (m? Numero de mesas: Numero de plazas:
Cafeterias numero: Superficie total (m?):

Salas de convenciones nimero: Superficie media (m?): Superficie total (m?):

e-2) Area noble

Salén de actos numero: Superficie (m?): Plazas numero:

Salén de bodas o banquetes numero: Superficie media (m2): Superficie total (m?) Capacidad total (plazas):

e) Distribucién

Sala de fiestas O Capacidad (plazas):
Juegos de azar [ Capacidad (plazas):
Piscina aire libre O Dimensiones:

Piscina cubierta [J _ Dimensiones:

ladico

Instalaciones deportivas: Tenis (numero de pistas): Minigolf: Otros:

e-3) Eqpipa.miento

Sauna [J.

Otros (indicar):

Locales comerciales interiores numero:

Locales comerciales exteriores numero:

e-4) Otro
equipawmiento’

ANEXO 2
INFORME DE VALORACION
A) Determinacién del valor de reposicién:

1. Valor del solar ( ptas/m? X
2. Coste de construccién ( ptas/m2? X
3. Depreciacién de la construcciéon por antigiiedad

Total valor de reposicién (1 +2—3) = | j

B) Def:erminacién del valor de explotacién o de renta.

Datos de base:

Tipo de organizacién Explotacién familiar Empresa Cadena hotelera
Nutmero de habitaciones dobles Numero de habitaciones sencillas
Precios medios temporada alta: Habitacién doble, ptas/dia; habitacién sencilla ptas/dia
Precios medios temporada baja: tlabitacién doble, ptas/dia; habitacié illa, ) ia.
Precios medios concertados con tour-pperadores o similar (*): Habitacién doble 10n. sencilla, ptas/dia. pas/dia.
. habitacion sencilla ptas/dia.
—— e

*) Incluye comidas S{ @ No O
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Precios medios servicio de comidas: ptas/comida.
Namero de pernoctaciones totales en régimen libre Temporada alta: Habitaciones dobles, : habitacioﬁes sencillas,
) : ' ’ Temporada baja: Habitaciones dobles, ; habitaciones séncillas,
Nﬁm_éro de pernoctaciones totales‘concerta/da-.s Temporada alta: Habitaciones dobles, ; habitaciones sencillas,
. en tour-operadores baja:- Habitaciones dobles, ; habitaciones sencillas,
Nuamero medio de servicios de comidas:
Vida util periodo de servicio dé la explotacién:
T. I. R. minimo exigido: '
Calculo de ingresos anuales: Calculo de gastos anuales:
—'Alojamiento D U — Personal ... ... oo o ol e
— Comida, bar ¥ hodega ... ... v cee v eve er vor e — Material primas ... ... ... .o eer ber oen -
— Banquetes ... ..ioui e o eee eee ode ver sen eee see see — Apgua, gas, electricidad, teléfono ... ... .. ... .2
— OFros (1) .., v vy cer eor cvaionn soe ner mee wee weniene and — Reparaciones, mantenimiento y reposiciones ..
: =~ — Seguros, impuestos y tasas ... ... vie vee ee ane edd
— Otros gastos ... ... ... ‘e wir ser eer see ses sve wer oa .
Total ingresos ... ... Total gastos ... ... e see wer cee wee wi "
(1:) Especificar.
N FLUJO DE CAJA
Afio 0 Coste de adquisicién del ifmueble ............iceene, e s R ST )
Afio 1 Coste de acondicionamiente :
AN0 2 y sig. INEIresos-BaSstOs ... e s
Afio final Valor residual ..........ccnrine [ erneres e s e s
Valor en explotacion = | . I
Valor de tasacién = | ' » I

I.14. VVNAVES INDUSTRIALES, COMERCIALES'
Y DE ALMACENAMIENTO

1. AMBITO DE APLICACION

La presente normativae es de aplicacion a la valoracién de
todo tipo de edificaciones estructuralmente diafanas destinadas
a naves industriales, comerciales o de almacenamiento, locali-
zadas dentro o fuera del casco urbano, siempre que el suelo
sobre el que se asientan esté calificado para el uso al cual se
destinan. -

2. INFORME DESCRIPTIVO

El informe descriptivo se obtendra por cumplimentacién de
los estados que se incluyen como anexo niunero 1; cuyo conte-
nido por conceptos es el siguiente:

0. Identificacién de la gdrantid.,

-a) Clase de garantia: Se indicara el tipo de nave ofrccida
en garantia indicando si es industrial, comercial o de almace-
namiento. .

b) Ubicacién: Se- indicara la localidad, término municipal al
que pertenece, partido judicial del que depende y provincia en
que se encuadra. Igualmente se indicara la calle o lugar donde
se situa, numero del inmueble y, en su caso, siglas identifica-
tivas. ’

¢) Croquis de situacion: En hoja adjunta se incluira un
croquis de situacion con suficientes referencias para identificar
perfectamente la garantia. .

1. Localidad.

La localidad, como primer factor influyente en la determina-
cién del valor, sera caracterizada a través de los siguientes
rasgos fundamentales:

a) Tipo de nﬁcleo: Se _i&entificaré, caso de no ser capital

de provincia, si es cabecera comarcal, sl es un nucleo satélite.

dependiente laboralmente de otro nucleo mas importante o si
es un pequefio nucleo auténomo en cuanto a ocupacién laboral
se refiere. - ' N

b). Comunicaciones: Se resefiaran los medios de transporte

publico que permitan el acceso a la localidad y, en todo caso,
el tipo y estado de la carretera que hasta ella accede. "

c) Poblacién: Se indicara su poblacién de derecho segiin el
ultimo censo, asi como si la poblacion de hecho es significati-
vamente diferente de la de derecho y. finalmente, se sefialaréa
si la poblacién de derecho tiene tendencia al crecimiento, es
estable o es decreciente.

d) Actividad dominante: Se identificara el tipo dominante
de ocupacion laboral de la que depende el nucleo: Maultiple,
comercial, industrial, minera, agraria, pesquera, turfstica.

e)  Observaciones: El tasador hard constar cuantas observa-
ciones estime opertunas para’ una Mejor caracterizacién de .le
localidad. :

2. Entorno.

El entorno proximo a la nave puede condicionar su valor.
Se entendera como sntorno el sspacio comprendido en un radio
de unos 500 metros La caracterizacién del entorno se realizaré
en los siguientes aspectos:

a) Tipificacién urbanistica.
a-1) Tipo:

Urbano: Cuando el inmueble se situe en un area unida sin’
solucion de continuidad con el casco del nucleo.

Suburbanoc: Cuando el inmueble, aislado o formando parte
de un-poligono, se encuentre separado del casco por espacios
sin edificar. : - .

Rural: Cuando el inmueble esté en 4rea no urbanizada.

Poligono industrial: Cuando el inmueble se sitde en un Ares
configurada como ‘tipicamente industrial, bien por estar asf
catalogada urbanisticamente, blen por ser de hecho zona de

estas caracteristicas. .

a-2) Grado de edificacién industrial: Los porcentajes se en-
tenderan referidos a los méximos admisibles por las ordenanzas
vigentes.

a-3). Ritmo de desarrollo:

Terminado: Cuando se ha cubierto méas del 90 por 100 del
arce edificable. -

Medio: Cuando en diez afios se ha construido entre el 25 y
el. 50 por 100 de area -edificable. §

Lento: Cuando en diez afibs se ha construido menos del 25

por 100 del area edificable. :
a-4) Uso dominante del suelo:

Residencial: Mas del 60 por 100 es ocupado por inmuebles
destinados a viviendas.

Negocios y comercial: Mas del 40 por 100 se ocupa por in-
muebles destinados a oficinas, grandes almacenes, hoteles u
otro uso comercial. .

Industrial: Mas del 50 por 100 se ocupa por naves industriales.

Rural: El entorno no est4 urbanizado y se dedica primordial-
mente a este uso, .

b) Tipificacién industrial.

Se pretende configurar las caracteristicas industriales de la
zona donde se encuentra el inmueble industrial, a través de
la definicién de agquellos rasgos que se consideran mas sobre-
salientes para alcanzar dicho objetivo.
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b-1) Tipo de industria edmitida en la. zona: Se pretende
sefialar qué tipo de actividad indusirial tiene autorizada su
instalacién, de acuerdo con las ordenanzas de la Zzona.

b-2) Densidad de naves (incluso no ocupadas) -en la zona:

— Se considerar4 muy alta, cuando més del 75 por 100 del
suelo edificable del entorno est§ ocupado por naves indus-
triales. ’

— Alta, cuando
suelo. ) .

— Media, cuando esté ocupado entre el 25 y el 50 por 100

del suelo.
— Baja, cuando esté ocupado menos del 25 por 100 del suelo.

‘esté ocupado entre el 50 y el 75 por 100 del

b-3) Nivel de ocupacién de naves en la zona:

— Saturado: cuando méas del 80 por 100 de las naves exis-
tentes se halla ocupado.

— Alto: cuando estén ocupadas entre el 75 y el 80 por 100
de las naves existentes. . )

— Medio: cuando estén ocupadas entre el 50 y el 75 por 100
de las naves existentes.

— Bajo: cuando estén ocupadas menos del 50 por 100 de las
naves existentes.

b-4) Tipificacién en las dimensiones de las naves:

Se considerara que existe tipificacion cuando se trate de
naves modulares o de dimensiones muy similares. En tal caso
se indicara la dimensién media.

Los apartados b-5), b-8) ¥ b-7) no precisan aclaraciones.

c) Infraestructuras.

Este apartado no necesita mayor aclaracién que la contenida
en el estado. Unicamente cabe llamar la atencién sobre el
punto c-5, en el que se trata de especificar si existen servicios
comunes utilizables por las naves industriales, tales como ser-
‘vicio de télex, telégrafo y correos, basculas puente de uso
puablico, servicios para reparacién de vehiculos, etc.

