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CONCEPTOS
ECONOMICOS Y
FINANCIEROS PREVIOS

Antes de entrar en materia de
valoracion debemos repasar wuna
serie de conceptos econémicos,
financieros y de rentabilidad
que caracterizan las
inversiones a realizar para que en
un terreno calificado
urbanisticamente se materialice su
valor potencial adquirido tras su
inclusion en un desarrollo

urbanistico.

8.1.- CONCEPTO DE
INVERSION

Como acertadamente senala, el
hoy fallecido, profesor D. Rafael
Termes en su libro Inversién vy
Coste de capital (Editorial Mc
Graw Hill), invertir es emplear
recursos con animo de obtener
beneficios en el futuro. En este
sentido, anade invertir se
corresponde con ahorro de las
misma  forma que  gasto se

corresponde con consumo.

En el balance de una empresa los
recursos obtenidos de las
diversas fuentes de financiacion,
que la empresa ha utilizado
pasivo, P

(constituido por el pasivo fijo,

figuran en el

PF, con Ilos fondos propios,
entre ellos el capital social
aportado por los accionistas, las
reservas y los beneficios obtenidos
y pendientes de distribuir, asi
como el pasivo circulante, PC;
que lo constituyen los fondos
ajenos empleados, entre ellos los
créditos y préstamos, y lo que se
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debe a los proveedores y
acreedores, en definitiva lo que la
empresa debe), mientras que en su
activo, A, figuran los elementos
en lo que ha empleado estos
recursos hasta el momento del

cierre del balance.

Una parte de este activo lo
constituyen el activo
inmovilizado, AF,
mobiliario, maquinaria, etc.) y otra
parte es el activo circulante

(existencias, deudores, tesoreria).

(inmuebles,

Por lo tanto inversién es todo
empleo de recursos, tanto si el
empleo es en activo fijo como
en circulante.

Del proceso de inversion, se
espera obtener, a lo largo de su
vida, es decir de la duracion del
desarrollo de la misma, un
Beneficio, es decir una
diferencia entre los ingresos
generados por la inversién, en el
caso del ejemplo, por las ventas de
los productos inmobiliarios
terminados menos los costes y
gastos que se han generado en su

desarrollo.

EBITDA = Ingresos — (Costes y
Gastos de la Explotacion)

Para el caso de ciertas inversiones,
a esta magnitud se le debe
restar la amortizacion anual,
A, que representa la
depreciacion del activo objeto
de la inversion y que, por tanto es
un gasto que no supone ningun
desembolso real, pero que tiene
un efecto importante
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SINOPSIS.-

Con este cuaderno se inician los estudios de los métodos de calculo de
valoracion de inmuebles. En este primer cuaderno se tratan los conceptos
economicos y financieros previos que es necesario conocer de una
promocion inmobiliaria para desarrollar los métodos de calculo, residual
estatico y dinamico, que se desarrollaran en posteriores cuadernos

Se inicia el texto con los conceptos de margenes y beneficios de un
estudio econdmico de la promocién inmobiliaria. Se sigue con el resumen
de los principios dindmicos de una inversién: flujos de caja y sus tipos,
Valor Actual Neto (VAN), Tasa Interna de Retorno (TIR), plazo de
recuperacion de la inversion, etc.

Todo ello complementado con el estudio de los tipos de interés: nominal,
real, TAE, etc.




