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- MINISTERIO DE DEFENSA

23213  REAL DECRETO 2097/1985, 6 de noviembre, por el

gue se establecen las vacantes fijas que han de
producirse durante el ano naval 198571986, para la
apiicacién de la Ley 78/1978.

De acuerdo con lo establecido en el punto 3 del articulo 14 de
la Ley 78/1678, de 5 de diciembre, de Escalas y ascensos en los
Cuerpos de Oficiales de la Armada, a propuestz del Ministro de
Defensa, con la aprobacién de la Presidencia del Gobiemno y previa
deliberacion del Consejo de Ministros en su reunion del dia 6 de
noviembre de 1985, - '

DISPONGO:

Articulo Unico.-Se establecen para ¢l afio naval 1985/1986, en
los empleos y Cuerpos de Oficiales de la Armada que se resefian,
las siguientes vacantes fijas: '

a) Cuerpo General.

En Capitin de Navio: Las naturales.
En Capitin de Fragata; Veintitrés,
En Capitdn de Corbeta: Treinta y tres.

b) Cuerpe de Infanteria de Marina.

En Coronel; Seis.
En Teniente Coronel: Siete.
En Comandante: Dieciséis.

DISPOSICION ADICIONAL

Unica.-Los nimeros de vacantes fijas establecidas en el articulo
unice del presente Real Decreto, incluyen cuatro de Comandante
* de Infanteria de Marina que no producirdn ascenso, por darse a la

amortizacién, de acuerdo con el Real Decreto 968/1983, de 10 de
marzo, que modifica el articulo 3! del Real Decreto 2608/1978, de

30 de junio; de Escalas y ascensos en los Cuerpos de Oficiales de
la Armada. .

Dado en Madrid a 6 de noviembre de 1985.
JUAN CARLOS R.

El Minisiro de Defensa,
MNARCISO SERRA SERRA - .

23214  REAL DECRETO 209871985, de 6 de noviembre, por

el que se modifica la wbla IT del anexo | del
Reglamento de Zonas e Instalaciones de Interés para
la Defensa Nacional.

En la tabla II del anexo I del Reglamento de Zonas e
Instalaciones de Interés ‘ﬁra la Defensa Nacional, aprobado por
Real Decreto 689/1978, de 10 de febrero, figuran diversas instala.
ciones de cardcier radioeléctrico con indicacion de las correspon-
dientes zonas de seguridad radioeléctrica y superficies de limitacidn
de alturas. : .

Eatre estas instalaciones, solo figura un tipo especifico de radar,
el de vigilancia ! control, con una superficie de limitacion de
alturas comprendida entre unas pendientes no apropiadas. para
salvaguardar Ia actuacién efic#z de otro tipo de ra
de costa,

Per ello, se hace preciso establecer para estos radares unas
superficies de limitacién de alturas adecuadas. _

En su virtud, previe informe de la Junta de Defensa Nacional,
a propuesta del Ministro de Defensa, de acuerdo con el Consejo de
Estado vy frevm deliberacién del Consejo de Ministros en su
reunién dei dia 6 de noviembre de 1985,

, como es el

DISPONGO:

Articulo Gnico.-Se modifica la tabla 11 del dnexo 1 del Regla-
mento de-Zonas e Instalaciones de Interts para ia Defensa
Nacional, aprobado por Real Decreto 689/1978, de 10 de febrero,

que quedara con 1a redaccién que se indica en el anexo a este Real
Decreto.

Dado en Madrid a 6 de noviembre de 1985.

JUAN CARLOS R. -

El Ministo de Defenss, '
NARCISO SERRA SERRA .
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ANEXO
- Su i
) ‘Zone de scguridad de I.imf}n
Instalacignes radioeléctrica. - de aliuras.
h (En metras) (Porcentaje
pendiente) |
Radiobaliza marcadora tipo Z
{(ISMHz) ................... 1.000 100
Radiobaliza marcadora en aba-
nico (75 MHz} ............. 1.000 100
Radiofaros no direccionales ... 2.000 10
Radiofaro omnidireccional VHF
{VOR), equipo medidor de i
distancia (DME) J TACAN . 3.000 3
Radiogonibémetro , YHF a
UHF .............. PR 5.000 2
Radar de vigilancia y control . 5000 |Entre-5y+2
Sistema de vigilancia y control
decosta ..................... 5.000 Entre - 10y +2 -

- MINISTERIO |
_ DE ECONOMIA Y HACIENDA

2321 5  ORDEN de 4 de octubre de 1985 sobre valoracion de

bienes en el mercade hipotecario.

Nustrisimos sefiores:

En uso de la autorizacidn contenida en el articulo 37.4 del Real
Decreto 685/1982, de 17 de marzo, se han dictado las Ordenes de
14 de junio de 1982, de 10 de enero de 1983 y de 7 de diciembre
de 1984, Esta Gltima modifica las dos anteriores parcialmente, en
base a la experiencia adquirida y estudios realizados, al objeio de
conseguir una tasacibén o més ajustada posible de los bienes
susceptibles de ser hipotecados en garantia de créditos que signifi-
quen-una auténtica cobertura a los titulos hipotecarios que se
emitan. :

Habiéndose ultimado dichos trabajos en la linea expuesta,
procede completarse la citada Orden de 7 de diciembre de 1984,
extendiendo a los resiantes bienes los criterios que fundamentaron
esta_modificacion, ' : . .

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

Primero.—Se¢ modifican las instrucciones sobre valoracidn de
hienes en el mercado hipotecaric regulados por las Ordenes de 14
de junio de 1982 y 10 de enero de 1983 en lo concerniente a:

- Edificios en construccion destinados a vivienda individual.

- Edificaciones industriales en consiruccidn o terminadas.

- Terrenos y edificaciones en construccibn y terminadas ligadas
& una explotacién econdmica. . )

- Edificios en construccién y terminados destinados a vivien-
das y oficinas.

-~ Tefrenos.

- Fincas nisticas.

En la forma que posteriormenie se resefia en esta Orden. )

Segundo.-Se autoriza a la Direccion General del Tesoro y
Politica Financiera a dictar las normas de interpretacion y aplica-
cidn de la instrucctédn de valoracion, asi como las de modificacion
sobre aspectos congretos que no impliquen alteraciones en normas
de superior rango,

Tercero.~La presente Orden entrard en vigor al dia siguiente de
su publicacién en el «Boletin Oficial del Estadow.

1o que comunico a VV, 1I,
Madrid, 4 de octubre de 1985. o

SOLCHAGA CATALAN -

Tlmos. Sres. Subsecretario v Director general del Tesoro s
Politica Financiera.
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INSTRUCCION PARA LA VALORACION DE BIENES EN EL

MLERCADO HIPOTECARIO, MODELO SIMPLIFICADO PARA

EDIFICIOS EN CONSTRUCCION DESTINADOS A VIVIENDA
v INDIVIDUAL

-Ambito de aplicacion

Le presente normativa es de aplicacion obligatoria a todas las
waseciones de cualquier tipo de vivienda unifamiliar er construc-
cidn, ubicada sobrc una parcela, o para una sola vivienda de un
edificio en construccitn.

Se incluyen los garajes y trasteros b olros aneX0s que estén
vinculades a la vivienda.

- No podra wilizarse esta normativa para tasar simultaneamente
dos o mas viviendas del mismo edificio, debiendo, en este caso,
utilizarse la normativa para tasacién de edificios en construccion,

Descripcién de la garantia -

Se cumplimentaran las fichas incluidas en el anexo con la
amplitud que requierz la importancia del inmueble a 1asar y de
acuerdo con las siguientes insirucciones:

1. IDENTIFICACION

8e consignaran los daios relativos a la localizacion de la
vivienda. ’

Se indicaran -los datos correspondientes al Registro de Ia
Propiedad y al ndmero regisiral de la finca que 4parezes en la
escritura de propiedad de la vivienda objeto de tasacion.

2. LOCALIDAD Y ENTORNO

. . I3 . A : - -
La localidad como primer factor influyente en la determinacion
de! valor serd caracterizada esquematicamente a través de dos
rasgos fundamentales: -

- El tipo de nicleo,
- Hahtantes de 1a poblacion.

- Tipo de nucleo.-S¢ identificard, caso de no ser capital de
provincia, si es cabecera cormarca, si 5 un nicteo satélite depen-
“diente laboralmente de otro nicleo auténomo. '

- Censo de habitantes.-Se indicard la poblacitn de derecho
sq?un ¢l tlimo censo, asi como si la de hecho es significativamente
diferenie a la de derecho. .

El entorno proximo ala vivienda condiciona su valor en cuanto
que en €1 deben encontrarse los equipamientos precisos para
satisfaccion de primeras necesidades, transportes gue permnitan la
comunicacién con zonas en las que se asientan los centros de
irabajo, comercio especializado, etc. Se considera como amphilud
de] entorno la abarcada por un radio maximo de unos 500 metros,
debiendo considerarse solamente aquella parte que resulta homogs-
nea con el emplazamiento de la vivienda,

La caracierizacion del entorno se centrard en los siguientes
puntos: :

- Significacién del entorno.-En este apaniado se sefialard ia
tipificacion, grado de consclidacion y desarrolls v caracterizacion
del entorno proximo a la vivienda. _

+~ Conservacién de la infraestructura.—Se indicard ta infraes-
tructura existente eh el entorno, asi como su grado de conservacion.

- Equipamiento v comunicaciones.-Brevemente se indicard el
equipamiente comercial, escolar, lidice, etc, que definan ¢l entorno
y cualitativamente las comunicaciones de éste con el municipio.

3. SoLar
Superficie

Seé consignaran las superficies gue figuran en escrituras y
proyecto, A efectos de tasacion sc tomard la menor, ¢xceplo en
aguellos casos que eslé justificado adoptar la mayor u otra
diferente.

Infraestructuras

Se considerarin como ohras de infraestructura exterior las
necesarias para dotar al terreno de Jos servicios wrbanisticos
exigidos para su consideracién como solar, y como de infraestruc-
wre interior, las definidas en proyecio que se realicen o las
exisienies en £l

Sc indicar4 la obra ejecutada y se reschizran las obras pendientes
de realizar, cuantificando la inversidh pendiente en ¢l momento de
efectuar la rasacion.

Repercusion del solar )

Se define como repercusion d¢l solar urbanizado el cociente
entre su valor de mercado y Ia superficie construible sobre rasante.

"En el caso de que las obras de infraestructuras no estén
terminadas, la repercusion del solar urbanizado se obtendra como
suma de la repercusién del terreno ¢n ¢l momento de realizar la
tasacion y el umporte por metrg cuadrade conastruide de la
inversidn pendiente, ’ P

4. CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA
Tipologia de la vivienda.-En este apariado se describiran 'las

diferentes habitaciones que componen la vivienda, con indicacion
de su uso. ' ,

_ El apartado relativo a elementos fundamentales y terminaciones
¢ instalactones, asi como ¢l estado de las obras, resulta suficiente-
mente explicito en las fichas incluidas en el anexo,

Superficies

Superficie G1il.~Se entiende por superficie g1l la del suelo de la
vivienda cerrada por el perimetro definido por ia cara interior de
Sus cerramientos con & exierior o con otras viviendas y locales de
cualquier uso, incluyendo la mitad de la superficie de suelo de los
espaclos exteriores de uso privativo de la vivienda tales coma
terrazas miradores y tendederos y excluyendo la superficie ocupada
en planta por los cerramientos nteriores, fijos o moviles, por los
elementos ¢structurales verticales v por fas canalizaciones'o con-
gll:laccrim con seccidn horizontal superior a 100 centimetros cua-

os.