Los capitulos 3) y 4). estdn suficientemente explicitados en
los estados del informe descriptivo.

8. DETERMINACION DEL VALOR DE TASACION

El informe de tasaci6én se obtendra por cumplimentacién
del estado que se incluye como anexo numero 2.

Los conceptos empleados en .dicho estado responden a las
siguientes definiciones:

a) Velor de realizacion. -

Se entiende por tal el que podria obtenerse en ol mercado
secundario, en el momento de la tasacién, por la venta de la
nave objeto de tasacion, supuesta libre de contratos de inqui-
linato y de cualquier otra carga que grave o limite la pro-
piedad. R

La determinacién del valor de realizacién se obtendra como
p;gducto del «valor de reposicién. y del «coeficiente de mer-
cados.

a-1) Valor de reposicion.—Es el costo que supondria sre-
producir» la nave objeto de valoracién en el estado que pre-
'senta en el momento de la tasacion.

El valor de reposicién se compondré mediante la suma de
la repercusién del valor del solar por metro cuadrado cons-
truido y el coste de construccién.

. El valor del solar debe ser estimado pn funcién de los pre-
cios alcanzados en la zona y teniendo en cuenta .las caracte-

risticas especiales de su situacién. Indirectamente puede ser
obtenido su valor por la repercusién por unidad de superficie
construida que alcanza en la zona.

El valor de costo de la construccién —incluido beneficio del
constructor— se estimera en funcién de-los-'costes normales
en la zona para edificios de similares caracteristicas al objeto
de valoracién.- . :
. Este costo de construccién ser4 disminuido en la siguiente
orma:

Caso de naves ya ocupadas para las que no debe espe-
rarsé una vida 1til superior a los treinta afios:

— Con cero a cinco afios, se disminuira el costo estimado
en un 10 por 100.

— Con seis a quince aiios, se aplicar4 una reduccidn adi-
cional del 2,5 por 100 anual.

— Con dieciséis a treinta afios, se aplicar4 una reduccién
adicional a las dos anteriores del 3 por 100 anual.

— Con mas de treinta afios, no se aplicaran ulteriores re-
ducciones.

Caso de naves pendientes de primera ocupacién:

— Con cero a cinco afios de antigiiedad no se procedera a
disminucién alguna del costo.

— Con mayor antigiiedad y a partir de los seis afios, se apli-
caran los. coeficientes reductores que correspondan, seguin el
caso anterior. .

Estados especiales de mala conservacién o por el contrario
de mejoras sustanciales, deben corregir el valor hallado en
uno u otro sentido. Con respecto a las mejoras, debe tenerse
en ctienta el que su naturaleza suponga una revalorizacién
apreciable por cualquier posible comprador y no respondan
solamente a la satisfaccidon de una necesidad particular de su
actual propietario.

a-2) Coeficiente de mercado.—Se entiende por tal la rela-
cién existente entre el precio de venta y el valor de reposicién
de una nave.

Se tomaré un valor de 1,4 en caso de coincidencia de baja
oferta y alta demanda, pudiendo resultar el coeficiente infe-
rior a 1 si la oferta es alta y la demanda baja.

b)

Este valor es el atribuible a una nave como consecuencia
de las rentas que produciria o produce, supuesta su cesiéon en
arrendamiento. i

Mientras continde vigente la actual Ley de Arrendamientos
‘Urbanos se seguird la siguiente normativa:

Valor en renta.

~— En caso de contratos de arrendamiento con ocupacién de
la nave anterior al 1 de enero de 1942, se procedera a capita-
lizar la renta anual estipulada, siempre que no supere al ma-
ximo legal. al tipo de interés del 3 por 100 anual.

— FEn caso de contratos de arrendamiento con ocupacion de
la nave, posterior al 1 de enero de 1942, se capitalizara la renta
anual estipulada, al tipo de interés del 4,5 por 100 anual.

— En el caso de coniratos de arrendamiento con clausula
de revisién libre se capitalizara la renta anual actualizada al
tipo de interés del 10 por 100 anual.

¢) Valor de tasacién.

El valor de tasaciéon elegido sera el menor de los resultantes
seguin los criterios aplicados a este grupo de bienes de coste
de ejecucion, valor de realizacién, valor de reposicién y valor
en _xl'senta, que figuran en el anexo 2 subsiguiente sobre valo-
racién.

ANEXO 1
4
8E [.1.4. Naves industriales:
ég a) Clase de garantia: ‘
Eg b} Ubicacién: Localidad Término municipal Partido judicial Provincia
uj Calle o lugar . , namero
e"ﬂ ¢) Croquis de situacion (en hoja adjunta). ’
S
a) Tipo' de ntucleo: Capital de provincia OO Cabecera comarcal [ Satélite ] Auténomo [
p) Comunicaciones: Ferrocarril [0 Aeropuerto [0 Servicio regular de autobuses [J] Tipo carretera (indicar):
g 2) Poblacién: \
g Poblacién de derecho (nimero habitdntes): Diferencia poblacién derecho, poblacién hecho { E}fnsiiféﬁli‘c':ﬁvﬂosmva B
S Significativa negativa O
.; Tendencia de la poblacién de derecho: Creciente [1 Estable 0O Decreciente [ -
1 Actividad dominante: Maltiple O Comercial [0 Industrial [J Agraria [0 Pesquera [] Minera [J Turistica [
¢Lla actividad dominante depende esencialmente de una sola Empresa? %Io %
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a-1) Tipo: Uroano O Subl_lrba.no | Poligono industrial [J Rural [H
:g. s | @2 Grado de edificacién industrial: Mas del 5% [1; 25al 75 % [J; menos del 25 % O
- Q . . )
g’f, a-3) Ritmo ge desarrollo: Terminado [J Rapido [J Medio [] Lento [J
g ) : . .
Eg a-4) .Uso dominante del suelo: Residencial [J Negocios y comercial [J Industrial O Rural [J
I3 N - B
5
E .
\
b-1) Tipo de industria admitida en la zona: Ligera [ 'Pes‘a,da O Peligrosa [0 Nociva [J Molesta o insalubre /]
g b-2) Densidad de naves (inclus¢ no ocupadas): Muy alto [ Alto [0 Medio O -Bajo 'IE]'
g gg b-3) Nivel de ocupacién de naves en‘la, zona: Saturado O Alto [J Medio O Bajo [
g Eé b-4) Existe tipificacién en la dimensién de las naves: Si [] No O ' Indicar dimensién media caso existir,
Bl & .
E ‘_"E b-5) La zona de ubicacién goza de beneficios fiscales: Si [] No O
: ) . ;i -
o b-8) Tipe predominante de industria: Indicar dimensién de industria y actividad. - -
b-7) Facilidad de acceso: Buena - [J ‘Regular [OJ Mala O
N
3 2
1]
- . S
Eg c-1) Red vial: Adecuada O Inadecuada [ No existe [
gE c-2) Saneamiento: Adecuado [J Inadecuado [ No existe [J
N @ - .
E > | c-3) Electrificacién: Con limitacién de potencia [ Sin limitacién [J No existe [J-
5 |c-4) Proximidad a estacién o terminal de ferrocarril: Si [J No O
c-5)  Nivel de equipamiento de servicios: Alto [ Medio [J Bajo O
a-1) Sﬁperficie real (m?): N
@ ‘|a-2) Forma (adjuntar croquis acotado y con denominacién de lindes):
o . - A
'é @ a-3) Calificacién urbanistica: N
2.8
“EE Ocupacién en superficie permitida, porcentaje ; ocupaci6én en superficie efectiva, porcentaje
@ . .
wa 8§ Volumen edificable (m2 edificados/m? solar): .
= . Alturas méximas permitidas:
B 3 : : . .
2 a-4) Uso de la superficie no edificada: Aparcamiento [J Red vial interior [] Playas de maniobras y descarga [J
ar Almacenamiento [J  Intemperie [J Otros usos (indicar): ,
=
o]
1
5] . R
= ' -
xy
<
[o]
Z
i)
&
B b-1) Agua: si O No O
“|g &|b-2) Electricidad: 51 0O No [J
g8%
¢ .
: 'g.gz b-3) - Gas ciudad: Si 3 No O
=]
Bfg b-4) Alcantarillado: si O No [J
-0 ! b .
7% 1h5) Teléfono: si O No O
2-8) Terminal de ferrocarril: S{ [ No O




20370 28 julio 1982 B. O. del E.—Num. 179
§ |e-1 Superficie cubierta(m?): Dimensiones:
%g’, a-2) Forma (adjuntar croquis):
[k o
’g.‘.'? a-3) Altura libre:
£
G
]
E b-1) Estructura: Metélica [J De hormigén [J -
= Eg b-2) Cubierta: Plana [J A dos aguas [J Dientes de sierra [ En arco [0
R .
E EE b-3) Material de cudierta: Teja [ Fibrocemento [J Aluminio Chapa metéalica [J Otras (indicar)
g §§ b-4) Tuminacién natural: Buena [J  Regular [ Mala [0 Tipo: Cenital [J Lateral a
ol - 8 | b-5) Cerramientos exteriorés: Ladrillo O Hormigén [J Blogues de hormigén [] Metélica [ Otras O
=
E b-68) Carpinteria exterior: Hierro pintado [ Hierro galvanizado [J Aluminio [J Otros [
& . ]
3
E
© c-1) Oficinas administrativas: Fuera de la nave propiamenfe dicha: Si [] Plantas: ~
~ No O Superficie por planta:
2 Nivel de calidad: Alto [ Medio O
E . Bajo [
'8 .
Ocupando una zona de la propia nave: Si [J No O
] . )
c-2) Normas de seguridad e higiene: Cumple [J No cumple " [J
c-3) Puente grua: Existe [J No existe [J Indicar capacidad:
]
O
4
&
E' a) Uso directo por el propietario.
-l*nl b) Uso por el arrendatario: Caracteristicas del arrendamiento: Fecha contrato. Fecha inicio ocupacién,
z Renta anual (pesetas).
% ~ Clausula de revisién de precios.
)
o
ANEXO 2
A) Determinacién del valor de realizacién: ) .
&-1) Valor de reposicién:
1. Repercusién solar ( ptas/m? X TM2) L T T TR T T T ST e e
2. Coste de construccién ( ptas/m? X M2) e TSRO e etereee ettt ntrne
Depreéiaci@n por antigedad .........ccoeveriierernenias e e et Crreeere s ane e cereeee st e saeesraranne H
Total valor de reposicién ..... e L
a-2) Coeficiente de mercado w.ivii L . |
‘Velor de realizacidn .........ivieveeeos I ‘|

B) Determinacién del valor en renta:

Renta anual .......... ...

