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 CONCEPTOS 

ECONÓMICOS Y 

FINANCIEROS PREVIOS 

Ante s  de  en t r a r  e n  ma t e r i a  de  

v a lo ra c ión  d eb emos  r ep a s a r  un a  

s e r i e  d e  concep tos  econó mico s ,  

f inanc ie ro s  y  de  rentab i l idad   

que  ca rac te r i zan  la s  

in ver s ione s  a  re a l i z a r  p a r a  que  en  

u n  t e r r eno  c a l i f i c ad o  

u rb an í s t i c ame n te  s e  ma t e r i a l i c e  s u  

v a lo r  po t en c i a l  ad qu i r i do  t r a s  su  

i n c l u s ión  en  un  de s a r ro l l o  

u rb an í s t i co .   

 

8.1.-  CONCEPTO DE 

INVERSIÓN 

Co mo  a ce r t ad ame n te  se ña l a ,  e l  

ho y  f a l l e c i do ,  p ro f e so r  D .  R a f ae l  

Te rm es  en  su  l i b ro  I n v e r s ión  y  

Co s t e  de  c ap i t a l  ( E d i to r i a l  M c  

Gr aw  H i l l ) ,  i nve rt i r  e s  emplea r  

recu rso s  con  án i mo  de  obtene r  

bene f i c io s  en  e l  fu turo .  En  e s t e  

s e n t i do ,  añ ad e  i n ve r t i r  s e  

co r r e spon de  co n  a ho r ro  de  l a s  

m i sma  fo rma  que  g a s to  s e  

co r r e spon de  con  con su mo .  

E n  e l  ba lanc e  de  un a  em p re sa  l o s  

recu rso s  ob ten ido s  d e  l a s  

d i v e r s a s  f ue n t e s  de  f i n an c i a c ió n ,  

q ue  l a  em p re sa  h a  u t i l i z ado  

f i guran  en  e l  pas ivo ,  P  

( con s t i t u i do  po r  e l  p as ivo  f i jo ,  

PF ,  con  l o s  fondo s  prop ios ,  

e n t re  e l l o s  e l  c a p i t a l  so c i a l  

a po r t ado  po r  l o s  a c c ion i s t a s ,  l a s  

r e se r va s  y  l o s  b ene f i c i o s  ob t en ido s  

y  pen d i en t e s  de  d i s t r i b u i r ,  as í  

co mo  e l  pa s ivo  c i r cu lan te ,  PC ;  

q ue  l o  con s t i tuyen  lo s  fondo s  

a jenos  emp le ado s ,  e n t re  e l l o s  l o s  

c r éd i to s  y  p ré s t amos ,  y  l o  qu e  s e  

d ebe  a  l o s  p ro ve edo re s  y  

a c re edo re s ,  en  d e f i n i t i v a  l o  q ue  l a  

e mp re s a  d eb e ) ,  m ie n t r a s  q ue  en  su  

ac t ivo ,  A ,   f i g u r an  l o s  e l em en to s  

en  lo  que  h a  emple ado  es to s  

recu rso s  h a s t a  e l  m ome nto  d e l  

c i e r r e  de l  b a l an ce .  

Una  p a r t e  d e  e s t e  a c t i vo  l o  

con s t i t u y en  e l  ac t i vo  

in mov i l i zado ,  AF ,  ( i nmu eb l e s ,  

mo b i l i a r i o ,  maqu in a r i a ,  e t c . )  y  o t r a  

p a r t e  e s  e l  a ct ivo  c i r cu lan te  

( ex i s t en c i a s ,  d eud ore s ,  t e so re r í a ) .  

Po r  l o  t an to  i nve rs ión  e s  todo  

emp leo  de  re curso s ,  tan to  s i  e l  

emp leo  es  en  ac t i vo  f i jo  como 

en  c i r cu lan te .  

Del  p roce so  de  in ver s ión ,  se  

e spera  obtene r ,  a  l o  l a r go  de  su  

v i d a ,  e s  d ec i r  d e  l a  d u ra c ió n  de l  

d e s a r ro l l o  d e  l a  m i sma ,  un  

Bene f i c io ,  e s  de c i r  una  

d i f erenc ia  entre  lo s  ingre so s  

g en e rad os  po r  l a  i n v e r s ió n ,  e n  e l  

c a so  de l  e j emp lo ,  po r  l a s  v en t a s  de  

l o s  p ro du c to s  i nmob i l i a r i o s  

t e rm in ado s  meno s  los  co s tes  y  

ga s tos  que  se  h an  g en e rad o  en  su  

d e s a r ro l l o .  

EBI TDA =  Ing re sos  –  (Co s tes  y  

Ga s tos  de  l a  Exp lotac ión )  

 

P a r a  e l  c a so  d e  c i e r t a s  i n v e r s ion e s ,  

a  e sta  magn i tud  se  le  debe  

res ta r  l a  amo rt iza c ión  anu a l ,  

A ,  qu e  re pre se n t a  l a  

dep rec ia c ión  de l  ac t i vo  o b j e to  

d e  l a  i n v e r s ión  y  que ,  po r  t an to  es  

un  ga sto  que  no  supone  n ingún  

de sembol so  rea l ,  p e ro  que  t i en e  

u n  e f e c to  im po r t a n t e  

CONTINUA HASTA 35 
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SINOPSIS . -   

Co n  e s t e  cu ad erno  se  i n i c i an  l o s  e s t ud io s  de  l o s  mé to do s  de  c á l c u l o  de  

v a lo ra c ión  d e  i nmu eb l e s .  En  e s t e  p r ime r  cu ade rno  s e  t r a t an  l o s  co ncep to s  

e con óm i co s  y  f i n a nc i e ro s  p r ev io s  qu e  e s  n ece sa r io  co noce r  de  un a  

p romo c ión  i nmo b i l i a r i a  p a ra  de sa r ro l l a r  l o s  mé todo s  d e  c á l cu lo ,  r e s i d ua l  

e s t á t i co  y  d i n ám i co ,  q ue  se  d e sa r r o l l a r á n  e n  po s t e r io re s  c uade rnos  

S e  i n i c i a  e l  t ex to  con  lo s  co ncep to s  d e  m á rgene s  y  b ene f i c i o s  de  un  

e s t ud io  e conóm ico  de  l a  p romo c ió n  i nmob i l i a r i a .  S e  s i g ue  con  e l  r e sum en  

d e  l o s  p r i n c i p io s  d i n ám i co s  d e  un a  i n v e r s ió n :  f l u j o s  d e  c a j a  y  su s  t i po s ,  

V a lo r  Ac t ua l  Ne to  (V AN) ,  T a sa  I n t e rna  d e  Re to rno  (T IR ) ,  p l a zo  de  

r e cu pe ra c ión  d e  l a  i n ve r s ión ,  e t c .  

Todo  e l l o  comp lem en t ado  con  e l  e s t ud io  d e  l o s  t i po s  de  i n t e r é s :  nom in a l ,  

r e a l ,  T AE ,  e t c .  
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46.- LA VALORACIÓN CATASTRAL DE INMUEBLES URBANOS Y SU 
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