Superficie construida.-Se entiende por superficie construida la
superticie atil definida, sin excluir la superficic ocupada por los
clementos interiores mencionados e incluyendo los cerramientos
exteriores al 100 por 100 o al 50 por {00, seghn se trate de
cerramientos de fachadas o de cerramientos compartidos con otras
viviendas o locales, respectivamente.

Superficie consiruida con eclementos comunes.-Se entiende
como tat I3 suma de la superficie construida de la vivienda mis la
parte proporcional que le corresponde en los elementos comunes
del edificio donde se ubica, entendiéndose como tales aquellos que
se tienen en cuenta a efectos de computo de edificabilidad, salva

. casos singulares que tendran que ser debidamente justificados.

Por €l tasador se comprobara si la superficie de escritura
coincide con 12 superficie construida con elementos comunes o atil,
segun corresponda Jegalmente, en ¢cuyo caso se tomard aquélla a
efectos de tasacién. Cuando no coincidan, s¢ levanfard croquis
acotado que deberd acompafarse al.anexo, tomandose como
superficic a efeclos de tasaciéon la resultante de las mediciones
realizadas.

. 5. DOCUMENTACION LEGAL

. Rég:‘men
Para inmuebles sometidos a alfal'rn régimén de proteccion

piblica, se adjuntard fotocopia de la calificacion provisional o
definitiva. . '

Licencia municipal de obras
S¢ adjuntard fotocopia de 1z licencia municipal de obras.

6. VALORACION UNITARIA

Los critertos para determinar los valores unitarios serin:

~ Valor de reatizacion o de mercado. )
- Valor miximo legal {s6lo paraz inmucbles de proteccion

publica). .

- Valor de capitalizacién de la renta neta (sélo para inmuebles
destinados a alquiler), '

A efectos de 1asacion de viviendas con sus anejos, se tomaré la
superficie construida con elementos comunes. En edificios acogidos
a cualquier régimen de proteccién piblica, se tomara como
superficie la consignada en la calificacion. )

Los inmuebles incluidos en gl d4mbito de aplicacién de esta
norma que se encuentren en situaciones singutares por su estado de
construccion, ocupacitén o uso, deberdn ser valorados ademas con .
criterios diferentes & los indicados, siempre gue sc justifiquen
debidamente, ) ) ) ) .

6.1 Valor de realizacion o de mercado.—5S¢ define como tal, ¢l
valor que tiene o puede alcanzar en el mercado una vez construido
el inmueble objeto de la tasacion. )

Este valor se esuma como producto del coste de gjecucion (Ce)
por el coeficiente de mercado (K). :

- Coste de gjecucion.=Se define el coste de ejecucion:
Ce={S+O)xR(1 +AIPCxT)
siendo:

$: Repercusion del suelo urbanizado segdn apartado 3.
“C: Coste de construccion definido como coste de ejecucion
por contrata, expresado en ptas/m? construido.

Fl
-
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R: Reldcion entre superficie constiruida y util. Este coeficiente
* s¢ ulilizarg cuando sea preciso realizar la tasacion en
- pias/m? aul,
A IPC: Incremento det Indice de Precios al Consumao, estimado
oficialmente para el afio en curso,
T. Tiempo etimado en afios para la terminacion de las obras
desde el momenio de realizar la tasacion.

~ Coeficiente. de mercado.-Se entiende por tal la relacion
existente entre ¢l precio de venta actual y normal estimado para
iamuebles similares a} pbjeto de tasacién y el coste de ejecucidn
calculado, Este coeficiente recoge Tos costes (honorarios, licencias,
tasas, financieros, publicidad, etc.) y ¢l beneficio previsible, Para su
determinacion se realizard una investigacion del mercado.

6.2 Valor miximo legal.-Este valor es ¢l que viene determi-
nado como maxime por la legislacion correspondiente al tipo de
régimen de proteccion oficial al que esié acogida la vivienda,

6.3 Valor de capiializacion ge ia renta neta.-Este valor es el
atribuible a la vivienda como consecuencia de as rentas que puede
producir por su arrendamiento.

Solamente se determinara este valor en ei caso de viviendas
destinadas a alquiler,

Ei valor de capitalizacién de la renia neta se obtiene como
prodtz;w de su valor actual {Va) por un cocﬁcleme de proyec-
¢idn (P}

El valor actual se obtiene capitalizando la renta neta gl tipo de
interés del 8 por 100 anual, pudiéndose modificar periddicamente
este tipo de capitalizacidn por fa Direccitbn General del Tesoro y

" Politica Financiera

En caso de viviendas acogidas a cualquier régimen de protec-'

cidn oficial, se determinard el valor en funcion de la renta maxima
legal si ésta fura inferior a ia real.

- Coefictente de proyeccion P.-El coeﬁ{:lente de proyeccton P
recoge las variaciones def valor aciual de capitalizacion de ia renta
neta hasta el momento en que se pueda producir ¢l arrendamiento
efectivo, ¥ su valor en ningin caso serd superior a

. ‘ (1 + AIPCxTY)
siendo: : )
A [PC: Incremento de Indice de Precios al Consumo estimado
- oficialmente,

" Tiempo en afos estimado desde el momento en que se
efectiia la 1asacidon basta el posible arrendamiento.

7. TASACION .

De los valores calculados, se adoptars como valor unitario de
tasacion ¢l menor de ellos, determinindose la tasacidén como
producto de éste por 1a superficie de la vivienda. -

El garaje. el trastero v olro amexo vinculado se tasari como

partida atzada.
Documeniacion grafica

Como anexos al certificado de tasacxon, se mc!ulra la siguiente
documentacidn grafica: |

Croguis de situacion—~El croquis de situacién recogera la

ubicacién del inmueble objeto de tasacidn com respecto a las
principales vias de la poblacién a escala suﬂc:emememe TePTESEn-
Ianva

Croguis del entorno.~Este croquis recogerd el entorno conside-
rado, con_indicacién de la ubicacidn del inmueble objeto de
1asacion. En ocasiones &) croguis del entorno coincidirad con el de
situacion,

Croquis del edificio.-Serén los necesarios para la definicion de
Ia distribucion v usos del edificio, sin que se realice necesanameme
a una cscala dctermmada

. |DENTIFICACION DE LA GARANTIA

Municipio: Provincia:
Barrio: Calle: : Nim.;
Finca regisiral ngm.: , del Reg:stro de la Proptedad de:

2. lLocCALIDAD Y ENTORNO

Tipo y habitantes de 1a poblacion:
Signigcado del entorno:
Conservacién de la infraestructura:
Equipamiente v comunicaciones:
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3. SoLar
Superficie _
De parcela, caso vivienda unifamiliar ............... m?
Infraestructuras ) '
Obra ejecwtada ................ P, e ) »
Pendicnte de realizar ... ... .................. Ptas/m

Répercusion

e Pras/m’ parcela
L Plas/m’ construible

4,

CARACTERISTICAS DE LA VIVIENDA

Tipologia:

Elementos fundamentales

- Cimentarién: = Cerramientos exteriores:
- Estructura: ~ Fachada: L
- Cubierta: - Carpinteriz exterior:

Terminaciones

Pavimenus Paredes Techos Carp. inerior

Estar

Darmitorias

Espac. circula-
cion

Cocina

Aseos y bafos

Instalaciones:

Armarios empotrados:

Ascensores;
Agua caliente:
Caiefaccion:

- Teléfono: Portero automatico:

-

Atre acondicionado:
Aparatos sanitarios y fontaneria:

. - Tiempo estimado para su ter-
Estado de Ias obras: MHNACION! ...vecovrenenr. MESES ©
Superficies
- Util Vivienda | |m? Garaje vincul. L__—!m1
- Conmstruida: Vi- ; Trasteros u otros 2
vienda D M anej. vinc. ! : |m .

Garaje vincul.

3 Trasteros u otros 2
E:l ™" anej. vinc. Dm

5. DOCUMENTACIONM LEGAL

- Réglmen

- Calificacién provtswnai

- Licencia mumupal de obras.
~ Observaciones:




- BOE nim. 271

Martes 12 noviembre 1985

35535

"6, VALORACION UNITARIA

Valor de realizacion:

S+ xRx(1+AIPCTIxK
~ Repercusion del suelo (S) .
- Coste de construecidn (C) .

- Coeficiente: RA1 + AIPC). T,
~ Coeficiente de mercado (K}

Velor méximo legal . . .
(Sélo para vivienda dx: prot.eccmn publlca)

Valor de capitafizacion de la rentg neta esti-
mada .

(56lo para vivienda desunadas a alqua'ler)
~ Renta neta ? Ptas/m?
%

R Pms{m:
Plas/m ’
Puas/m?

Plas;‘mz

Ptas/m”

. por m"
- Tipo de capitalizacién . ... ..
. - Coeficiente de proveccion P

7. TASACION

= Vivienda ... ... ... . ..o
- Garaje vinculado ... ... ... . ... ...
- Trastero vinculado .......... ... .. ... ...
— Otros anexos vinculados ............. ...
~ Valor 1oal de tasacidon

8. OBSERVACIONES

Firma. fecha. sello de la Sociedad de tasacion y nomhre del
lasador

. - Documentacion grifica

- Croquis de situacion
- Croquis del entorno.
= Croquis de| edificio,

INSTRUCCION SOBRE VALORACION DE BIENES EN EL
MERCADO HIPOTECARIO. EDIFICACIONES INDUSTRIA-
LES EN CONSTRUCCION O TERMINADAS

Ambito de aplicacion

La presenie normativa es de aplicacién a la valeracion de todo
tipe de edificaciones estructuralmente diafanas, destinadas a naves
industriales, comerciales o de almacepamiento de uso polivalente,
localizadas dentro o fuera del casco urbane, sicmpre que ¢l suclo
sobre el que se as;enten esié calificado para el uso al cual se
destinan.

Descripcion de la gmntia
Se exfondran tos ep dgrafes del anexo con la amplitod que
requiera {a importancia 1a finca a tasar, de acuerdo con las
siguientes instruccioneas:

1. IDENTIEICACION -.

Se¢ consignaran en pste apartado todos los datos que pcrmuan '

identificar la garantia, indicando en ¢l punto correspondlcnte el
tipo de edificacion, y si ésta es pave industnial, comercvial o de
almacenamiento.

Se describira someramente la fave, indicando si se trata de una
sola edificacion o de varias agrupadas en un oomplejo y ¢l uso ©
‘actividad al que estén destinados.

2. LOCALIDAD o

Se identificard en caso de no ser capital de provincia, si es
cabeoera comarcal, nicleo satélite o nicleo auténomo en cuanto a
cién laboral se refiere. Se resefiaran los datos necesaricos pera
npl car la localidad, indicando su poblacidon de derecho segan o
iltimo censo y una estimacion en cuanto al crecimiento de ésta.

El apartado referente 8 comunicaciones incluira las mas signifi-
cativas, indicando tipo de carreteras, existencia de ferrocarril,
puerie y aeropuerto.

Se deberd describir el 1ipo de actividad ‘dominante en la
localidad, indicando si ésta depende de una sola Empresa.

. -

3.-" AREA DE INFLUENCIA Y/O ENTORNQ

Se indicardn sus rasgos basicos territoriales ¥ socioecondmicos,

31 Tipificacién vrbana.-Se upificari ¢l entomo como
urbane. suburbanc o rural, indicindose si la nave se encuentra en
un poligono industrial

Los puntos commespondientes a grado de ed:ﬁcamon industnal y
ritmo de desartollo serdn estimados por el iasador, refwricndose al
frado de edificacion indusirial en redacion al maximo pmmo por

ordenanzas.