" Capitalizaciéon de la renta anual al por 100 enual .

Total valor en renta ...........oss I \

Valor de tasacién ..o j
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a-1) Valor de reposicién:
1. Repercusién solar ( ptas/m? X

2. Coste de construccién ( ptas/m? X

1.2. EDIFICIOS EN REHABILITACION
L AMBITO DE APLICACION
La presente normativa se refiere a todas aquellas edifica-
ciones precisadas ‘' de una reparacién importante para poder
seguir cumpliendo el fin para el que fueron destinadas..

2 INFORME DE TASACION

Los edificios en rehabilitacion tendréﬁ un valor de tasacién’

igual al que se estime puede asignarseles, una vez rehabilita-
dos, menos la valoracién de las obras necesarias para su teér-
mino. .

Para llevar esto a efecto se seguirda la normativa corres-
pondiente, dentro del apartado de edificios terminados y fruc-
tiferos. )

1.3, EDIFICIOS EN CONS’i‘RUCCION»
1. AMBITO DE APLICACION

~

La presente normativa es de aplicacién a todo edificio en

construccién.
' 2, INFORME DE TASACION

Los edificios en construccién seran tasados de acuerdo con
el valor que se estime puede serles asignado, una vez termi-
nados, conforme el proyecto que habra sido presentado al so-
licitar el préstamo. i :

- Para llevar esto a efecto se seguira la normativa correspon-
giente, dentro del apartado de edificios terminados y fructi-
eros. . .

II. SUELO URBANO

ILl. SOLARES NO INDUSTRIALES

1. AMBITO DE APLICACION’

A efectos de esta normativa, se entiende por solar la super-
ficie de suelo urbano que reune las caracteristicas exigidas
en el articulo 82 de la vigente Ley del Suelo (Real Decreto
1346/1976, de 8 de abril).

La presente norma serd de aplicacién a aquellos solares que
la ordenanza .correspondiente desting a uso residencial o a
otros usos compatiblés con este uso, bien mediante edificacién
en altura, bien mediante edificacion unifamiliar.

2. DESCRIPCION DE LA GARANTIA

Se cumplimentarén los estados que se incluyen como anexo
numero 1, de acuerdo con las siguientes instrucciones:

0) Idenitificacion de la garantia.

a) Clase de garantia: Se indicara si se trata de un solar
para una sola edificadion o por el contrario para un conjunto
de edificaciones. ' . '

b) Ubicacién: Se indicara la localidad, término municipal
al que pertenece, partido judicial del que depende provincia
en que se encuadra. Igualmente se indicara la cai’le o lugar
donde se situa y numero del inmueble que correspondera en
un Tuturo. . : '

c) Croquis de situacion. —En hoja adjunta se incluira un cro-
quis de situacién con suficientes referencias para identificar
pertectamente la garantia.

1) Localidad.

La localidad, como primer factor influyente en la determi-
nacion del valor seréa caracterizada a través de los siguientes
rasgos fundamentales:

a) Tipo de nucleo: Se identificara, caso de no ser capital
de provincia, si es cabecera comarcal, si es nucleo satélite de-
pendiente laboralmente de otro nucleo mas importante o si
es un pequefio nucleo auténomo en cuanto a ocupacioén laboral
se refiere.

b) Comunicaciones: Se resefiaran los medios de transporte
publico que permitan el acceso a la localidad y, en todo caso,
el tipo y estado de la carretera que hasta ella accede.

c) Poblacion: Se indicara su poblacion de derecho segin
el ultimo censo, asi como si la poblacién de hecho es signi-
ficativamente diferente de la de derecho y, finalmente, se
sefialara si la poblacion de derecho tiene tendencia al creci-
miento, es estable o es decreciente.

d) Actividad dominante: Se identificara el tipo dominante
de ocupacién laboral de la que depende el nucleo: muttiple,
comercial, industrial, minera, agraria, pesquera, tur{stica.

e) Censo de viviendas. : }

f) Observaciones: El tasador hard constar cuantas observa-
ciones estime oportunas para una mejor caracterizacién de la
localidad. En el caso de pequeiios nucleos advertira sobre el
grado de conservacion y habitabilidad de la generalidad de la
vivienda. En caso de localidades turisticas indicard 4 qué nivel
llega a situarse la poblacién total, incluida la flotante, en re-
laﬁ:ién a la poblacién de hecho, en los periodos de mAaxima
afluencia.

2) Entorno.

El entorno proximo al solar condiciona su valor en cuanto
que en él deben encontrarse los equipamientos precisos para
satisfaccién de primeras necesidades, transportes qQue permitan
la comunicacién con zonas en las que se asientan los centros
de trabajo y comercio especializado, etc. Se considera como
amplitud del entorno la abarcada por un radio maximo de
unos 500 metros, debiendo considerarse solamente aquella par-
te que resulta homogénea con el emplazamiento del solar.

Lf. caracterizacién del entorno se centrard enm los siguientes
puntos:

a) Tipificacién.
a-1) Tipo:

— Urbano: Cuando la finca se sitie en un éarea unida, sin
solucién de continuidad, con el casco.del ndcleo.

— Urbanizable: Cuando la finca, aislada o formando parte
de un poligono, se encuentre separada del casco Por espacios
sin edificar. : :

— No urbanizable: Cuando esté la finca en Area no urba<
nizada. ’ ) ’

a-2) Consolidaciéon: .

Se refiere al grado existente de edificacién, Los porcentajes’
se entenderan referidos a los maximos admisibles por las or-
denanzas vigentes. .

a-3) Desarrollo:

— Terminado: Cuando se ha cubierto més del 80 por 100
del area edificable. .

— Rapido: Cuando en diez afos se ha construido al menos:
el 50 por 100 del area edificable.

— Medio: Cuando en diez afios se ha construido enfre el 25
y el 50 por 100 del area edificable.

— Lento: Cuando en diez afios se ha construido menos del
25 por 100 del area edificable.

a-4) Caracterizacion.

— Residencial: Mas del 60 por 100 se ocupa por inmuebles
destinados a viviendas.

— Negocios y comercial: Mas del 40 por 100 se ocupa por
inmuebles destinados a oficinas, grandes almacenes, hoteles u
otro uso comercial. :

— Industrial: Mas del 50 por 100 se ocupa por naves indus-
triales.

— Rural: El entorno no esta urbanizado y se dedica primor-
dialmente a este uso.

a-5) Uso principal de las viviendas: Se indicara sl la ma-~
yoria se dedican a primera o segunda residencia. -

a-8), a-7), a-8) y a-9 Los apartados de estos puntos que-
dan suficientemente explicitados en el cuadro general, sin més
que decir que todos ellos se refieren & las edificaciones del
entorno.

b) Infraestructuras.

Al igual que en el caso anterior, el cuadro general es su-
ficientemente explicito al respecto.

¢) Equipamiento y comunicaciones.

c-1) Comercial.

— De todo tipo: Cuando en el entorno préximo pueden ser
adquiridos practicamente todo tipo de articulos,

— Limitado: Cuando en dicho entorno los establecimijentos
comerciales se dedican fundamentalmente a la venta de ar-
ticulos de primera necesidad.

— Escaso: Cuando no es posible adquirir en el entorno la
totalidad de los articulos habituales de rrimera necesidad o el
sumero de establecimientos es pequefio y escasamente surtido.
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¢-2) Escolar.

— Suficiente: Si ex1sten Centros de primera y segunda ense-
fianza con namero de plazas proporcxonado a ia poblacién del
entorno.

— Escaso: Cuando el nimero de plazas. existentes es insufi-
ciente o .se limita a alguna etapa de la ensefianza escolar,

— No hay.

c-3)

— ‘Suficiente: Cuando el espacio para aparcar vehiculos, bien
sea a cubierto, bien en la calle, sea proporcionado a la pobla-
cién del entorno.

— Escaso: Cuando dicho espacio es insuficiente.

Plazas de aparcamiento.

c-4) Comunicaciones. .

— Abundante: Cuando la conexion con el Centro de numeros
puede hacerse por diversos servicios publicos con cadencias no
inferiores a tres o cuatro viajes por hora.

— Limitado: Cuando la cadencia de los servicios sea superior
o se limite a un solo tipo de Sel'VlCIO publico.

— No hay. -

¢-5) Asistencia médica.

— Suficiente: Cuando en el entorno definido existan ambu-
latorios de la Seguridad Social o clinicas privadas ca.paces de
atender casos normales de enfermedad.

—- Limitado: Cuando no es posible obtener todos los servicios
de casos normales de enfermedad.