32 Tipificacién industrial.-Se aportarin todos los datos nece-
sana$ para la identificacién industrigl del enlorno, indicindose ¢l
tipo de industna existente en la zona. 3¢ estimara por ¢l 1asador la
densidad de naves en 1a zona v ¢l nivel de ocupacion de éstas,

En ¢! epigrafe correspondients 3 accesipilidad se resefiarin Jos
medios de transporte utilizables, debiendo mdu:arse la existencia o
no de transportes publicos.

13 Infraestructuras Y, equipamientos.—Se ihdicardn las exis-

tentes en ¢l entorno, asi como sit grado de conservacion e
idoneidad.

4. TERRENO AFECTD AL INMUEBLE -

4.1 Suvperficie.-Se consignarin las superficies rcales y/o las
que figuren en escrituras y proyecto. A efectos de 1a5acon s
tomara !a menor, excepto en aquelios casos gue esié justiicado
adoptar la mayor u otra diferente,

4.2 Cardcleristicas urhanisticas.-Debers senalarse el cumpli-
miento o no de la legislacion urbanistica a La vista de la documenta-
¢ion aporiada.

4.3 Infraestructuras.-Se consideraran como obras de mfraes—
truciura exterior las mecesarias para el normal uso de la nave y
como de infraesiructura interior las definidas en proyecio o las
existentes ¢n &L

2 EDlFI{.Acm

5.1 Documentacion técnica.-Para mmu.cblt:s €1 construccion
sc senalara el nivel del proyecto analizado, asi como su fecha de
redaccién y visado.

Para inmuecbles terminados s¢ indicardm los documentos -(pla-
nos, Memorias, etc.) ¢ proyecto campim cua.ndo uusu.. que &
han uulizado. :

5.2 Caracteristicas.~Se cumphmemaran tantos lmprcsns como
edificaciones sean susceptibles de descripeidn separada. Pam las
zonas administrativas y anejos se utilizara otro imprgso en el caso
de que se encuentren en otro edificio mdependienic o que por sus
caracteristicas ¢l tasador censiders necesaria una descripeion mas
detallada. Cuando no se deén estas circunstanmas 3¢ utilizard el
espacio correspondiente del apartado 3.2

A efectos de tasacion se tomara la superficie constrmda.
entendiendo camo tal Iz que esta bajo cubiena.

En el caso de existencia de materiales facilmente deteriorablés
o desmoniables se indicard en el punto correspondiente.

Como instalaciones a deslacar se citardpn aparatos elevadores,
puentes griia, sistema de ventilacion en caso de que ésta e sca
natural, calefaccién, aire comprimido, elc.

Se considerardn condicionantes para usos allernativos las carat-
teristicas v elementos de la edificacion que limiten o dificuhten vsos
distimos al del momento de la 1asacién.

6. DOCUMENTACION LEGAL

Licencia municipal de obras: En construcciones de nieva planta
se adjuntara fotocopia de la licencia municipal de obras.

Contratos de arrendamientos: En inmucbles armendados se
adjuntaran fotocopias de los contratos y del éltimo recibo de tenta
4bonado.

Licencia de apernura ¢ funcionamienio: En el caso cuuﬁ:;d .
inmuebie esié terminado ¥ no ulnhzadn fotocapia del
final de obra.

F.. Tasacton

A efecto de tasacion se toman come criterios de valoracion los
Lres siguienies:

7.0 Valor de-reposicion.-Se define como tal el coste que
suponadria reproducir la edificacidn objeto de tasacion en el estado

‘gue presenta en ¢l momento que ésta se realiza. Se calcula como la

sumn det valor det suelo v det coste de construccidn.

El valor del suelo se estimard en funcidon de los precios
alcanzados en la zona, y teniendo en cuenta las caracteristicas de
su ubicacion, calificaciéon e infraestructuras. Se considerard el
siguiente orden preferencial:

- Terrenos dcl miSmMo E€niorno que la mavc v que tengan la
misma calificacion y uso.

- Terrenos de oiras areas de caracteristicas y usos similares.
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El coste de constrnocién,'se calculard como ¢ normal de

ejecuciédn por contraia, mas honorarios y licengias, en la zona para -

naves de similares carscteristicas. Este coste serd disminuido poria
depreciacion acumulada, que no deberd ser infertor al 3 por 100
enual, calcutado desde la techa de construccion o desde la Gitima
reforma importante. Casos especiales de buena conservacion debi-
damente razonados podrin modificar el coeficiente anterior.

7.2 Valor de realizacidn.-Se define como tal el gue podria
obtenerse en ¢l mercado por el inmueble objeto de tasacion. Se
estimars en funcion de los precios alcanzados en el mercado para
inmuebles de similares caracteristicas, debiendo tenerse en cuenta
su idoneidad para usos aliemativos y/o los posibles costes de
transformacion que se deriven, -

7.3 Valor de capitalizacién de la renta.-Sélo se considerara
para edificios arrendados en ¢l momento de ta tasacidn:

~ En caso de contratos de arrendamiento con ocupacién del’

edificio anterioral 1 de enerc de 1942, se procederd a capitalizar

la renta anual estipulada, sie ogre quc no supere el maximo legal,
al tipo de interés det 3 por 300 anual.

- En caso de contratos de arrendamiento con ocupacidn del
edificio posterior al | de enero de 1942, se capitalizard ka renta
anual estlpulada, al 1po de interés del 4,5 por 100 anual

- En ¢l caso de cofftratos de arrendamiento con clausula de
revmbn libre se capitalizarh 1a renta anual actualizada al tipo de
interés del 12 por 100.

- En ¢l caso de contrato de arrendamiento de industria, 1a parte
de 1a renta contractual imputable al inmueble serd la que se
actualizard para la determinacién del valor en venta conforme al
criterio anteriorments expuesto.

8. VALOR DE TASACION

El valor de tzsacion serd el menor de los valores ohtenidos por
los tres procedimientos anteriores.

Docamentacién grifica .

Como anexos al certificado de tasacion se mclun-a la siguiente
documentiacién grafica:

.~ Croquit de situacidn.~El croquis de situacion recogerd la
ubicacibén de la edificacién objeto de tasacion, con respecto a las

principales vias de comunicacién, a escala suficientemente repre-
sentativa.

- Croquis del 4rea v/o entorno.-Este croquis recogerd el consi-

- Croqms de las edificaciones.~Serdn los necesarios para la
definicién de Ia dmnbuc:bn y usoa de la edificacion.

Valonci(ni de edificaciones industriales

3.3 Tipificacion industrial .

Tipo de industria existente en la zona
Densidad de naves (incluso no ocupadas)
Nivel de ocupacién de naves en la zona
Tipificacion en fa dimensién de las naves
Tipo predominante de industria
Accesibilidad

3.4 [Infraestructura y equipamientos

Red vial

Abastecimiento de agua

Saneamiento 7

Electrificacién :

Proximidad a estacion o terminal de ferrocaml
Equipamicntos

Estado de conservacién e idoneidad de la infraestructura

4, TERRENQ AFECTO AL INMUEBLE
4.1 Superficie

Segin escrituras

Segun proyecto

Real adoptada

Comeniario

Uso de la superficie no edificada

4.2  Caracteristicas urbanisticas

Grade de adecuacibn de la edificacién a la normativa urba-

nistica

4.3 Infraestructura

Accesos

Agua

tlectricidad

Gas ciudad
Alcantariliado

Tefefonn

Termina! de ferrocarrit ’

L 1. DisTRIBUCION 5. EDIFICACION
Tipo de edificacién : 5.1 Documentacién técnica
En construccién Terminada ——
Provincia . Muaitipio ' ‘Provecte - .
Polizgone industrial Bisico - Fecha de visado
Calie . _ , Nimero Ejecucion '
Datos registrales : : Documentacion técnica utilizada pars la tasacion

5.2 Caracteristicas
Edificio ndmero ...........
2. Localipap Uso
- Numero de plantas
Tipo de nicleo Superficie por planta
Numero de habitantes Superficie total
Crecimiento de 1a poblacién _ Alturas libres
Comunicaciones R Luces libres
Actividad dominante (mdaw st depende de una sola empresa) ?‘E“ﬁm
ubie

- 3. ENTORNO on Anm DE INFLUENCIA
3.1 Descripcion

32 Tipificacidn urbana

Tipo '

Grado de edificacién industrial
Ritmo de desarrotla

Uso dominante detl suelo

Cerramientos exieriares
Carpinteria exterior
Soleras

Ajslamientos
Huminacién: Tipos
Instalaciones a

Estado actual de las obras : :
Tiempo estimado para la finalizacion de las obras
Ao de construccion y estado de consérvaciim -
Condiciones para usos alternativos -

Anejos ¥ oficinas, Descnpmém .
Superficie

ﬁ .
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6. DOCUMENTACION LEGAL APORTADA

Licencia mummp&l de obras .

Caducidad

Fecha de contrato de am:ndamlento

Renta anual : .

Cliusula de revisidon de’ precms .
Licencia de apertura o funcwnarmcnto
Comcnl.ano

7. Tasacion 7

- Valor de reposicion
Valor de spelo

Superficie del terreno afecto al mmueb]e
. Coste de contruccidn

Coeficiente de depreciacion %
Coste de construccion depreciado
Metros cuadrados construidos m?

Valor de reposicidn
~-Valor de realizacién

Valor de realizacion
Relacxén valor de realizacidn/Valor de reposicion

- Valor de capitalizacion de la renta neta {en caso de alguiler)

Renta anuzal neta Pesetas
Tipo de capitalizacién %
Valor de l:apllallzacmn

8. VALOR DE TASACION ~
9. OBSERVACIONES

Fecha, firma, sello de 1a Sociedad de tasacion vy nombrc del
lasador

DOCUMENTACION GRAFICA

- Croquis dc situacién.
- Croguis del entortio y/o dreas de influencia,
- Croquis de las edificgciones

INSTRUCCION PARA LA VALORACION DE BIENES EN EL

MERCADOQ HIPOTECARIO. TERRENOS Y EDIFICACIONES

EN CONSTRUCCION Y TERMINADAS LIGADAS A UNA
- EXPLOTACION ECONOMICA

Ambito de nphcacion

La presenie normativa es de aplicacion obligatoria a toda
tasacién de un inmueble de uso monovalenie que ¢sié o pueda estar’
vinculado a una explotacién econémica y cuya cesion no quede
regulada por la Ley de Arrendamientos Urbanos,

Es aplicable en particular a los siguientes tipos de inmuebles:

~ Terrenos clasificados como no urbanizables, destinados a una
_ e¢xplotacién econdémica distinia de 1a agropecuarnia,

"~ Instalaciones industriales, fabriles y de pmduoclon agrope-
cuaria.

= Centros de rie, aparcamienio y edificaciones o instala-
ciones ligadas al servicio de transporte.

= {randes centros comerciales de distribucidn. y venta.
Inmuebles hoteleros en sus diversas categorias y tipologias.
Inmuebles de cardcter sanitario.
Instalaciones recreativas, deportivas y de especticul®.
Centros de ensefianza y demds instalaciones culturales.
Resto del equipamiento social susceptible de ser hipotecado.

Descripelén de is fines

Se ex?ondrﬁn los epigrafes ‘de]l anexo, con la amplitud que
requiera la importancia de la finca a tasar; de acuerde con las
. siguientes instrucciones:

I

1

1. IDENTIFICACION

Sc consignaran los datos relativos a la localizacion del inmue-
ble, definiendo su tipologia, ubicacién y datos registrales del
mmueble 0 conjunto de mmueblcs ligados a la unidad de la
explotacitn.

2. AREA.DE INFLUENCIA

Se indicaran los TASEOs basicos territoriales, poblaciones, socioe-
condmico, eic., que iofluyen o pu.edm wfluir en ei resultado de la
explotacion de la finca -

3. ENTORNO

La camacterizacién del entorno se centrard en los siguientes
puntos.

3.1 Significacién.-En este apartado se senalara a tipificacién,
grade de consohidacién ¥ desarrollo y caracterizacién del entorno
pro:umo al inmueble.

3.2 Infraestructuras.-Se indicarin las emstemes en el entorno
asi como su grado de conservacién.

3.3 Equipamiento y comunicaciones -Se indicard el equipa-
miento comercial, escclar, lidico, etc., que definan el entorna y
cualitativamente las comunicaciones.

4. UNIDAD DE EXPLOTACION

_ Se describird sintéticamente fa unidad objeto de tasacién en lo
que se reficre a construcciones, edificaciones (aisladas, agrupadas,
nomero de plantas, usos, etc.) y scrvicios generaies de que disponga
{ajardinamiento, aparcamiento, instalaciones, eic.).

5. SoLam

5.1 Superficie.-Se consignaran las superficies reales y/o las
que figuren en escrituras y proyecto. A efeclos de tasacion se
tomara la menor, excepto en aquellos casos que esté Justificado
adoptar la mayor u otra diferente.

5.2 Infraestructuras.-Se considerarin como obras de infraes-
tructura exterior, las necesarias para la explotacion del inmueble y
como de infraesiructura interior, las dclp idas en proyecto o las
existentes en gL

En cuanto a la infraestructura exterior se indicara si [a existenie
o la prevista hace viable la explotagion. -

6. CONSTRUCCIONES

6.1 Documentacion técnica—Para immuebles en construccion
se seialard el nivel del proyecto analizado, asi como su fecha de
redaccion y visado.

" Para inmuebles terminados se indicarin los documentos (pla-
nos, Mcmonas, eic.) o proyeclo mmpleta, cuando exista, que se
han milizado. -

6.2 Distribucion, superficies y usos.-Se describird la distribu-
cién por plantas, seperficies y usos de cada una de ellas.

A efectos de tasacion de edificaciones, se tomariin las superficies
construidas, entendiendo como tales las que estan bajo cubierta.

6.3 Caracteristicas.-Se sefialarin las caracteristicas del inmue-
ble objeto de la tasacién, definiendo sus elementos construclivos
fundarentales (c1mentac16n estructura, cubierta, cemramientos

|

exteriores, fachada, carpinteria exterior, e1c.) sus terminaciones y

acabados (pavlmemos, terminaciones: de techos y parcdes, carpinte-
ria interior, etc.), asi como sus instalaciones.

6.4 Estado~En constnucciones de nueva planta o rehabilita-
ciones s¢ indicard la obra realizada en ¢l momento de efectuar la
tasacién, y en las terminadas su estado de conservacion (y

mantemmiemo), asi como si altimamente se han realizado rehabili-
1aciones.

7. DOCUMENTACION LEGAL

- Licencia municipal de obras—En construcciones de nueva

plama se adjuntard fotocopia de Ia licencia municipal de obras.
éonlratos de arrendamiento.-En inmuebles arrendados,, se

ag_:)untaran fotocopias de los contratos ¥ del Gltimo raubo de renta
abonado

~ Cettificacién final de obrs.-En el ¢aso-de que e inmueble esté
terminado y po wutilizado, se adjuntard fotocopia de! certificado
final de obra.

8. ANALISIS TECNICO-ECONOMICO

Para ls determinacién de la repta imputable a un inmueble
ligado a una explotacién econdmica, se procede al andlisis técnico-
econdmico de la explotacién de que s¢ rate. En los supuestos en
los que el inmuebie s¢ halle arrendado, la renta contractual
constituye un dato conocido,

Los resuftados de la explotacién econémica se determinan, para
los inmueble’s cuya explotacién no haya comenzado, a partir de los

ratios medios habitvales obtenidos en las explolamones simitares,
con las correcciones que proceda, en funcion de las clrcun_stancnas
especificas de ¢xplotacion de que se trate. Para las explotaciones en
marcha, los resullados se cifrirdn como media aritmética de los
beneficios de la cuenta de cxplotacién .de los tres ultiros ados,
partiendo de sus datos contables contrastados ingresos menos coste
eliminando de los segundos los intereses de capitales ajencs, y
computando correctamente las amortizaciones que proceda, si éstas
no bubiesen sido contabilizadas adecuadamente.

Cuando se observen circunmancias especiales (positivas o

.negativas), en la explotacion econdmica de que se trate, los

resultados deducidos de_ la contabilidad, serin onrregldos en
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funcién de los ratios medios habituales de explotaciones similares.
Del resultado asi obtenido se asignard al inmueble 1a pane que le
cormrespanda, lo que tendra a efectos de esta norma !a consideracidn
de arema imputable al inmucbles,

9. TASACION

A efectos de tasacion se toman comd criterios de valoracién Ios
dos siguientes:

- Valor de reposicion.’
— Valor de capitalizacion.

9.1 Valor de reposicion.-Se define como tal el cosie que
supondria «reproducire el inmueble objeto de 1asacion en el
momenio en que ésta se realiza, Se calcula como suma del valor del
solar y del coste de construccién.

El wvalor del solar s¢ estimard em funcién . de los precios’

aicanzades por los terrenos en la zona y teniendo en cucnia las
carasteristicas de su situacion y calificacion. Para la comparacion se
tendra en cuenta ¢l siguiente orden preferencial:

a) Terrenos del mismo entorno que el inmueble 2 tasar y ql.tc
tengan la misma calificacion y uso.

b) Terrenos de otras dreas de caractensucas similares que
tengan la misma calificacién y uso.

El coste de construccion se calculara en base a los costes
normales en la zona para edificios de caracteristicas similares al
ohjeto de tasacidn; incluira las infracstructuras y construccioncs
auxiliares que sean 1mprescmd1bles para el funcmnamnemo de la
explotacion.

Se defline el coste de construccidn como ¢l de ejecucidén por
contrata mas honorarios y licencias.

El coste de construccion sera disminuido por la depreciacion
acumuiada de las edificaciones, infraestructuras e instalaciones que
formen parte del inmueble. Para determinar b cuantia de la
depreciacion acumulada desde la construccion del edificio, o desde
su Gltima rechabilitacidn o reforma importante, s¢ consideraran
para el inmueble los ires tipos de depreciacion: Fisica, funcional ¥
aconémica.

El coeficiénte media de depreciacién anual ac umulada determi-
nado segiun el antedicho proccdlmlcnm no serd inferior a los
mgmentes valores:

— Instalaciones mdustnales, fabriles y de producclén ammai
intensiva: 3 por 100 anual.

~ Centros de transporie, aparcamicntos y edificaciones ligadas
al servicio del 1ransporte: 3,5 por 100 anual.

- Grandes centros comercnales de distribucion y venta: 4 por
100 anual.

- Establecimientos hoteleros en sus diversas categorias v tipolo-
gias: 3 por 100 anual.

- Establecimientos de caracter sanitario: 3 por 100 anual

- Insialaciones recreativas, deportivas y de espectaculos: 3,5
por 100 anual.

) - Centros de ensefianza y demas instalaciones culturales: 3 por

100 anual.

~ Resto del equipamiento soctal ¥ otros inmuebies no incluidos
en pripos anteriores: 3 por 100 znual.

Casos especiales 'de buena canservaciéon debidamente razona-
dos, ran modificar los coeficieates antes reseiados

9.2 Valor de capitalizacién.-Se define como tal la estimacion
del precio que un empresario medio estaria dispuesto a pagar al
contado, por ia adquisicidn del inmueble en funciom de sus
expectativas de rendimiento derivadas de la explotacién del
mismao.

Se calcula como swma del valor de capitalizacion de la renta
imputable al inmueble y det valor actual de! inmueble residual una
vez transcurrida ig vida econdmica previsible de la explotacion.

El valor de capitalizacién de la renta imputable al inmueble se
calcula actualizando a una determinada tasa de capitalizacion las
rentas anuales imputables al inmueble durante el periodo de vida
otil del edificio, que Guede pendiente en el momeuto de realizar la
Lasacmn-

El valor actual del inmueble residual se calcula retrotrayendo al
momento de efectuar la tasacibm, a la misma tasa y plazo
antedichos, el valor del solar.

1a tasa de capitalizacidn se fijard segin la tipologia det
inmueble de que se trate, teniendo en cuanta que se opera en
peselas constanies. Su valor serd siempre superior a la diferencia
existente, en ¢l momenso de la tasacion, entre la rentabilidad bruta
de la deuda publica a 13?0 plazo {altima emisién) y ¢l incremento
del IPC de los {iltimos doce meses publicado por ¢l INE.

Serdn circunstancias que deberdn ser 12nidas en cuenta para su
determinacion el riesgo, plazo de recuperacion y liguidez.

10. VALOR BE TASACION
El valor de tasacion serd e menor de los valores calculados

anteriormente. :
Documentacién gltiﬁca

Como anexos at certificado de tasacion, se incluira la sxgmentc
documentacién grafica: R

- Croquis de situacién—El croqms de situacion recogera la
ublcacmn del inmueble objele de tasacion con respecto a las
pripcipales vias de la poblacién a escala suﬁ(:lemernenle represen-
fativa.

- Croquis de entomo —Este croqms recogera el 2R1OTNOo CONSi-
derads, con indicacién de la ubicacidn del inmueble ohjeto de
tasacion.

= Croquis del inmueble.—-Seran los necesarios para. la definicién
de la distribucion y usos del inmueble y sus calificaciones.

Descripcitn de la finca garantia

1. Identificacion:.
Definicion.
Ubicacion. -
Finca registral,
2. Area de influencia:
Poblacién: Tipo de nitcleo, actividad dommame
Censoc habitantes.
Crecimiento poblacion.
3. Entomno:
Significacion.
Infragstructuras. )
Equipamiento y comunicaciones,
4. Unidad de explotacion.
solar: . -
Superficie.
Infraestructuras,
Repercusion.
6. Construcciones:
Documentacién 1écnica. :
Distribucion, superficies y usos. .
Caracleristicas conslructivas. .
Estado de obras. .
Estado de mantenimiento y conservacidn. _ -
7. Documentacion legal:
Licencia municipal de obras. -
Contratas de arrendamienios.
Certificado final de obras.
8. Analisis técnico-econdmico:
Ingresos. : *
Costes. i
Renta imputable al inmueble. ’

9, Tasacion:

9.1 Valor de reposicién:

Valor del solar.

Cosie construccion.

Indice depreciacion. . -
9.2 Valor de capitalizacion:

Renta impulable.

Vida til pendiene.

Vaigr residual,

Tasa de capitalizacion.

10. Yalor de tasacion.

11. Observaciones.
Documentnc:on grafica

. = Croquis de situacion.

~ Croguis de¢l entorno y/o area de mﬂue.nc;a.
— Croquis del inmueble.

INSTRUCCION PARA LA VALORACION DE BIENES EN EL
MERCADO HIPOTECARIO. EDIFICIOS EN CONSTRUCCION

- Y TERMINADQS DESTINADOS A VIVIENDAS Y OFICINAS

Ambito de aplicacién

La presente normativa es de aplicacidn obhgatona a las
tasaciones de inmuebles en construccién o terminados destinados
a viviendas y oficinas, para los que no sea de aplicacion otra
instruccion, N .
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Los anexes vinculados y los locales ubicados en el inmucble
seran también tasados con arregio a €512 normativa.