— No hay.

c-8) Equipamiento ludico: Se refiere al equipamiento preciso
para entretener el ocio: Salas de espectaculos, centros deporti-
vos o cualquier otro de naturaleza similar.

d) - Caracter socioeconémico.

d-1) Nivel de renta de los habitantes del entorno o los que
se asientan en las nuevas edificaciones, en caso de entorno en
remodelacion: Se especificara si es alte (mas de veinte veces
e’ salario minimo), medio-alto (entre diez y veinte veces el
salario minimo), medio (entre cuatro y diez veces el salario
minimo) o bajo ‘tmenos de cuatro veces el salario minimo),

d-2) Revalorizacién de las viviendas.

— Creciente: Si el indice de precios de venta de viviendas
eumenta wmas rapidamente que el indice medio de la localidad.

— Estable: Si el citado indice se mantiene a un nivel similar
a! medio de la localidad.

-—_— Decrec1ente Si la relac16n entre los indices es menor de
la unidad.

d-3)
— Alta: Si mas del 20 por 100 de lag vivisndas del entorno

estan en venta.
— Media: Si este numero se mantlene entre el 5 y el 20

Oferta de viviendas.

por 100

— Baja: Si el nimero de vxvxendas en venta es menor del
5 por 100

d-4)

— Alta: Si el tiempo que media entre la puesta a la venta
de la vivienda y su realizacién no supera los seis meses.

— Media: Si dicho tiempo no supera un afo.

— Baja: Si dicho tiempo se prolonga més de un aiio.-

Demanda de viviendas.

3. Solar.
a) Caracteristicas urbanas.

a-1) Superficie real. -

Se indicara la superficie que quedara afecta al edificip, des-
contando aquella que. debe ser cedida al Ayuntamiento para
uso pubhco

a-2) Forma.

Se adjuntard un c¢roquis acotado, indicando la denominacién
de las lindes.

a-3) Calificacién urbanistica.

Se indicara la clase de calificacién que corresponda al terre-
no afecto al inmueble, asi como los aspectos juridicos y de uso’
que determinen el g'rado de desarrollo .urbanistico. Los aparta-
dos de a-3 y el a-4 son suficientemente explicitos en el cuadro
general.

b)

Se indicaran aquellos servicios de que esté dotado el solar,
aun cuando. sea precisa la ejecucion de obras para su disponi-
bilidad efectiva. En este caso, se indicar4 en el estado.

Dotaciones de servicios a pie de solar.

3. DETERMINACION DEL VALOR DE TASACION

El valor de tasacidn constituye la estimacién del precio pro-
bable que un comprador medio estaria dispuesto a pagar por el
solar en el mercado libre, habida cuenta de sus circunstancias
fisicas, legales o de otro tipo, siéndole exigido el precio de la
transaccién al contado.

El valor de tasacién serd4 consecuencia de la repercusiéon
que ofrezca el precio del suelo sobre la potencial edificacion
que sobre él se asiente. habida cuenta de lo que permitan las
ordenanzas, aplicadas, en particular, al objeto de tasacién.

Para la determinacién del valor de tasacién se partird de la
investigacién de los precios que se registran en la zona, Para
solares de similares caracteristicas, pudiendo también, indirec-
tamente, obtener su precio a partir de la repercusién del precio
del suelo sobre el metro cuadrado construido que se considera
como habitual en la zona.

El tasador partira de la mvestlgacmn de no menos de tres
testigos, sitos en la zona, y de caractenstlcas similares al ob-
jeto de tasacién.

En funcién de los datos disponibles y las caracteristicas pro-
pias del solar, el tasador fijara el velor de tasacién.

ANEXO 1

a) Clase de garantia:

0. TDENTIFICACION
DE LA GARANTIA

1.

e) Censo de viviendas:

f) Observaciones:

Tendencia de la poblacién de derecho: Creciente [

¢{La actividad dominante depende esencialmente de una sola empresa?

b) Ubicacién: Localidad (calle o lugar) Término municipal nimero Partido judicial Provincia
¢) Croquis de situacién (en hoja adjunta).
. N

a) Tipo de nucleo: Capital de provincia [m] Cabecera comarcal [J Satelite O Auténomo [J

b) Comunicaciones:’ Ferrocarril [J Aeropuerto O Servicio regular de autobuses [J Tipo cerretera [}
] ]&)  Poblacién:
a .

) . . i Significativa positiva

E " Poblacién de derecho (ntim. habitantes): Diferencia poblacién derecho - p. hecho { Ng 51gn1f1cat11\)ra E]
! Significativa negative [J
Q
Q
s |

Estable [ Decreciente [

d) Actividad dominante: Miltiple [J Comercial [J Industrial [0 Agraria [] Pesquera [] Minera [ Turistica {]

Si 0O
No O
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a-1) Tipo: Urbano [J Suburbano 0 Rural O

a-2) Consolidacién: Construido més del 75 % [J; del 75al50 % [1J; delscal2s % [ m=nos dei 25 % [J
a-3) Desarrollo: Completo [J Rapido OO Medio [ Lento [ Paralizado [J
g a-4) Caracterizacién: Residencial [ Negoclos y comercial [] Industrial [ Rural []
B a-5) Uso principal de las viviendas: Primera residencia [J Segunda residencia [J
g - a-8) ‘Ordenacién: Manzana cerrada [] Bloques aislados [J Vivienda unifamiliar [ Diversa [J
;"' a-7) Alturas: Dela 2 [J; de3as [O; desas8 [J;  masdes [J
= ‘'a-8) Calidad: Lujosa [3J Media J Modesta [
o« a-9) Antiguedad: Menos de 10 afios [J; de 10 a 20 afios {7; "de 20 a 50 afios []
Renovacién: Menos del 10 % [ .
Més de 50 cAOS i we i3 e | Renovacién: Del 10 al 3¢ % [ °
' Renovacién: Mas del 3¢ % O
'b-1) Pavimentacién: Suficiente (] Insuficiente [ No existe [
@ b-2) Alcantarillado: Red general [J Fosas sépticas individuales [
cz> ‘E b-3) Alumbrado publico: - Suficiente O Insuficiente [J] No existe [J
= :,'-3’ b-4) Abastecimiento de agua: Red general [J Pozos individuales [J
21 § b-5) Suministro eléctrico: Existe [J N No existe [
Ef E b-8) Gas ciudad:- Existe [ No existe .[J
&] 7 | a-1. Servicio telefénico: Existe '[J No existe O .
C b-8) Zonas ajardinadas: " Abundantes [] Escasas O No existen [
b-9) Conservacién de las infraestructuras (indicar):
2q c-2) Escolar: Suficiepte [ Insuficiente (] No hay O
gg ¢-3) Plazas de aparcamiento: Suficientes [J Insuficlentes [J
O
Ag'g c-4) Comunicaciones: Suficientes [J Insuficientes [J No hay [
8 g ¢-5) Asistencia médica: Suficiente O Insuficiente -~ [J No hay [
3> | ¢-8) . Equipamiento Midico: Suficientes a Insuficien_tes 'D No hay [J i
8| d1 Nivel renta habitantes: Alto 3 Medio alto [] Medio O Bajo [
=S . L
s E . . .
§~g d-2) Revalorizacién de viviendas: Creciente (J Estable [ Decreciente . (J
@8 )
"E d-3) Oferta de viviendas: Alta 3 Media [ Baja O
©&|d4) Demanda de viviendas: Alta [J Media [J Baja O
3 a-1) Cuperficie real (m2): _
%g a-2) Forma (adjuntar croquis acotado y con denominacién de lindes):
E@ a-3) Calificacién urbanistica de acuardo con el olaneamiento vigente:
§§ Ocupacion en superficie permitida, porcentaje ; ocupacién en superficie efectiva, porcentaje
g9 . ops g
el ©OF Volumen edificable (m? edificados m? solar): :
il Alturas maximas permitidas:
8
g §,5|bD Agua: Si O No O
523 | b2 Electricidad: Si 0O No 0J
38
258 |b-3) Gasciudad: S [ No (O
1252 b4) Alcantarillado: St O No [
27« | b-5) Teléfono: si O No 0O
ANEXQO 2
DETERMINACION DEL VALOR DE TASACION
Superficie Longitud Relaci6n m? construidos Precic m2 Repercusion
Testigo Dirsccién m¢? fachada fondo/tachada — de solar sobre m?
m? solar ronstruccion
Observaciones:

Determinacion del valor de tasacién

th? construibles

= Repercusion del precio del suelo por m? .3

m? de solar cenetruido:

Valor de tasacién
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y I1.2. SOLARES INDUSTRIALES

1. AMBITO DE APLICACION

A efectos de esta normativa, se entiende por solar la super-
ficio de suelo urbano que reune las caracteristicas exigidas en
el articulo 82 de la vigente Ley del Suelo (Real Decreto 1346/
1076, de 9 de abril). )

Le Presente norma sera de aplicacion a aquellos solares para
los que la ordenanza correspondiente admita el uso industrial,
debiendo cumplir, en su caso, los requisitos exigidos por_el
Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Pe-
ligrosas.

Ello permitira la calificacién de un solar como apto 0 Do
para el desarfollo de alguna de estas actividades.