Deséripcion de la gerantia

. Se cumplimentaran las fichas incluidas en ¢l aneao con la
amplitud que requicra la importancia de! inmueble a tasar, de
acuerdo con las siguientes instrucciones.

1. IDENTIFICA( 10N

Se consxgnaran los datos relativos a la localizacion del inmue-
ble.

Se indicars 1a finakidad de 1a tasacion, s decir, si se trata de
edificios terminados, en construccipn o en rehabilitacion senalando

si estdn o no acogzdos a algin tipo de proteccion publlca ¥

definiendo ta misma.

Se indicaran los datos correspondientes al Reglstro de
Propiedad y al nimero registral de las fincas objelo de lasacion.

2. LocalLipAp

La localidad como primer factor influyente en la determinacion
del valor sera caracterizada -esquemdticamente a traves de los
siguienies rasgos fundameniales:

2.1 Poblacién.-En este apartado se definiran:

Tipo de nicleo. -Se identificari caso de no ser capital de
provincia, si €s cabecera comarcal, si ¢s un nicleo satélite depen-
diente laboralmene de otro niclen mas iniportante o si es un
pequeno nucieo autdnomo.

Actividad dominante.-8e identificara el tipo dominante de
pcupacion laboral de la que depende el nicleo: Agricola, comercial,
industrial, minera, pesquara, turistica o multiple.

2.2 Censo de habitanies.-Se indicara la poblacién de derecho

* segdn el @ltimo censp; asi como $ 1a de hecho es significativamente
diterente a Ia de derecho.

2.3 Crecimienio de la poblacion.-Se senalard si la poblacién

de derecho tiene tendencia al crecimiento, es estable o s decre-
. clente.

3. ENTORND

El entorno préximo al inmueble condiciona su valor en ceanto
que en ¢l deben encontrarse los eguipamicntos precisos para
satisfaccion de primeras necesidades, iransportes que permitan la
comunicacion con zonas en las que se asientan los centros de
trabajo, comercio especializado, etc. Se considera como amplitud
de! entorno la abarcada por un radio maximo de unos 500 metros,

debiendo considerarse solamente aquelia parie que resulte homogé-

nea con ¢l emplazamiento del inmueble.

La caracterizacién del enw[no s¢ centrard en los siguientes
puntos:

3 1 Significacion del entorno.—En cste apartado se senalard la
tipificacién, grado de consolidacion v desarrollo y caraclenzac:on
de! entorno préximo al inmueble.

3.2 Conservacion de la infraestructura -Se indicara (a infraes-
tructura existente £n el entorno, asi como su grado de conservacion.

3.3 Equipamiento y comunicaciones.-Brevemente se indicara
el equipamiente comercial, escolar, Wdico, eic., que definan al
entorno y c:uahtalwamcme las comunicaciones de éste con el
FULICIPIO.

4. IDDESCRIPCION DEL INMUEBLE

Se describira sintéticamente ¢l inmucble objeto de tasacion, en
lo que se refiere a tipalogia (edificios aislados, entre medianerias,
agrupacion de edificios, etc.), nimero de plantas, usos y servicios
generales de que d1sponga (ajardinamiento, aparcamiento, instala-
ciones deportivas, etc.).

5 SoLAr

5.1  Superficie.-S¢ consignardn las superficies que figuran en
" escrituras y proyecio. A efectos de tasacidn se tomard la menor,
excepto en aquelios casos que esté justificado adoptar Iz mayor u
otra diferente.

5.2 Infraestructuras.-Se consideraran como obras de infraes-
tructura exierior, las necesisarias para dotar al terreno de los
servicios urbamsncos exigidos para su consideracidn como solar ¥
como de infraestructura mnterior, las definidas en proyecto gue se
" realicen o'las existentes en &l )

En cuanto a Ja infracsiructura exterior, se indicard §i su
financiacién coryesponde 2 la Administracién o al promotor.

En el cuadro adjunto se rescharan las obras a realizar, expre-
sando el @nio por ciento de obra$ rcalizadas y la inversion
pcndiente, €n el momenio de efectuar la tasacion, para cada une dc
los conceptos definidos.
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5.3 Repercusidn del ‘solar.-Se define como repercusion del
solar urbanizado el cocienie enre su valor de mercado v la
superficie construida o construible sobre rasante, scgia se rate, de
edificios terminados o €n construccion.

En el caso de que las obras de infraestrucluras no esién
terminadas,.la repercusién del solar urbanizado se obtendra como
auma de la repercusion del terreno en el momento de realizar la
tasacién y el importe por metro cuadrado construido dL la
Inversion pendlentb

6. EDIF[éACION

6.1 Proyecto.-En este apaniado se sedatard el nivel del pro-
yecto analizado, asi como su fecha de redaccion y visado.

6.2 Distribucidn. superficies y usos.-Se describira la distribu-
cign por plantas, superficies y usos de cada una de ellas.
© A continuaclon se definen los diferentes tipos de superficies:

- Superficie ik S¢ entiegde por superficie atil 1a del suelo de
la finca considerada cerrada por el perimetro definido por la cara
interior de sus cerramientos con el exterior o con ofras viviendas
y locales de cualquier uso, incluyendo la mitad de la superficie del
suelo de los espacios exteriores de uso privativo de la unidad
considerada. 1ales como terrazas, miradores y tendederos v exclu-
yendo la superficie ocupada en planta por los cerramientos interio-
res, fijos 0 méviles, por los elemesitos estructurales verticales v por
las canalizaciones o conductos con seccién horizontal superior a
100 centimetros cuadrados.

- Superficie constfuida: Se emzende por superficie construida la
superficie atil definida; sin excluir la superficie ocupada por los
elementos interiores menc;unadus ¢ incluyendo los cerramientos
exieriores al 100 por 100 o al 50 por 100, segin se trate de
cerramientos de fachadas ¢*de cerramientos compamdos con olras
viviendas o locales respectivamente.

- Superficie construida con elementos comunes, Se emlende
como tal la suma de la superficie construida de la unidad
considerada mds la parte proporcional que le commesponde en los
elementos comunes del edificic donde se ubica, entendiéndase
como tales aquellos que se tienen en cuenia a efectos de computo ”
de edificabilidad, salvo casos singulares, que tendrian que ser
debidamente justificados.

Por ¢l tasador sc¢ comprobara, si la supcrﬁc:e de escritura
coincide con la superficie construida con elementos comunes o atil,
segian corresponda legalmente, en cuyo caso se tomarg aguclla a
efectos de tasacion. Cuando no coincidan, se levantara croquis
acotado que deberd acompafiarse al anexo, tomandose como
superficic a efectos de tasacion ja resultante de las miediciones
realizadas.

6.3 Edificios acogidos a proteccmn piblica.-8e consignaran
los datos que figuran en la calificacion correspondiente al tipo de
proteccuﬁn publica que les afecte,

" Asimismo, se calculard para los diferentes usos la relacion
existente enire superficie construida y ittil cuando en la calificacién
vengan definidas las superficies en metros cuadrados utiles.

4 Tipologias.-Se clasificaran las viviendas, oficinas y locales
en grupos homogéneos, describiendo las dlferemes habitaciones
que las componen, cor indicacion de su uso.

Asimisma, se definirdn los elementos comunes del inmueble y
sus comunicaciones.

6.5 Caracteristicas constructivas.—-Los puntos relativos a este
apartado resultan suficientemente explicitos en las fichas incluidas
€n el anexo,

7. DOCUMENTACION LEGAL

- Régimen.-Para inmuebles sometidos a algin régimen de
proteccion Epubﬁca se adjuntara fotocopia de la calificacion provi-
sional o defipitiva.

En inmuebles a rahabilitar, se adjuntarid el cortespondiente
certificado de rehabilitacion, :

~ Licencia municipal de obras.~En edificios en construccion se
adjuntara fotocopla de la 1lcenc1a municipal de obras, indicando su
caducidad. -

- Contratos de arrendamlcnto.—En inmuebles arrendados se
adjuntarin fotoco lplas del contrato y clausula de revisién de renta.

.= Certificado final de abra.~En ¢l caso de que el inmueble est
terminado y no utilizado, se adjuntard fotocopia del certificado
final de obra.

- Otra informacidn.-En edificios construidos, se fijard su uso,
teniendo en cuenta las circunstancias urbanisticas que le afecten.

" 8. VALORACION

Los criterios para determinar los valores unitarios serin:

~ Valor de realizacién o de mercido, .
- Valor maximo legal, (Solo para inmuebles de proteccion
publica.)
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- Valor de capilalizacion de la renta neta. (Soic para inmuebtes
alquilados o destinados a alguiler)

A efectos de tasacion de vmendas con sus anejos y oficinas se
tormaran la superficie construida con elementos comunes. Para
tocales, la superficie construida. Las plantas o plazas de garaje se
tratardn en fupcidn de su capacidad de aparcamientor En edi czq§
acogidos a cualquier régimen de proteccién piblica, se tomard
como superticie la consignada en la calificacion.

Los inmuebles incluidos en el ambiio de aplicacion de esta
nerma que se encuentren en situaciones singulares por su estado de
construccidn, ocupacion o uso, deberan ser valorados ademds.con
criterios diferentes a los md:cados. sieapre que se justifiquen
debidamente.

8.1 Valor de realizacidbn ¢ mercado.-Se define como tal ¢l
valor gque tiene o puede alcanzar en el mercado, una vez construido,
¢l inmueble objeto de la tasacion.

Este valor se estima como producte del coste de ejecucion (Ce)
por el cocficiente de mercado (K).

8.1.1 Coste de ejecucion.—Se define ¢l coste de ejecucion:
Ce=S5+Cx{l -d)xR(1 +AIPCxT)
Siendo.

S Repércus:on del suelo urbanizado segin apanado 5.3.
C: Coste de construcciéon definido como cosie de ejccucmn
por contrata, expresado en Ptas/m? construido.

En el caso de edificios terminados, el coste de constmccwn se

verd afectado por la reduceion correspondleme al coeficiente de
depreciacion {d) que sera:

1.° Caso de inmuebles antiguos” ya ocupados y de solida

construccidn para los que pueda esperarse una vida atil superior a
cien aios:

~ Con cero a cinco afos de antigucdad se disminuird ¢l costo
estimado en un 10 por 100
. - Con seis a cincuenia afios de antigiedad se aplicard una
reduccmn adicional del | por 100 anual.
-~ Con cincuenta y une a setenta y cinco afos se aplicara una
reduccion adiciomal a las anteriores del 0.5 por 100 anual.

= Con mas de setenla y cinco anos no se aplicardn nuevas
reducciones.

2% Caso de inmuebles pendientes de primera ocupacién:’

- Con cero a Clnco anos de antigiedsd no se procedera a
disminucion alguna del coste.
~ Con mayor antigtiedad y a partir de los seis afos se apl:caran
los coeﬁcwmes reductores sefialados en el caso primero.

1.° En casos especiales de conservacion mala o buena, debida-
mentj renovados, se podrd corregir ¢l valor hallado en uno u oiro
sentdo,

Respecte a las mejoras, solo se fendran en cuenta si suponen
una revalorizacion apreciable para cualquier posible comprador y
no que respondan solamente a ia satisfaccidn de una necesidad
particutar de su actual propietario.