2. DESCRIPCION DE LA GARANTIA

" El informe descriptivo se obtendra por cumplimentacién de -

los estados que se incluyen como anexo numero 1, cuyo conte-
nido por concepios es el siguiente:

0. Identificacion de la gafantia.

a) Clase de garantia: Se indicara el tipo de solar ofrecido
en garantia indicando si su aptitud es industrial, comercial o
de almacenamiento. : ) )

b) Ubicacién: Se indicara la localidad, término municipa] al
que pertenece, partido judicial del que depende y provincia en
que se encuadra. Igualmente se indicara la calle o lugar donde
se sitlla, nimero del inmueble y, en su caso. siglas identifica-
fivas. '

¢} Croquis de situacién: En hoja adjunta, se incluird un
croquis de situacién con suficientes referencias para identificar
perfectamente la garantia. - :

1. Localidad.

La localidad, como primer factor influyente en la dete_rmiha-
cién del valor, serd caracterizada a través de los siguientes
rasgos fundamentales:

a) Tipo de nucleo: Se identificard, caso de no ser capital de
provincia, si es cabecera comarcal, si es un nucleo satélite
dependiente laboralmente de otro nucleo més importante o si
es un pequefio nicleo auténomo en cuanto a ocupacién laboral
se refiere.

b) Comunicaciones: Se resefiaran los medios de transporte

puablico que permitan el acceso a la localidad y, en todo caso;
el tipo y estado de la carretera que hasta ella accede. .
_ _.c) Poblacién: Se indicarsd su poblacion de derecho seguin el
ultimo censo. asi como si la poblacién de hecho es significati-
vamente diferente de la de derecho vy, finalmente, se sefialara
si la poblacién de derecho tiene tendencia al crecimiento, es
estable o es decreciente. )

d) Actividad dominante: Se identificara el tipo dominante
de ocupacién laboral de la que depende el nucleo: Miltiple, co-
mercial, industrial, minera, agraria. pesquera, turistica.

. © Observaciones: El tasador hara constar cugntas obssrva-
clones estime oportunas para una mejor caracterizacién de la
localidad. .

2. Entorno.

El entorno préximo al solar puede condicionar su valor. Se
entendera como entorno el espacio comprendido en un radio de
unos 500 metros. La caracterizacion del entorno se realizari en
los siguientes aspectos: :

a) Tipificacién urbanistica.
a-1) Tipo.

— Urbano: Cuando la finca se sitile .en un &rea unida 6in
solucién de continuidad con el casco del nicleo. o

Suburbano: cuando la finca, aislada o formando parte de un
%)_oligono se encuentre separada del casco por espacios sin edi-
icar. .

Rural: cuando la finca esté en -4rea no urbanizada.

Poligono industrial: cuando la finca se sitGe en un 4rea
configurada como tipicamente industrial, bien por estar asi
catalogada urbanisticamente, bien por ser de hecho zona de
ostas caracteristicas. ’ :

a-2) Grado de edificacién industrial: los porcentajes se en-
tenderan referidos a los maximos admisibles por las ordenan-
zas vigentes.

. a-3) - Ritmo de desarrollo:

Terminado: cuando se ha cubierto mas del 90 por 100 del
Grea edificable.

Medio: cuando en diez afios se ha construido entre el 25 y
el 50 por 100 del area edificable.

Lento: cuando en diez afios se ha construido menos del 25
por 100 de area edificable.

a-;l) Uso dominante del suelo:

Residencial: mas del 60 por 100 es ocupado por inmuebles
destinados a viviendas. .

Negocios y comercial: mas del 40 por 100 se ocupa por in-
muebles destinados a oficinas, grandes almacenes, hoteles u otro
uso comercial. ’ '

Industrial:
triales.

Rural: el entorno -no esta urbanizado y se dedica primordial-
mente a esie uso. .

mas del 50 por 100 se ocupa por naves indus-

b) Tipificacién industrial. N

Se pretende configurar las caracteristicas industriales de la
zona donde se encuentira el solar industrial a través de la de-
finicion de aquellos rasgos que se consideran mas sobresalien-
tes para alcanzar dicho objetivo.

b-1) Tipo de industria admitida en la zona: se pretende se-
fialar qué tipo de actividad industrial sta autorizada su ins-
talacion de acuerdo con las ordenanzas de la zona. -

b-2) Densidad de naves (incluido no ocupadas) en la zona:

— Se. consideraré.- mily alta, cuando mas del 75 por 100 de

- suelo edificable del entorno esté ocupado por naves industriales.

— Alte, cuando esté ocupado entre el 50 y el 75 por 100 del
suelo. ’ ' ~

— Media, -cuando esté ocupado entre el 25 y el 50 por 100
del suelo.

— Baja, cuando esté ocupado menos del 25 por 100 del suelo.

b-3) Nivel de ocupacion de naves en la zona.

— Saturado: cuando mas del 90 por 100 de las naves exis-
tentes se halla- ocupado. . -
— Alto: cuando estén ocupadas entre el 75 y el 90 por 100
de las naves existentes.

Medio: cuando estén ocupadas entre el 50 y el 75 por 100
de las naves existentes.

— Bajo: cuando estén ocupadas menos del 50 por 100 de las
naves existentes.

b-4) Tipificacién en las dimensiones de las naves.

Se considerara que existe tipificacion cuando se trate de
naves modulares o de dimensiones muy similares. En tal caso
se indicara 1a dimensién media.

Los apartados b-5), b-8) y b-7) no precisan aclaraciones.

c) Infraestructuras.

Este apartado no necesita mayor aclaracion que la contenida
en el estado. Unicamente cabe llamar la atencién sobre el pun-
to c-5 en el que se trata de especificar si existen servicios co-
munes utilizables por las naves-industriales, tales como servicio

[ de télex, telégrafo y. correos, basculas puente de uso piblico,

servicios para reparacion de vehiculos, etc, - .
Los capftulos 3) y 4) estan suficientemente explicitados en
los estados del informe descriptivo.

3. DETERMINACION DEL VALOR DE TASACION

El valor de tasacién constituye la estimacién del precio mas
probable que un comprador medio estaria dispuesto a pagar
por el solar en el mercado libre, habida cuenta de sus circuns-
tancias fisicas, legales o de otro tipo, siéndole exigido el precio
de la transaccién al contado. )

-El valor de tasacién sera. consecuencia de la repercusién’
que ofrezca el precio del suelo, sobre la potencial edificacion
que sobre él se asienta, habida cuenta de lo que permitan las
ordenanzas, aplicadas, en particular, al objeto de tasacién.

Para.la determinacién del valor de tasaciéon se partira de
la investigacién de los precios que se registran en la zona para
solares de similares caracteristicas, pudiendo también, indirec-
tamente, obtener su precio a partir de la repercusién del precio
del suelo sobre el metro. cuadrado construido que se considera
como habitual en la zona del volumen edificable. -

El tasador partira de la investigacién de no menos de tres
testigos, sitos en la zona, y de caracteristicas similares al ob-
jeto de tasacion.

. En funcién de los datos disponibles y las caracteristicas pro-
pias del solar, el tasador fijara el valor de tasacién,

ANEXO 1

IL.2. Solares industriales:
a) Clase de garantia:
b) Ubicacién: Localidad Término municipal

Calle o lugar

0. IDENTIFICACION
DE LA GARANTIA

€} Croquis de situacién (en hoja adjunta).

Partido judicial Provincia

, nimero
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Tipo de nucleo: Capital de provincia [ Cabecera comarcal [ Satélite O Auténomo [J

a)
b) Comunicaciones: Ferrocarril [] Aeropuerto [J Servicio regular de autobuses [J] Tipo carretera (indicar)i
c) Poblacion: ’ )
g ) . Significativa positiva O
5 Poblacién de derecho (numero habitantes): Diferencia poblacién derecho, poblactén hecho { No significativa a
3] ] Significativa ocegativa [J
S Tendencia de la poblacién de derecho: Creciente [ Estable 0O Decreciente O
= |{d' Actividad dominante: Mualtiple '[0 Comercial [0 Industrial [] Agraria [0 Pesquera [] Minera [J Turistica O
¢La actividad dominante depende esencialmente de una sola Empresa? ::o Ell:'
§8 a1 Tipo: Urbano [ Suburbano O -Poligono ind ustrial [J Rural ]
,§ g a-2) Grado de edificacion industrial: Mas del- 76 por 100 [J 25 al 75 por 100 [] " Menos del 25 por 100 [J
gg a-3) Ritmo de desarrollo: Terminado [J Réapido [J Medio [0 Lento 0O
35 a-4) Uso dominante del suelo: Residencial [J] Negocios y <¢omercial [ Industrial 3 Rural
b-1) Tipo de industria admitida en le zona: Ligera [] Pesada [] Peligrosa [J Nociva {] Molesta o insalubre
§ b-2) Densidad de naves (incluso no ocupadas): Muy alto [ Alto [J Medio [ Bajo O
g §~E b-3) Nivel de ocupacién de naves en la zona: Saturade [J Alto [ Medio [J Bajo O
g '2-:‘;. b4) Existe tipificacién en la dimensién de las naves: S{ [J No [0 -~ |Indicar dimensién media caso existir;
E FE b-5) La zona de ubicacion goza de beneficios fiscales: SI [J No O '
H 3 b-8). Tipo predominante de industria: Indicar dimensién de industria y actividad.
o b-7) Facilidad de acceso: Buena [J Regular [ Mala [
[}
g c-1) Red vial: Adecuada [J Inadecuada [ No existe O
g.’é‘ c-2) Saneamiento: Adecuado [J Inadecuado O No existe [
2]
§E c-3) Electrificacién: Con limitacién de potencia [J Sin limitacién [ No existe [J
:E: c-4) Proximidad a estacién o terminal de ferrocarril: Si [J No [
3 c-5) Nivel de equipamiento de servicios: Alto O Medio [J Bajo [
a-1) Superficie real (m?):
§ a-2) Forma (adjuntar croquis acotado y con denominacién de lindes):
%8 |a-3) Calificacion urbanistica:
TS . . .
% & Ocupacion en superficie permitida, porcentaje Ocupacién en superficie efectiva, porcentaje
EE Volumen edificable (m? edificados/m? solar):
0% Alturas maximas permitidas: '
o 3 a-4) Uso de la superficie no edificada: Aparcamiento O Red vial interior [ Playas de maniobras y descarga [
j Almacenamiento [ Intemperie O Otros usos (indicar):
8 1
6l 5 b-1) Agua Si O No O
§,§—§ b-2) Electricidad si O No 0O
SE 8 b-3) Gas ciudad Si 0O No O
R%g|b-4) Alcantarillado si 0O No O
_3%|b-5) Teléfona si 0O No 0O
2 b-68) Terminal de ferrocarril Si O No O
. ANEXO 2 ¢
DETERMINAZION DEL VALCR DE TASACION
Superficie Longitud Relacién m2 construidos Precio m? Repercusién
Testigo Direccién m? ’ _facheda fondo/fachada - de solar sobre m?
) m? solar ] construcciéa
1
2
k]
4
Observaciones:

Determinacién del valor de tasa;:ién

m? ~anstruibles
= . Repercusién del precio del suelo por m? ...
m? de solar construido:

Valor de tasacién ............ l I J
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. III. FINCAS RUSTICAS
1. AMBITO DE APLICACION

La presente normativa es de aplicacion a la valoracién de
fincas rusticas de cualquier fipo. _

A ‘efectos de esta normativa, se considera finca rustica a
toda aquella que se asienta en terreno no urbano, .debiendo
dedicarse, efectiva o potencialmente, al desarrollo de una ac-
tividad agricola o pecuaria, posibilitada por las caracteristicas
adecuadas le su suelo.