En cl caso de inmuebles a rehabililar el coste de construccién
vendrd dado por la suma det coste definido para edificios termina-
dos mas el presapuesto unitario de rehabilitacion. -

R: Relacion entre superficie construidas y fitiles. Este coefi-

ciente, se utilizara cuando sea preciso realizar la tasacién

en Ptas/m? atil.

Incremento del Indice de Precios al Consumo estimado

oficiaimente para el afio en curso,

T: Tiempo estimado en afos para la terminacion de fas obras
desde el momento de realizar fa tasacion {en el caso de
edificios terminados T = Q).

8.1.2  Coeficiente de mercado~Se entiende por tal la relacion
exisiente entre el precio de venta actual y normal estimado para
similar uso al que es objeto de tasacion y el coste de ejecucién
calcutado, Este coeficiente recoge.ios costes (honorarios, licencias,
tasas, financieres, publicidad, etc.) y el beneficio previsibie. Para su
determinacion se realizard una investigacion del mercado.

a) Caracterizacidn del mercado de venia en el entorno.—-Como
consccuencia de la investigacion realizada se caracterizara el
mercado en base a los conceptos quc figuran en las fichas incluidas
en ¢! apexo.

b} Determinacién del coeficiente de mercado K.-Como conse-
cucncia de lo anteriormente expuesto se determina ¢ coeficiente K
para cada uno dc los grupos sxgmemes.
Viviendas.

Ancjos.
Locales comerciales.
Otros,

ATPC:

.mentos le

8.1.3 Valor unitariv de mercado.-El valor unitario de mer-

" cado vendri dado por la expresion:

Vr=CexK

8.2 Valor maxime tegal unitario. -Esu: valor es et que viene
determinado como méxime por 1a legislacion corresponitiente al

tipo de régimen de Proieccidn Oficial al que esté acogido cf
inmueble.

8.2.1 'Normativa aplicada.-Se indicard la Proteccion Oficial
que afecte al inmueble objeto de tasacidn.

8.2.2 Valores.-Se indicardn los valores mammos legales para
los diferentes usos. -

8.3 Valor de capitalizacion de la renta neta.-Este valor ¢s el
atribuible a inmuebles como consecuencia de las rentas que
producen o pueden producir por su arrendamiento.

Solamente se determinard este valor en ¢l case de :nmuebles
alquilados ¢ destinazdos a alquiter.

El valor de capitalizacion de fa renta neta, se obtiene como
producto de su valor actual (Va) por un coeficiente de proveccion P

8.3.1 Vealores actuales.-Para ¢l cdlculo del valor actual en
edificios terminados, mientras continie vigente iz actual Ley de
Arrendamientos Urbanos, se seguirdn los siguientes criterios:

“ 1. En casos de contratos de arrendamiento o inquilinato con

ocupacién anterior al | de enero de 1942, se procedera a capitalizar
la renta bruta totaf anuaf estipuladd, al tipo de interés del 3 por 100
anual.

2. En caso de contratos de arrendamiento o inguilinato con
ocupacion posterior al | de enero de 942 se capitalizara la renta
bruta total anual estipulada, al tipo de interés del 4,5 por 100 anual,
sabvo en Jos contratos suscritos durante los seis ditimos afios
anteriores a la fecha de asacion a los que se aplicara el tipo de,
capitalizacion del t5 por 100 scbre [a renia reta anual.

3. En caso de contratos de arrendamiento ¢ inquilinato con
clausuia de revision de renia establecida de acuerdo con el indice
de precios al consuma, o con otro similar, se capitalizaré la renta
neta anual actualizada al tipo de interés del 8 por 100 anual pera
viviendas y anejos y at 12 por 100 para locales de negocio y
oficinas, pudiéndose modificar perigédicamente, estos tipos de
capltahzacaon por ia Direccion General del Tesoro y Politica
Financiera.

Se entendera por renta neta anual a los efectos de esta norma
la que figure en el dltimo recibo abonado por €] inquilino y que se

. corresponde con ta actualizada del gontraio de arrendamiento. En

el computo de la renta neta se incluirdn las mejoras y s¢ excluiran
jos consumos y gastos de comunidad a cargo del inquilino que
figuren documentalmente.r En el caso de que éstos alimos no
puedan ser deducidos documentalmente, se considerara que su
tmporte s¢ eleva al 30 por 100 de Ia renta actual abonada por Jos
inquiiinos.

En caso de viviendas acogidas a cualquier Régimen de Protec-
cidn Oficial, se determinara e%l valor en funcidon de ia renta maxima
legal si ésta fuera inferior a la real.

Para edificios en rehabilitacion, se considcrarin los mismos
Supuestos anlernoTmente Cxpuestios teniendo ezt cuenta los incre-
les que procedan.

Para edificios en construccion se reahzara una investigacién det
mercado de alquileres en ¢l entorno.

8.3.2 Caracterizacion del mercado de alquileres en el
entorno.-Para la tasacion de edificios destinados a alquiler se
realizard una investigacion del mercado de alquileres er ¢l entorno
© con inmuebles similares. -

Como consecuencia de la misma, se caracterizara ¢l mercado en
base a los conceptos que figuran en las fichas incluidas en anexo.

§.3.3 Coeficiente de proyeccién P.-El coeficiente de proyec-
cidn P, que sera igual 3 la Unidad en el caso de edificios terminados.
recoge ta variacion del valor actual de capitalizacidn de la renta
neta hasta el momento en que se pueda producir ef arrendamiento
efectivo y su valor en ningln caso sera supernior a;

1+AIPCx T
Siendo:
A PC: Tncremento de Indices de Precios al Consumo estimado
oficiaimente.

T': Tiempo en afos estimado desde el momento en que se
efectila 1a tasacion hasta ei posible arrendamiento.

8.3.4 Rcsumcn de vaiores unitarios. —Vendran dados por la
expresion:

Vo=VaxP

. 8.4 Valor de 1asacidn unitario.-De los valores caleulados, -
adoptard como valor unitario de tasacidn el menor de ellos.
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9, TaSaCION 5.3 Repercusion del solar:

Para cada una de las unidades registrales, se con31gnaran ~ Repercusion del terrena en su situa- .
Denominacidn, superficie y valor de tasacion unitario, delerminan- cion actual .. ...... . Ptas/mi-
dose el valor de lasacion comp producto de Jas superficies de los _—
elemenios qué componen la finca registral por sus valores unitarios - Repercusién de das mffae-‘slmﬂuras i o,
de tasacion correspondientes. pendientes de C‘J“UC'DH : Pras/m”

Aguellas fincas registrales que por sus caracteristicas de.orenta- N
¢ién, ubicacion o diseno, sean similares, podran agruparse con ¢l i . 1

- g2
fin de incrementar o disminuir los valores de tasacion calculados. Repercusmn del solar urbamizado . Pras/m

El valor de 1asacion del inmueble 52 obtendra como suma de Ios
valores de tasacidn de las fincas que lo componen,

Documentacion grafica

Como anexos al certificado wsacion, se incluird la siguiente
documenuacion grafica:

= Croquis de situacion.-El crogquis de situacion recogera la
ubicacion del inmueble. ob']cto de tasacibn com respecto 2 las
principales vias de la poblacién a escala suﬁcnememcnte TEpresen-
tativa.

= Croquis del entorno.-Este croquis recogera ¢} entorno consi-
derado, con indicacién de la ubicacion del inmueble objeto de
tasacién. En ocasiones €l croquis del entomno coincidira con el de
situacion.

~ Croquis del edificio.-Seran los necesarios para la definicion
de la distnbucion vy usos del edificio. sin que se realice necesaria-
mente a una escala determinada.

. 1. IDENTIFICACION
Municinio:
Calle:

Finaiidad de 1a tasacion:

Provincia: Barrio.
D

, nim.

2. LacaliDaD

2.1 Pohlacién:
2.2 Censo de habitantes:
2.3 Crecimiento de la poblacién:
J. EnNTORNO
31 Significacion del entorno:
32 Infraestructura
33 Lguipamiento ¥ comunicaciones:

4, DESCRIPCION DEL INMUEBLE

6. EDIFICACION

6.1  Provecto:

t

Fecha de redaccion:
- Fecha de visado:

Nivel: Basico D Ejecucion D No consta D

6.2 Distribucion, superficies y usos:

6.3 Edificios acogidos a proteccion publica;

Viviendas......... [
Locales de negocio
garajes no vinculados

Garajes vinculados . . ..

Otras dependencias . ..

5 mil

S. consir. 5l

6.4 Tipologias:

Grupo

Dislribucn’an'

- Elementos comunes: Num. portales,

©nam. cscaleras,

- Comunicaciones: Num, ascensores/escalera,

6.5 Caracteristicas constructivas:

6.5.1

~ Cimentacién:
Estn_mtura:
Cubiena:

Fachada: )
Carpinteria exterior:

Cerramicentos exteriores:

Elemcntos fundamentales:

6.5.2 Termipaciones y acabados:

5. SoLar
5.1 Siiperficie: .
Segin escrituras: m? 5
) R Adopiada: m
Segun proyecio: m :
Comentario:
5.2 Infraestructuras:
‘Administracton D Promolor I:]
Obra Porcentaie obra Inversion
& realizar realizada

pendienie

Abasiecimiento agua .

Saneamiento ...........
Energia ................
Pavimentaciéon . ........
Jardineria..............
Oros . :

Pavimentos | Pacedes Techos Cf;ﬂ?ll;fa
Viviendas
Estar .. .. ... ... ...
Dormitories ........ ..
Espacios circ....... ..
Cocina . ..............
Aseos y banos ..
Espacios comunes
Portat ............ ...
Escalera. . ......... ...
6.5.3 Instalaciones: .
Armarios empotrados: Calefaccion:
Nimero de ascensores: Telélono:

Gas ciudad:
Aire acondu:longdo:
Portero automatico:

Agua caliente:*
Sanitarios y fontaneria:

§._cunsirs
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6.5.4 Estado de las obras (eri edificios en construccion):

Porcentaje aproximade de obra realizada: -

Tiempo estimado para !a terminacion de las obras
{meses): .

Observaciones:

6.5.5 Estado de mantenimiento y conservacion {en cdificios
terminados).

Anos de antiguedad: Estado dei edificio:

7. DOCUMENTACION LEGAL

- Régimen: Libre. . Proteccién pablica.
- Licencia monicipa! de obras: Caducidad,

- Contratos de arrendamiento:

- Certificade final de obra:

- Observaciones:

(Se adjuntarin fotocopias de la Cédula de Calificacién, Licencia
Municipal de Obras, Contratos de arrendamiento y Certificado
final de obra.}

8. YALORACIOMN

8.1 Valor de realizacién ¢ de mercado: -
8.1.t Coste de gjecucion: )

Ce=S+Cx(t-d)yxR {1 +APCxT)

S: Repercusion del solar {ptas/m? construido). ‘:

C: Coste de construccion {masfm2 cons-
truido): :

Viviendas .. ... .. ... ... .- ...

Locales y garzjes no vinculados........ ‘:
O1ras dependencias anexas . ............ :i
UGS oot S ]

d: Coeficiente de depreciacion por antigiiedad {:

b} Dete;'minacién del Coeficiente de Mercado K

Viviendas .. ... ... e .

Voo
=
2 A
2. 9
PR
[ S
g
a
=2
2
a
b

- Owos .......... e ]:I Ko

8.1.3 Valor Unitario de Mercado:

Formula general para cada tipologia:

Vr=Cex K

- Viviendas ... ....... ... e :

‘Locales y garajes no vinculados . ......... .

- Otras dependencias anexas............ ... :!
S OMOS e ST ]

8.2 Valor maximo legal unitario:

|
o
=)
-
&,
4]
P
-
=.
=3
n
=
=3
9
=8
[~}
w

8.2.1 Normativa aplicada:
8.2.2 Valores: -

Viviendas... .. ... ... ... R {:
Locales v garajes no vincwlados........... " |:I
Garajes vineulados . ..o {_—__1
Otras dependenaads . .._............., e l:]

8.3 Valor de capitalizacion de la renta neta:

b

8.3.1 Valores actuales:

R: S&perﬁcic construida/superficie il .. .. {—]

ApC: Estimado oficialmente ... ... ]

T: Tiempo estimado bara la terminacién de E:]
tas obras {en aitos)

Resumen de costes:

=Vivienda ......................... E
- Locales ¥ MCS o vinculados. ... ... L. ‘:]
- Gamjes vinculados............... T :]
- Otras depéndencias BTIEXES ... .o\ :]

8.1.2 Coeficiente de Mercado.

a) Caracterizacidon del Mercado de Venta en el entorno:
- Oferta:
» Edificios terminados en venta.
. = Edificios &n construccidn.
= Demanda:
s (Caracterizacién y nivel de renta
& Intensidad de la demanda.
-~ Precios actuales de contado;
* Mis frecuentes,
¢ Intervale de variacion.
- Expectativas:
s Oferta-demanda,
. Revaiorizac:én._

.Garajes vinculados. ... ... ..

Renta neta Tipo cap. Valor (¥aj

Viviendas . .. ... ... ... ..
Locales y garajes no vinc. ..

Oiras dependencias anéxas ..
otres ...

8.3.2 Caracterizacion del Mercado de Alquileres en el entorno:

- Oferta-demanda. )
- Precio de los alquileres actualmente practicados.
- Expectativas.

8.3.3 Coeficiente de Proyeccion P:

- Viviendas y angjos....................

- Locales comerciales. . ... ... .. e !:] Pl

8.3.4 Resumen de valores unitarios:
Vo=Va X P

- Viviendas ... S
- Locales y garajes no vinculados............ |:I
— Garajes vincwlados.................... SETp [:‘
- Otras dependencias........... S ::
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8.4 Valor de tasacién wnitario.

- Viviendas .............. BT
- Localcs_y garajes no vinculados . ..., .
- Garajes vinculados .

~ {ras depepdencias..... ... . ... ... . . ..

L OMOS 1o L~ 1
9. TaASaCION
Finca Yalor de asacign —|
Superficie
; L I Vot
Regisiral Denominacion Unitario de tasacion

10. OBSERVACIONES

{Firma, fecha, sello de la Sociedad de tasacién y nombre del
Tasador.) :

Documentacian grafica:

- Croguis de situacion.
- Crogquis del entorno,
- Croquis del edificio.

INSTRUCCION PARA LA VALORACION DE BIENES
EN EL MERCADO HIPOTECARIO. TERRENOS

Ambito de aplicacion

La presente notmativa ¢s de aplicacion a la valoracién de los
terrenos clasificados como urbanos, urbanizables, y los no inclui-
dos en ¢l ambito de aplicacion de las normas para valoracion de
fincas risticas y terrenos y edificios ligados a una explotacién
econdniica. ’

Los conceptos de urbano y urbanizable, asi como los demis que
en la presenie instruccidn se incluyen son los equivalentes a los
definidos en la Ley sobre Régimen del Sucle y Ordenacién Urbana
19/1975, de 2 de mayo, y Decretos que la desarrollan.

Descripcion de la garaptia

Se cumplimentarin 1as fichas incluidas en el anexe con la
amplitud gue requiera la importancia de Ia finca a tasar de acuerdo
con las sigulentes mstrucciones. .

2. IDENTIFICACION

Se consignaran los datos relativos a la locajizacion del terreno,
definiendo su ubicacién, linderos y datos registrales.

2. LocALIDAD

Se idemificard, en casd de no ser capital de privincia, si es
cabecera comarcal, nicleo autdnomo, en cuanto a ocupacién
laboral se refiere. Se resciarén los datos necesarios para tipificar la
localidad, indicando su poblacién de derecho segun el dltimo censo
¥y una estimaciédn €n cuanto & crecimiento de ésta. Asimismo se
describira el tipo de actividad dominante de la gue depende el
nlcleo: Agricopecuana, comercial, indusirial, minera, pesquera,
turistica 0 mdaltiple.

3. EnTORNOG

La caracterizacién del entorno se centrara en los siguientes
puntos: |

3.1 Significacién.-En este apariado se sefialara la tipificacién,

grada de consolidacidn y desarrollo y caracterizacion del entorno
proximo al terreno. : :

3.2 Infraestructuras.~Se indicardn las existenies gn el entorno,
asi como su grado de conservacion. .

!

3.3 Equipamienio y comunicaciones.-S¢ indicara el equipa-
miento comercial, escolar, ladico, etc., que definan ¢l entorno y
cualitativamente las comunicaciones.

4, CLASIFICACION URBANISTICA

Se indicarid la clase que corresponds al terreno objelo de
tasacion (urbano, urbanizable 0 no urbanizable),

5§ FESTADO DEL PLANEAMIENTO

En este apartado se indicara la tipologia del planeamiente que
afecta al terreno objete de tasacién (plan genersl, plan parcial,
estudio de detalle proyecto de urbanizacién, programa de actuacion
urbanistica, plan especial, normas complementarias y subsidiaras
del planeamiento y delimitacién del suelo urbano), asi como la fase
de aprobacién en la que se cncuentra, plazos y planeamicnto ~
ulterior necesano.

6. GESTION URBANISTICA

En este apartado se resefiardn los daios relativos a la ejecucién
del plareamiento urbanistico: Sujeto (Administracion del Estado,
Entidades auténomas, Entidades locales, particulares, eic.), modali-
dad de gestion y sisiema de actuacién (compensaciin, cooperacion
0 expropiacion}. )

Asimismo se indicara la fase de desarrollo y cumplimiento de
plazos en la ejecucion del planeamiento, estado de las obras ¢
inversiones precisas para su terminacion.

7. CARACTERISTICAS URBANISTICAS

Se cumplimentaran los apartados que figuran en ¢l anexo.

En el epigrafe superficie, se consignardn la real y 12 que figura
en escrituras. A e¢fectos de 1asacidon se Lomari 12 menor, excepto en
aquellos casos en que esié justificado adoplar la mayer v otra
diferente.

. INFORMACION DEL MERCADO

Se describirén las caracteristicas de la oferta y demanda en el
entormo, .

Se realizard una investigacién de los precios alcanzados por lqs
terTenos en transacciones. recientes de las que sé tenga conoci-
miento en {a zona, teniendo £n cuenta sus caracteristicas de
emplazamienio y calificacion, ) "

Para la invesligacion, se tendra en cuenta el siguiente orden de
preferencia:

a) Terrenos del mismo enorno ¥ gque tengan la misma
calificacién y uso.

b) Terrenos de otras areas de caracteristicas similares que
tengan la misma calificacidén ¥ vso.

Como conchusién se determinara el precio unitario de mercado
para el uso que se tasa.

9. TasaciON

Dado que ¢! proceso de gestion urbanistica es complejo y que
el valor de los terrencs a lo large del mismo puede no ser
suficientemente estable v duraderq, para la mayor segunidad en la
determinacion det valor, se consideraran solamente tres niveles a
efecios de su tasacion:

- Nivel L_Se incluyen los terrenos que tengan terminadas las
obras de urbanizacién necesarias para su consideracion como solar
o suelo industrial y en Jos que no exista impedimento para su
utilizacién,

Se tasaran por ¢l criterio del valor de mercado, definido como
¢l precio al contado mas probable que en un comprador medio
estariz dispuesto a pegar por los mismos en el mercado libre,
habida cuenta de sus circunstancias fisicas, y aquellas urbanisticas
(estudio de detalle, planes especiales, etc.) gue no impidan su
utilizacion inmediata. ]

Este valor se calcula a partir del precio de mercado obienide
para un dererminado use ¢n ia investigacidn realizada, segin sus
especiales caracteristicas y la coyuntura dei mercado. B

— Nivel IL Se incluyen los terrenos que en ¢l proceso de gestion
urbanistica hayan obtenido todas Ias aprobaciones necesarias para
la consoiidacion del proceso nrbanistico, quedando exclusivamente
a falta de ia ejecucréon total o parcial de la urbanizacion, segin
pIro aprobado. ]

tasaran por el criterio del valor dc mercado, correspondiente
al uso determinado, definide en ¢l nivel I, deducido el coste
correspondiente a la ejecucion de todas las obras de urbanizacion,
SEgUR Proyecto.

Sl:l' Igfvgle?ll. Se incluyen los terrenos que en el proceso de
fcsn’(m urbaniética no hayan ilegade al minimo definido en el nivel
I, cualquiera que sea la fase de desarrollo en que se encuentre.

Se tasaran por ¢l criterio de valor de mercado definido en la
instruccion para la valoracién de fincas risticas o de terrenos
ligados a una explotacién econdmica.
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Docamentacion grafics

- Croguis de emplazamiento. Este croquis reflejars, a escala
suficientemente representativa, el entorno donde se ubica ¢l solar,
indicando, si es necesario, las infraestructuras existentes.

- Croguis del terreno. Se adjuntard asimismo un croguis
relativo al ‘erreno objeto de tasacidn, indicando en él las caracieris-
ticas geométricas ¥ de infraestructura mas importante.

Descripcién de 1a 'ga:anﬁa.
1. Identificacion,
Ubicacion.
Linderos.
Datos registrales,

2. Locafidad

. .po de nicleo.

Numero de habitantes.
wrecimiento de la poblacién.
Actividad dominante.

3, Enatcrne.

Significacién.

Inf1aestructuras. o
Equipamiento y comunicaciones.

4. (Clasificacion urbanistica.
5. Estado de planeamiento,
6. Gestion urbanistica.

1. Caracreristicas urbanisticas

7.1 Superficie: -

- Escrituras: metros cuadrados.
- Real: metros cuadrados.
- Adoptada: metros cuadrados.
7.2 Calificacion urbanistica: -

Tipo.

1UJsos autorizados y prohibidoes. .
Ocupacion en superficie: por 100,
Aprovechamiento medio o edificabilidad netos.
Alturas maximas permitidas.

Retranqueds.

Cargas urbanisticas y cesiones.

Densidad y otras limitaciones.

7.3 Superficie construible.

8 [Informacion del mercado.
9. Valor de tasacion,
10. Observaciones. -

R

Documentacion grifica

~ Croguis de emplazamiento. o
- Crogquis del terreno.

(Fecha, firma, sello de 1a Sociedad de tasacion v nombre del
tasados.) )

INSTRUCCION PARA LA VALORACION DE BIENES EN EL
MERCADC HIPOTECARIO FINCAS RUSTICAS

Amblto de aplicacion

La presente nommnativa es de aplicacién a la valoracion de fincas
riusticas de cualguier tipo. :

A efectos de esta normativa se considera finca ristica a toda
porcidn de terrenos*clasificado como no urhanizable, que se
dedique o que se pueda dedicar al desarrollo de una actividad
agropecuaria, posibilitada por las caracieristicas de c¢lima y suelo.

Las fincas forestales, segun se defie en el articulo 1.°, apariados
segundo y tercero, de la vigente Ley y Reglamento de Monies, se
woaran de forma singular, si bien con criterios similares a los
contenidos en {a presente norma.