Quedan expresamente excluidas de esta normativa las fin-

cas asentadas sobre terreno forestal, segin queda definido en
el articulo primero, apartados segundo y tercero, de la vigente
Ley y Reglamento de Montes. : .

2. DESCRIPCION DE LA GARANTIA

La descripcion -de la garantia se obtendra por cumplimen-
tacion de los estados que se incluyen como anexo numero 1.

0) Identificacién de la finca.
a) Nombre por el que se conoce:

Se indicara el nombre con que aparece inscrita en la escri-
tura de propiedad (compraventa, cesién, herencia, etc.), y aquel
por el que es conocida habitualmente en la zona, caso de no
coincidir con el primero.

b) Linderos:

Se indicaran los que aparecen descritos en la inscripcién
registral, indicando, ademas, si estan claramente definidos na-
tural o artificialmente, las caracteristicas y, en su caso, deno-
minacién de tales linderos.

c)  Superficie total:

Se indicara la que consta en el Hegistro de la Propiedad,
indicando si aparentemente existe coincidencia con la superficie
real o, por el contrario, presenta desviaciones en uno u otro
sentido.

Se indicara la relacién existente entre la superficie de la
finca y la superficie modal de la zona, Se considerar4 que tal
relacién es alta, si resulta ser superior a dos; media, si ia re-
lacién est4d comprendida entre 0,50 y 2; baja, si es inferior
a 0,50. )

d) Identifi(;acién registral:

Se indicara numero de registro, libro, tomo, folio. Si regis-
tralmente la finca aparece dividida en parcelas, cada una de
eéstas serd considetrada, a todos los efectos, como finca distinta.

e) Identificacion catastral;

Se indicara, ‘si se conoce, numero de la hoja, poligono, finca
y fecha del catastro.

f) Localizacion general:

. Se ‘adjuntard un croquis en que se indique claramente la
situacion de la finca en relacién a nucleos proximos, haciendo

figurar redes viales de cualquier tipo, accidentes geograficos

notables e infraestructuras permanentes (canales de riego, li-
neas eléctricas, etc.). . :

g) Localizacion de detalle:

.Se ad]'untaré un Segundo croquis, a mayor escala que el
primero, en el que se reflejen los suficientes detalles que per-
mitan localizar .y acceder hasta la finca objeto de tasacién.

L ]
h) Ubicacion:

. Se indicaré el término municipal en que se asienta la finca,
partido judicial de la que depende y provincia-en que se en-
cuadra, .
En su caso, se har4a mencién de la comarca geografica en
la que se halla enclavada, asi como la designacién local del
paraje o lugar si, efectivamente, existe tal designacion.

1)° Entorno.

Las caracteristicas del entorno, como factores influyentes en
el valor, seran descritas de acuerdo con las instrucciones que
se acompafian. Se considerara como entorno el espacio, de ma-
yor o menor amplitud, que rodea la finca en el cual se perciben
caracteristicas homogéneas, tanto fisicas como estructurales, asi
como analogos habitos de explotacion y dependencia en cuanto

a centros de aprovisionamiento y mercados. En cualquier caso,.

el entorno elegido no. recogersa puntos distantes en mas de
10 kilémetros de la finca objeto de tasacion.

a) Tipificacién de las explotaciones del entorno.
a-1) Delimitacion.

Sobre el croquis de loLalizacion general —punto ) del apar-
tado 0) de este anexo— se sefialardn los limites considerados

para el entorno, indicAndose en las observaciones cuantos datos
se consideren adecuados para justificar tal delimitacién: entorno
natural claramente delimitado, entorno parcial dentro de una
comarca que con caracteristicas homogéneas posee mayor am-
plitud que la elegida, etc. -

a-2) Tipo de explotacién agraria predominante,

Se refiere, naturalmente, a la de las fincas del entorno, que

- puede no ser coincidente con la de la finca objeto de tasacion,

lo que, en tal caso, sera indicado en las observaciones.

a-3) Dimensién predominante de las fincas.

Los datos que determinan esta caracterizacién pueden ser
obtenidos del ultimo censo agrario disponible. Para ello se in-
dicara el estrato dimensional por debajo del cual se situan,
respectivamente, el 25 por 100, €l 50 por 100 y el 75 por 100 de
las fincas del entorno.

Asimismo. se haran constar los estratos dimensionales por
debajo de los cuales las fincas correspondientes ocupan, res-
pectivamente, el 25 por 100, el 50 por 100 y el 75 por 100 de la
superficie del entorno.’

b). Equipamiento.

Se trata de caracterizar los equipamientos que permiten o
facilitan la explotacion agraria del entorno.

Los datos solicitados en el estado general son suficientemen-
te explicitos para no requerir mas aclaraciones. El punto b-3)
toma como punto de referencia la finca objeto de tasaci6n.

¢) Infraestructuras y su relacién con la finca.

Aun cuando los datos considerados deben hacer referencia

. al entorno y, por tanto, se refieren a infraestructuras externas

a la finca, se pretende obtener informacién acerca de la faci-
lidad de uso de tales infraestructuras por parte de la finca
objeto de tasacion. '

2) Caracterizacién agroldgica de la finca.

A través de esta caracterizacidn, adoptada de las normas
del «U. S. Soil Conservation Services y al uso en la adminis-
tracion espafiola, se pretende obtener informacién acerca de
la aptitud para el cultivo de la finca. -

Puede ser utilizada la informacién procedente de la mapifi-
cacion de Espafa a escala 1/50.000, en que se recoge la clasi-
ficacion agroldgica del pais, publicadas - por el Ministerio de
Agricultura. .

'3) Masas de .cultivo de la finca.

Los datos de este apartadb harén.referencia al actual des-
tino de las diversas parcelas de la finca, asi como las carac-
teristicas de los cultivos leniosos que en ella existan.

4) Regadio.

La caracterizacion de la explotacién en rigeo que pueda exis-
tir en la finca tiene una importancia extraordinaria, dada su
incidencia en el valor de la misma. Por ello, se cuidara par-
ticularmente la cumplimentacién de este apartado. Los puntos
a-3), a-4), a-5) y a-6) recogen datos due deben ser justificados,
necesariamente, con la aportacion por el propietario de los

_ correspondientes certificados expedidos por los organismos com-

petentes. Caso de no disponerse de justificacién bastante, la
finca sera valorada como de secano. '

Los apartados 5), 68) y 7) resultan suficientemente explicitos
en el estado general.

3. VALORACION

El informe de valoraciéon se obtendra por cumplimeniacion
del estado que se incluye como anexo numero 2.

Los conceptos empleados en dicho estado responden a las
siguientes definiciones: - '

a) Valor de explotacion.

Se entiende por tal la estimacién del precio que un empre-
sario medio estaria dispuesio a pagar al contado por la ad-
quisicién de la finca, en funcién de sus expectativas de bene-
ficio derivadas de la explotacién de la finca bajo actividades
agricolas o pecuarias.

Debe suponerse un tipo de explotacién normal en la zona,
tanto en cuanto al tipo de productos a obtener como los me-
dios empleados pars su obtencién. Consecuentemente, el tipo
de explotacién supuesta no tiene por qué coincidir con la que
efectivamente se lleva & cabo en la finca, sino que sera la
que habitualmente se da en la zona en fincas de las carac-
teristicas del objeto de la tasacién.

La estimacién del valor en explotacién se realizars deter-
minando el méaximo precio que un empresario medio estaria
dispuesto a pagar por la fince con la condicién de obtener
una tasa interna de rendimiento minima —que debe previa-
mente fijar el tasador— supuestos unos flujos de caja anuales -
durante un periodo de tiempo indefinido.
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‘la supcsicién de la vida util indefinida de la explotacion
conduce a que la expresion del valor de explotacién se .re-
duce a:

I—G
V=——
. r
donde: .
V: es el valor en explotacion de la finca, a determinar.

T: son los ingresos (cobros) anuales obtenidos por la realiza-

cibn de - la produccién vendible, agricola o pecuaria, ex-
cluyendo ingresos extraordlnanos por venta de factores pro-
ductivos de derecho.
G: es el conjunto de gastos (pagos) anuales de la explotacién,
" incluyendo las anualidades equivalentes a pagos periédicos
efectuados por adquisiciones de factores de produccién.
r: es la tasa interna de rendimiento supuesta.
a-1) Estimacion. de los ingresos anuales.
Fijado el plan de explotacién, se determinara el volumen
anual obtenido de productos vendibles —por tanto, excluyendo
el reempleo—, asignandoles los precios normales de venta.

a-2) FEstimacion de los gastos anuales.

Dentro de este capitulo se consideraran:
— Materias primas:

Semillas.

Fertilizantes y enmiendas.

Tratamientos preventivos de cultivos y ganado.

giensos adquiridos fuera de la explotacién,
tros.

— Energia:

. Eléctrica.
Gagséleo.
Lubricantes.
Otros.

— Mano de bbra.:
Fija.
Eventual.

— Magquinaria:

Propia.
Alquilada.

— Ganado (adquisicién de ganado para cebo).
— Plantaciones permanentes.

— BReparaciones y mantenimiento.

— Gestién y administracién.

— Contribuciones, seguros y canon de riego.
~— Varios.

La reduccién a anualidades equlvalentes de adquisiciones
periodicas (maquinaria y equipos) se realizard en la siguiente
forma:

r [vd—VM 14071 h]

a =
A1—0 4+
donde:

a: es la anualidad equivalente, a determinar.
r: es la T. I. R. considerada.
“vd: es ol valor de desecho de la maquinaria o equipo.
VM: es el valor de adquisicién de la maquina o equipo.
n: es el namero de afios de vida 1til de la maquina o equipo.

Caso de plantaciones lefiosas permanentes, ya existentes, de-
bera tenerse en cuenta la anualidad equivalente a la inversién,
la cual serd deducida de la siguiente expresién:

n

G, G _ E ) 1
G1+———'1+r +....+———(1+r)h—a < PPy
donde: -
Gy, Gz .7.. Gp: son los gastos totales incurridos en la implan-

tacion y su mantenimiento y formacién duran-

‘inferior & la T

te los afios en que la plantacién permanece
1mproduct1va

h: es el namero de afios transcurridos desde la
implantacion de los cultivos herbaceos hasta
su entrada en explotacién,

r:es la T. I. R. considerada..

n: es el namero de afios de vida atil de la plan-
tacion.

Si se trata de una nueva plantacién habra de tenerse en
cuenta la no existencia de producciones hasta el afio h + 1, con
lo que la férmula expresiva del valor en explotacién, para.
tal plantacién, sera:

t=h -
1 I—-G
V=—a E +
14+t r1+rh+!
t=1

Caso de contemplarse la adquisicion de ganado reproductor,
que va a str mantenido mediante las oportunas renovaciones
con productos de la explotacién, la anualidad equivalente a
incluir anualmente en los gastos seria:

a=rl
donde:
a: es la anualidad equivalente.
r: es la T 1. R. adoptada.
I: es la inversiéon en ganado . reproductor.

>
Otros casos que puedan presentarse se resolverian en for-

ma- analoga.

a-3) Eleccién de la tasa interna de rendimiento.

La eleccion de la tasa interna de rendimiento debe ser objeto
de cuidadoso estudio.- Se recuerda que tal tasa debe incluir
tanto la retribucién de los factores productivos, incluso la tie-
rra, como el excedente empresarial. Por otra.parte, se recuerda
lgualmente que se trata de una tasa de descuento real, pues
se opera & precios constantes, por lo que no debe recoger los
efectos inflacionistas que reflejan las tasas de interés nominales

imperantes en el mercado.

Finalmente, hay que senalar que la tasa interna de rendi-
miento elegida sera diferente segun el tlpo de explotaciéon que
se d§ en la finca,

Podran dictarse dlsposxcmnes mlmstenales en que coyuntu-
ralmente se fijen los valores del T. I. R. minimos a aplicar en
cada caso.

a-4) Contraste del valor en explotacién con valores testigos
de mercado.

Cuando en la zona se hayan realizado transacciones de mer-
cado recientes, sobre fincas de caracleristicas semejantes a la
objeto de tasaci6én, se contrastaran los valores obtenidos median-
te el método del valor en explotacién, con los registrados en
tales operaciones de mercado. Ser& preciso conocer las circuns-
tancias de éstas a fin de poder distinguir cualquier revaloriza-
cién atribuible a futuras expectativas, valores subjetivos u otros
de cualquier indole que distancien el valor del mercado del
valor objetivo.

Caso de que se compruebe fehacientemente que tal valor de
mercado resulta objetivo, podr4 promediarse con el valor deno-
minado «en explotaciéns, tomandose este promedio como valor
atribuible a la finca.

b) Valor en renta.

En caso de fincas arrendadas, se procederd a capitalizar la
renta anuel percibide a una tasa. de interés que podra ser
I. R. considerada en el caso de explotacion
directa.

¢) Valor de tasacién.

En caso de fincas explotadas d1rectamente por su propieta-
rio, se tomara como valor de tasacion el denominado valor en
explotac16n o ol promedio del mismo con valores de mercado,
con las condiciones exigidas en a-4).

En caso de fincas arrendadas, se tomara como valor de tasa-

.-cién el menor de los dos valoms denominados,, respectivamente,

en explotacién y en renta.
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ANEXO 1
III. Fincas rasticas:
a) Nombre por el que se conoce:;
%5 b) Linderos:
g% ¢) Superficie total: Relacién con la superficie modal del entorno: Alta [J Baja [J Media [
Ef,:: d) Identificacién registral:
E; e) Iden.tificacién catastral:
em f) Localizaci6én general (croquis)?
dQ g) Localizacién de detalle (croquis):
h) Ubicacién: Término municipal: Partido judicial: Provincia:
Comarca: Paraje o lugar:
a-1) Delimitacién élel entorno: Observaciones:
a-2) Tipo de explotacién agraria predominante; Pastos y ganaderia zona humeda [J Dehesa [J
gg ' Cereal secano [J vid O Olivar [
’g'g ’ Policultivo sécano zona humeda [] Regadio herbaceo ([J
I’g é, . Regadio frutales y horticolas [J Cultivos forzados (O
S Otros (indicar):
o 3 Observaciones: .
a-3) Dimensién de las fincas predominantes: Por ‘su nimero: Observaciones:
Por la superficie ocupada: Ohservaciones:
- De mano de obra eventual (indicar nombre y distancia)
% b-1) Nucleos habituales de aprovisionamiento y servicios De materias primas (indicar nombre y distancia)
o g .De mantenimiento de maquinaria (indicar nombre y dist.)
% E.‘, b-2) Mercados hadituales de la zona (indicar por productos tipicos\, mercado y distancia):
E r} b-3) Posibilidad de residencia de empleados fijos de la finca, en ntcleo urbano.... { S O Indicar nombre y distancia
B . ; N? o
3 c-1) Red de carreteras: Suficiente [J Insuficiente [J
"E c-2) Distancia de la finca a la carretera de la red local, comarcal o nacional, mas préxima:
8 1 c-3) Caracterfsticas del acceso hasta dicha carretera: Pavimentado [J
‘; Transitable en todo tiempo
g No pavimentado [J No transitable en todo tiempo
(S
2 ) Observaciones:
- c-4) Estacién de ferrocarrll mas préxima; Distancia:
§ c-5) Linea eléctrica de la que se abastece o puede abastecerse la finca:
E " Distancia: Voltaje: Posibilidad de conexién:
g c-8) Teléfono més cercano: Distancia:
g2 | c-7) Telégrafo mas cercano: Distancla:
S |c®

Oficina de Correos més préxima: Distancia:
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— 2. CARACIFRIZACION AGRICOLA DE LA FINCA
‘Clase I I T m v v Vi n
Superficie (hectareas)
Pluviometria > 600 mm. 300 > p > Iguél c I Igual c. 1I Indiferente Indiferente Indiferente
o riego 600 mm. y 11 T
0 riego
Temperatura Permite cul-|Permite cul-|Igual ¢. II Igual c. II' | Indiferente Indiferente Indiferente
tivo de maiz|tivo cereales - vy II -
c. medio invierno .
Pendientes <3% < 10 % <20 % Jgual ¢. I <3% 20<p< WVW<p <
30 % 50 %
Estructura Equﬂibradé Equilibrada | Equilibrada | Equilibrada |Indiferente Indiferente | Indiferente.
. - » ,
Profundidad ~ 90 cm, > 60 cm. ~ 30 cm. > 30 cm. Indiferente Indiferente Indiferente
) -]
Pedregosidad B ‘E
Te |
25 cm. L2 —_ <20% - < 50 % < 9 % Indiferente Indiferente Indiferente
25 cm. g 53 - < 01% < 01% < 3%
- .
Rocosidad —_ <2% <10% <25 % Indiferente Indiferente Indiferente
Encharcamiento - Puede ser es- | Puede ser es- | Igual c. III Continua - -—
tacional tacional o frecuente -
Salinidad — — Algo de sali- [Igual c. IIT ]Salinidad im- - —
nidad (1) pida cultivo
Erosién - Moderada Moderada Igual c. HI — Fécil Fuerte

diente.
La falta "de un solo requisito

g

Sélo excluye a cultives muy sensibles.

hard que deba ser clasificado en clases inferiores.