Descripcion de 1a garantia
Se cumplimentaran las fichas incluidas en el anexo, con la

amplitud que requiera la importangia de 1a finca a tasar, de acuerdo
con las siguientes instrucciones: .

1. IDENTIFICACION

1.1 Ubicacién.~8e indicard el iérmino municipal en que s¢
asienta la finca y provincia-en que se encuadra.

En su caso, s¢ hatd mencidn de la comarca geografica en la que
se halla enclavada, asi como Ya designaciow local del paraje o hugar.

1.2 Nombre por ¢l que se conoce.-Se indicara ef nombre con
que aparece descnta en la escritura de propicdad y aguél por ¢l gue
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es conocida habitualmente ¢n Ia zona, caso d¢ no coincidir con el
Primero, :

1.3 Linderos.~Se indicaran los gue aparecen descritos en la
inscripcion registral, o los reales si estén claramente definidos.

Lgc Superficie total -Se indicara la que conste en ¢f Registro de
la Propiedad, resenando la superficie real si no existe coincidencia
entre ambas. .

1.3 ldentificacion registral.-Se indicardn los dalos correspon-
dientes a la finca. $i registratmente aparcce dividida en parcelas,
cada una de éstas serd considerada, a todos los efectos, como finca
distinta, 2 no ser que se 1rate de una sola unidad en vanos términes
mumicipates, o Gue por exigencia jegal resulien inseparables.

1.6 Identificacion catastral.-Se indicaran los datos catastrales
en el casg que se conozcan.

2. ENTORNO PROXIMO

Las caracteristicas del entorno, como factores influyentes en ¢
vator, seran descritas de accerdo con las mnstrucciones que siguen.
Se considerard como cntorno €l -espacio de mayor O menor
amplitud en el gue se ubica la finca, con caracteristicas homogé-
reas, tantd fisicas como estructurales, asi como hndlogos habitos de
explotacidn, y dependencia de centros de aprovisionamignto y
mercados.

2.1 Tipo de las explotaciones del entorno:

- Tipo de explotacidn agraria predominante.

- Dimensién predominznte de las fincas.

. 2.2 Eguipamiento.-Se taracterizarép los equipamientos gue
permiten o facilitan la explotacion agraris. .
Los datos solicitados en las fichas del anexe son suficientemente

- explicitos.

2.3 Infraestructura y su relacidn con la finca.-Aun cuande los
datos considerados deben hacer referencia al entorno y, por 1anto,
se refieren a infraestructuras externas a la finca, se pretende obiener
informacidn acerca de ba facilidad de uso de tales infraestructuras
por parie de la finca objeto de tasacidn. ‘ :

3. DESCRIPCION DE LA FINCA

3.1 Caracteristicas. agrologicas.~En cuanto al suelo se indica-
ran tos facteres limitantes de textura, profundidad, pedregosidad,

- salinidad y pendiente, definiéndose las clases agrologicas.

Se indicardn, asimismo, las caracteristicas
temperatura.

12 Masas de cultivo-Los ditos de este apartado haran.

¢ plusviometria y

- referencia al actual destino de las diversas parcelas de la finca, asi

como las caracteristicas de los cultivos lediosos que en ellas existan,
3.3 Mejoras.-Se indicard si [a finca es de secano o regadio,
alternativas, 1ipos de cultivo, mar¢o de plantacién, ete., sefialando
ia superficie aproximada de cada uno de ellos.
$¢ cumplimentarin los apartados que figuran en el anexo.
Especizimente se consignarin los estados de conservacidm,
adecuacion y suficiencia.

4, i REGIMEN DE TENENCIA

. Se indicard si ja explotacion es directa por el propietario o no;
en of primer caso se resefard si es a titulo individual, Entidad
Agraria ¢ Sociedad Mercaniil; en «f segundo caso si es arrenda-
miento, aparceria u oirz forma, resedlando sus caracleristicas y
duracion. .

5. INFORMACION DEL MERCADO-

Se describiran ias caracteristicas de [a oferta y demanda en el
enlormo o comarca, -

Se investigardn las transacciones recicntes en £l entorno, de las |
que se tenga conocimiento, sobre fincas de caracteristicas semejan-
tes a fa objeto de tasacion; en cl caso de gue en dicho entorno no
sea posible obténer informacidn por la nexistencia de oferta o
transacciones se analizardn Ias correspondientes a la comarca, o
otras de caracteristicas similares

Como conclusién de esta informacidén se determinardn lgs
precios unitarios de mercado para cada una de las clases que a
efectos de anslisis han sido consideradas para la finca objeto de
tasacidn. . .

6. ANALISIS TECNICQ-ECONOMICO

Para 1a determinacion de la renta imputable a la finca en su
explotacién normal se procede al anélisis técnico-econdmico de la
misma. En los supuestos en los que 1a finca esté amrendada, la renta
constituye un dato conecido. ) ' .

Los resultados de ia explotacion de la finca se determinan a
partir de’ los ratios medios habituales obtenidos en explotaciones
similares, con las correcciones que procedan en funcion de las
circunsiancias especificas de la explotacion de que se trate. En el
caso de disponer de datos contables contrastados, los resultados se
cifraran como media aritmética de los beneficios de la cuentz de
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explotacion de los tres Gltimos aﬁos, determinados como diferencia Nucleos habituates de aprovisionamientos y servicios.
entre u?rcsﬂs ¥ costes; s¢ computarin los primeros coma proce- Mercados habituales para venta de productos.
dentes de la venia de productos agricolas y pecuarios, reducidos a Nucleo urbano residencia de empleados.
la anualidad equivalente los de venta periodica su dpenor a la anual : .
y los extraordinarios por venta de equipos @ de desecho; se 2.3 Infraestructura y su relacion con lg finca.
consideran como cosies los normales de explo tactbn las anualida- A lz fi
des equivalente de peniodicidad superior, como sucede con cceso de Ia finca.
1a cocglpra de sua:;: %osmdpz Ias nmnrig;mones de las mejoras Distancias # carretera y estacion ferrocarril.
compu c:')q hoepai ¥ 3 Linea eléctrica utilizable mas proxima,

Dl resultado asi obtenido se asrgnaré a ia tierra [a parte que le 3. DDESCRIPCION DE LA FINCA
corresponda, lo que tendrd, a efectos de esta norma, la considera- 3 o o
cién de «Renta impuiable a la tierraw. 1 Caracteristicas agrologicas. g

12 Masas de cultive.
o 7. Tasacion 33 Mejoras.

A efectos de tasacidn se toman como criterios de valoracién los 331 ]ﬂffafﬂﬂ-lﬂum interior:
dos siguientes: - Red viagnia:

- Valor de realizacién o de mercado. - Electnficacion:

- Valpr de capitalizacidon. Red:

7.1 Valor de realizacion o de ruercado.-Se identifica con ¢l
precio que podria conseguirse en ¢l mercado por la venia de Ja finca
objeto de tasacién, lograda en un pericdo razonable de uempo.
siendo las partes competentes libres ¢ informadas.

Este valor se estima, aplicando los precios unitarios de:ermina-
dos como consecuencia de la informacion -de mercado.a Ja
superficie correspondiente a cada una de las clases que a efectos de
anglisis han sido consideradas para la finca objeto de tasacion,
afnadiendo €l commespondiente 2 las mejoras, que no estuviesen
incluidos en ellos.

7.2 Valor de cap:talmabn —Se define como tal la estimacién
del precic que un empresario medio estaria dispuesto a pagar al
contado por ia adquisicidn de la finca en funcion de sus expectati-
vas de rendimiento derivadas de !z explotacion de 13 misma.

Se calcula capitalizando la renta imputabie a la finca, 0 como
suma del valor de capitalizacién de la renta imputable a la tierra
¥ deil valor actual de las mejoras.

El valor de capitalizacién de Iz renis imputable a la tierra sc

. calcula actualizando a una determinada tasa de capitalizacion la

renta anual imputable a la misma considerada como perpetva.

E! valor actual de Ias mejoras se calcula como suma de la
actualizacion, durante el plazo estimado come vida 01l de las
mismas, de la renia por ellas generada, v del valor actual residual,

La tasa de capitalizacion tanto para renis de la tierra como Ja
de las mejoras se fliarg segiin la tipologia de la finca de que se trale,
teniendo en cuenta que 3¢ opera en pesetas constantes. Como valor
de referencia se toma la diferencia existente, en el momento de la
tasacion, entre la rentzbilidad bruta de la Deuda Publica a largo
plazo {uitima emisién),
meses publicado por el INE, siendo circunstancias que deberdn ser
tenidas en cuenta para baJar o sobrepasar dicha cifra de referencia
e} riesgo en funcion del tipo e mtf:nswtdad de l2 explotacion y 1a
liquidez.

8. VALOR DE TASACION

Se¢ tomard como valor de tasacion el menor de os dos
calculados anteriormente,

Documentacion grafica

Se adjuntard un ¢roguis en que s¢ indique claramente la
sttuacidén de la finca en relacién 2 ndcleos proximos, haciendo
figurar redes viales de cualquier tipo, accidentes geograficos nota-
bies e infraestructuras permanentes (canales de riego, iineas eléctri-
cas, e1c. ).

Se adjuntara un segundo croquis. a mayor escala gue | primero
en el que se reflejen tos suficientes detalles que permitan localizar
y acceder hasia la finca objeto de tasacidn.

1. IDENTIFICACION |

E'hicacion.

1.1
Término municipal .......... Paraje............ ... .. ..
Comarca ............0........ Provincia, ..., ... e

LY
1.2 Nombre por el que se conoce.
1.3 Linderos.
1.4 - Superficie total.

Segin tiwubo ............. Ha. Real . Ha,
1.5 Finca registral ntimero. '
2. En1ORNO -

2.1 Tipificacién:
2.2 Equipamiento.

¢l incremenwwo det IPC de los ultimos doce

Potencia instatadga: -
- Abancalamientos:

~ Drenajes:

- Defensa contra la erosion:
332 Repgadio:

- Agua disponible.
Procedencia:

Caudal: . ‘
Calidad:

Legahizacion:

— Instalaciones.

Elevacion:

Aliyra geométrica:

Sistema dr riego: -

3.3.3 Edificaciones,

Viviendas: Numero, superficie y tipo.
Alojamientos g‘madcros Tipo, superficie, capacidad.
Naves almacenes. Tipo. superficic y destno.

Otros ed:ﬁc:os Tipo, superficie y destino.

m; bomba:

4. . REGIMEN TENBNCIA -

4.1  Explotacién directa por la propiedad.

4.2 Esploctacion arrendada:

~ Superficies afectadas: Ha.

- Caracteristicas arrendamiento:

Tipo y fecha de contrato:

Renta actual: pesetas/aio.

Fecha resolucién y prarrogas:

5. INFORMACION DEL MERCADOD
6. ANALISIS TECNICO-ECONOMICO
7. TASACION,

Valor de reaiizacion o de mercado.

7.1
7.2 Valor de capitafizacicn.

B. VALOR DE TASACION
9. OBSERVACIONES

{Fecha, firma, sello de la Sociedad de tasacion y nombre.}

MINISTERIO DE TRABAJO
Y SEGURIDAD SOCIAL

23216 ORDEN de I5 de octubre de 1985 sobre dele
- a:ribzi’a'ones en el Ministerio de Trabajo y
"Social.

cion de
eguridad

Tusirisimeos sefiores:

La Ley 30/1984, de 2 de agosto, ha supucsm un cambio
sustancial en la distribucidon de competencias en materia de
administracidn de personal. La entrada en vigor de las muevas
normas gue desarrollan las competencias en matena de personal,