La asignacién de un suelo a.una clase debe cumplir todos los requisitos exigidos e indicados en la columna correspon-

K} Distribucién por clases agrolégicas (hectéreas)

= 1 u m v v vi . Total

5] - . a s :

[ d f—— & — - -

a a-1) Labor herbéceos secano =3 ... ov o o o

& a-2) . Cultivos lefiosos secano .. '

a (Especificar especies) ... .

a 4ns esa see Mesr aes see ere see eus Y]
5 ) a-3) Labor herbaceos regadio .
2 5| a-4) Cultivos lefiosos regadio . i «e sei ene
= .-E (Especificar especies) ... @i v aee
51 | aw Woniobaio T T -
n a-8) Monte alto ... ... ... .
o] B! &7 Improductivo ... .. «o oo v e e
> —
& Especies Variedad Marco Edad Calidad
5 plantacién cultivo
(3}
A o| b1 Cultives 16fi0SOS SECANO .. Tod T7 T %07 i o0 TH  sesiuaesieassssenniss essnetsssnsseesnsanas sosbetssncrentiitesis  areisesiinnines  sesesereieaie
[2)
(‘f) § b-2) Cultivos lefiosos regadio ... ... vee wor wor wer ver T venrases eosens
« . .
= b b-3) Monte bajo: Tipo actual de aprovechamiento:
6l 8 . si O :

] (Es utilizable para cultivos? Especificar adecuados:

© : No 0O

8 b-4) Monte alto: Tipo actual de aprovechamiento:

- st 0O . )
¢Es utilizable para cultivos? Especficar cuales:
Noe O .
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a-1) Derech& sobre el agua de riego: Propiedad [] .Concesién administrativa [ Comunidad [J Adquisi-
cién a terceros [] Otras (indicar):
a-2) Procedenéia: Rio [J Pozb [m] Red comunal (O Red privada de terceros [J Embalses de la finca O
Otros (especificas - R
o a-3) Caudal ficticio continuo disponible en estiaje (septiembre): litros/segundo:
‘% . Constante [m}
g a-4) Disponibilidad efectiva del agua A la demanda [ { En fulio
‘é : Turnos [0  Dotacién mé/Ha. y turno: Numero turnos - ... { E )
< { En agosto
3 a-5) Légalizacién de la disponibilidad de agua: Legalizada D- No 'legalizada ]
Organismo competente:
o) No presenta problemas pare los cultivos
g a-6) Calidad del agua ... Ofrece problemas para cultivos muy sensibles [J
ﬁ Ofrece proolemas para numerosos cultivos [
P . .
b-1) _Si es preciso i)ombeo, indicar:. Caudal maximo bombeado (1/seg.): Altur& elevacién (m.): Altura mano-
meétrica: Namero de grupos: Tipo de bombas: Energia empleada:
g b-2) Tipo vde red de riego: Gravedad [J Aspersiébn [J Goteo (] Otros (indicar):
T b-3) Si riego por gravedad: Acequias revestidas [ Acequias sin revestir [J Mi;to_ O Tuberia baja presién [0
'g b-4) - Si riego por aspersién: Sistema mévil [J Semif-ijo [m} Cobertura total guperficie [ Piv‘c')t O Cooertura
g total enterrado [J Otros sistemas autopropulsados li.ndicg.r): ‘
g b-5) Si son varios los sisten_las empleados, indicar superficie cubierta por cada uno:
= b-6) Estado de conservacién de la red: Bueno ' [m} Regular [0 Malo [
3 b-7) Configuracién del terreno: Abancalado [J Simplemente nivelado [J] 'Estado natural [J .
Si es abancalado: Es f4cilmente mecanizable [

Es diffcilmente mecanizable

T

a) Red vial interior: Suficiente [J Escasa [J] No hay [ Tipo de caminos: Indicar.

b) Electrificacion:

Intemperie [J Cubierta (m]

i Potencia instalada KVA:
Caracter(sticas subestaci6én tra.nsf_ormadora. ewiiiiee

Relacién de transformaci6n:

Tension de entrada-tensién de salida:
c) Saneamiento:

g Es necesario: S{ O No O

: Caso de ser necesaria, superficie afectada:

: Si es necesario, existen obras adecuades: S [J No 'OJ

n \

2 d) Drenaje: .

g Es necesario: SI [J No 0O Si es necesario, superficie afectada?

= . .

§) . . . .

E Si es necesario, tipo de sistema: Zanjas abiertas [] Tuberfa plastico O Tubo ceramico {0
% Otros:

E Conservacién de la instalacién: Buena [] Regular [ Mala (J Eficacia: Suficiente [J
< Insuficiente [J

o) Defensa contra la _erdsién:
Es necegaria.: st O No O Si es necesaria, superficie afsctada:
Si es necesaria, existen obras adecuadas: Si [J No O
f) Defensa de mérgenes: .
Es necesaria: Si [J No O Si es necesaria, superficie afectadai

Si o3 necesaria, existen obras adecuadas: S{ O No O ’

g) Otras (indicar);



d) Otros tipos de tenencia (especificar):

ANEXO 2

TASACION

Fincas rusticas

a) Valor en explotacion:
1. Datos de partida:
Plan de explotacién:
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"a) Viviendas: Numero: Capacidad total en numero de familias: Tipo de Estructura. ]
construccion Cerramientos exteriores.
{indicar): Cubierta.
. - Pisos.
Aseos.
Agua corriente: Electricidad.
Edad.
Estado de conservacion: Bueno [ Regular [] Malo O
Juicio sobre su pcsibilidad de uso:
b) Alojamientos ganaderos: Por tipo de animales a alojar y navo., ‘especificar:
8 Dimensiéon m? Altura libre m. Tipo de construccién ... Estructura.
% Cerramientos exteriores.
G Cubierta. :
3 . Pisos. .
0 Agua corriente.
=] Edad.
Q .
i - Instalaciones especiales, indicar:
@ Estado de conservacién: Bueno [~ Regular [J Malo [
_ Juicio sobre su posibilidad de uso:
‘c) Naves y almacenes: Por cada una de las naves, indicar:
Dimensién m? Altura libre m. . Tipo de construccién ... | Estructura.
L Cerramientos.
Cubierta.
Pisos. -
Juicio sobre su posibilidad de uso. )
d) Otras edificaciones (describir): v
a) ' Explotaci¢n directa por el propietario Hectéreas:
z3 ] b) Explotacién directa en arriendo Hectéreas: Caracteristicas | Feche del contrato: Renta anual.
=1 del arriendo: Actual (pesetas). . ]
2% "Fecha. de resolucién del contrato, incluidas pré-
gz . rrogas legales: -
=) Opcién' de compra: Sf [J No O
-‘E c) Explotacién en aparceria Hectareas: Caracteristicas de la aeparceria.

Cultivos herbéceos Hectéreas Produccién . Producci6n - Precio unitario
' . hectéreas anual vendible de producto vendible
Secano .. i 5 e i
Regadio ... .. . oui
t lefiosos Hectéreas Produccién Produccién Precio unitario
Cultivos lefios hactéwrees anual vendible de producto vendible
Sécano .. = W ..
Regadfio ... ‘
Ganado Namero de cabezas Produccién anual vendible Precio unltario
de producto vendible
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1. CUENTAS DE EXPICTACION
. Ingresos Gastos
Ventas anuales: Materias primas:
Semillas ... ... ..
Por cultivos herbaceos secano .., ... ... .. . Fertilizantes y enmlendas cee s cee ver e
Por cultivos herbaceos regadio ... ... «es oo . Productos fitosanitarios y pest1c1das vor een o
Por cultivos lefiosos secano ... .. .. Piensos adquiridos ... ... ... ves are ere e ee
Por cultivos lefiosos regadio ... .. .. . OLFOS 1i cve cor cor it cre tor eee ee ses sse ves sne aes be
" Por produotos ganaderos ... ... . e . .
Por otros productos ... ... «e e eer ser s s v ,Energia v lubricantes ... ... .o ...
Mano de oora:
TFIJB oot vi cee cee e vee sne e sveaee s aee e .
Eventua,l cie eee eeq ses see een ese ees ses ees wes ses ste
‘Maquinaria Propif ... .ie .o e eee eee eer ore osee cer eee
Magquinaria alquilada ... ... .
Ganado ... .... .
Plantaciones permanentes cee oae .
Reparaciones y mantenimiento ... ... ... .. .
Gestién y administracién ... ... cee ees ees
. Contribuciones, s-eguros y canon de rlego ..... .
] Varios ... ... ... . . R ve e ves ses
Total INEIES0S i 757 we TF 57 vei ven oun ore Total ga,stos
2. VALOR DE EXPLOTACION
Ingresos anuales — Gastos a..uales -
I - R -
r; = T. 1. R. en explotacién
8. VALOR DE MERCADO DE EINCAS ‘TESTIGO
Testigo 1: Superficie total: Distribucién agrolégica pol: clases: Masas de cultivo: Regadio:
Precio de venta total: Precio unitario atribuible seg-ﬁn masas de cultivo: Fecha transaccion:
Observaciones: )
Testigo 2: Superficie total: Distribucién agrolégica por clases: Masas de cultivo: Regadio:
Precio de venta total: Precio unitario atribuible segin masas de cultivo: Fecha transaccion:
_Observaciones: )
Testigo 3: . Superficie total: Distribucién agrolégica por clases: Masas de cultivo: ‘Regadio:
Precio de venta tot,gl: . Precio unitario atribuible segun masas de cultivo: Fecha transaccién:
Observaciones:
4, VALOR EN EXPLOTACION CORREGIDO CON FINCAS TESTIGO
b) Valor en renta: -
Renta neta anual
Ty -
ra = T. 1. B. en renta
c) Valor de tasaciéni )
19137 CORRECCION de errores de la Orden de 8 de ju- Donde dice:
lio' de 1982 sobre fijacién del derecho compensatorio
variable para la importacién da productos someti- ;
dos a este régimen,. «Prbducto Poslcién Pesetas
estadistica Tm. neta
Advertido error en el texto remitido para su publicacién .
de la Orden de 8 de julio de 1982, inserta en el «Boletin Oficial | Merluza y pescadilla (conge-
del Estado» de 10 de julio de 1982 sobre fijacién de derechos ladas) ....ccoceeeniineiiennan riereesens 03.01.76.2 10.000
03.01.97.1 10.000»

compensatorios variables, debers -hacerse la siguiente rectifi-

cacion:




