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VALORACIÓN DE 

SUELOS 

CALIFICADOS 

URBANÍSTICAMENTE. 

I  EL MÉTODO 

RESIDUAL ESTÁTICO 

Mu cho s  de  nu e s t ro s  l e c to re s ,  

a co s t umb rado s   a  t ex to s  d e  

c a r ác t e r  e s t r i c t ame n te  

i nmo b i l i a r i o ,  s e  p r e gu n t a r an  e l  

po rqué  d e  un  Cu aderno  de d i c ado  a  

Va lo r ac ión  de  I nmu eb l e s ,  en  s u  

v e r s ió n  e s t r i c t a  de  V a l o r a c ió n  d e  

S ue lo s  Ca l i f i c a do s  

Urban í s t i c ame n te ,  c uando  e s t a  

f un c ió n  l a  r e a l i z an  l a s  emp re s a s  

Ta s ado r a s ,  con c re t am en te  l a s  

Ho mo lo g ada s  que  con s t an   e n  e l  

Re g i s t ro  E spe c i a l  d e  Emp res a s  

Ta s ado r a s  de l  B anco  d e  E sp añ a   

L a  r a zó n  t i ene  f á c i l  e xp l i c a c ión  

p a ra  q u i en  co no ce  nu e s t r a s  t eo r í a s  

d e  f o rm ac ión  de l  p romoto r  

i nmo b i l i a r i o  qu e ,  e n  d e f i n i t i v a  

g e s t i ona  un  amp l i o  c am po  de  

m a te r i a s .  Y ,  a l  i g u a l  q ue  su cede  en  

e l  c ampo  de  l a  t é cn i c a  

a r qu i t e c tón i c a ,  no  s e  t r a t a  d e  

s u s t i t u i r  a l  A rqu i t e c to  q ue  d i se ña  

y  d i r i g e  l a s  ob ra s  de  u rban i z ac ión  

y  ed i f i c a c ió n ,  s i no  qu e ,  e n  nu e s t r a  

op i n ión ,  s e  deb e  e s t a r  a  l a  a l t u r a  

p ro f e s i ona l  ne ce s a r i a ,  p a r a  

cono ce r  su s  t é cn i c a s  b á s i c a s  de l  

u rb an i smo  o  en  e l  c a so  d e  l a s  

t é cn i c a s  com e rc i a l e s ,  p a r a  pode r  

e n t a b l a r  d i s cu s ió n  y  c am b i a r  

op i n ion e s  y  pu n to s  de  v i s t a ,  

s i emp re  p rovecho sa s  p a r a  cen t r a r  

l o s  de s eos  de  l o s  c l i e n t e s  y  q ue  

po demo s  a sum i r  l o s  p romot ore s ,  

f r en t e  a l  r i e s go  a s um ido .  

 

P a r a  e l  p romoto r  e s  con ven i e n t e  

e l  cono c im ie n to  de  l a s  t é cn i c a s  y  

m é todo s  de  c á l cu l o  de  l a s  m i sma s  

q ue ,  po r  c i e r to ,  so n  m uy  s im i l a re s  

a  l a s  que  em p l e a  e l  p romoto r  

i nmo b i l i a r i o  cu an do  t i en e  q ue  

tom ar  l a  de c i s i ón  d e  a co mete r  o  

no  un a  de t e rm i nada  p romo c ión  y ,  

e n  con se cu en c i a  son  f á c i l e s  d e  

a s im i l a r  

La  d i fe renc ia  fundamen ta l  e s  

que  e l  promo to r  bu sca  p rec io  y  

e l  ta sado r  va lo r .  

 

9.1. -  VALORACIÓN Y 

PRECIO DE INMUEBLES: 

CONCEPTOS 

GENERALES 

L a  va lora c ión  d e  cu a l qu i e r  

i nmu eb l e  co n s i s t e  en  ob je t iv ar  

l a s  cond ic iones  de  mercado  en  

e l  q ue  se  r e a l i z a n  s u s  

t r a n sa cc io ne s ,  c ad a  un a  de  l a s  

c u a l e s  se  r e a l i z a  a  un  p r ec io  

d e t e rm in ado  po r  cond i c ion e s  

s ub j e t i v a s .  

E xp l i quem os  u n  po co  m ás  l a  

ob je t i v idad  y  l a  sub je t i v idad .   

Po r  e j em p lo ,  u nos  d e  l o s  mé to dos  

d e  v a lo r ac ión  ma s  s e n c i l l o s  de  

comp re nde r  e s  e l  de  com pa r ac ión ,  

q ue  con s i s t e  en  qu e  e l  t a s ado r  

ob t en ga  m ue s t r a s  de  t r an sa c c io ne s  

r e a l e s  re a l i z ada s  en  e l  m er c ado  en  

u n  d e t e rm in ado  p e r i odo  d e  

t i em po ,  m a s  o  m eno r  c e rc ano  a  l a  

f e c ha  de  v a lo ra c ión ,  homo ge ne í c e  

e s t a s  m ue s t r a s ,  y a  qu e  no  to da s  

s e r án  d e  s ue lo s  e xa c t ame n te  

i g u a l e s ,  n i  de  l a  m i sm a  zon a ,   

CONTINUA HASTA 63 
PAG INAS 
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Autores  
An ton io  Capa rrós  Nava rro .  

 
 

I n g en i e ro  de  Cam ino s .  L i cen c i a do  

e n  C ien c i a s  Em pre sa r i a l e s .  

L i cen c i a do  en  De recho .  4 2  año s  de  

e xp er i e nc i a  e n  e l  s e c to r  

I nmob i l i a r i o  (CALP I SA ,  Te l e fón i c a ,  

GESM AD ISA) .  Amp l i a  e xp er i e nc i a  

do ce n te  ( EO I ,  Un i v .Co mi l l a s ,…)  en  

t e ma s  i nmo b i l i a r i o s  

 

 

 

Juan  Fe rnández  Capa rró s .  

 

 
 

I n g en i e ro  d e  Cam ino s .  Fu nc ion a r i o  

e n  ex ce den c i a .  3 2  a ños  d e  

e xp er i e nc i a  en  l o s  se c to re s  

I n fo rm át i co ,  I nm ob i l i a r i o  y  en  l a  

Adm in i s t r a c ió n  d e l  E s t ado .  

D i re c to r  d e  P r a yde  Ge s t ión  y  de  

I n v e r s ion e s  Urb an a s  Re un id a s  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

T amb ién  Co  Au to re s  d e :  

 

  B log  “E l  An á l i s i s  de  

V i ab i l i d ad  I nmo b i l i a r i a “  

 

  B log  “ C U A D E R N O S  P R A C T I C O S  

D E L  P R O M O T O R  Y  G E S T O R  

I N M O B I L I A R I O “  

 

  So f twa re  d e  Aná l i s i s  d e  

V i ab i l i d ad  eco nóm ico -

f i n an c i e r a :  Ge s t i n mo ,  

I nmo Sue lo ,  I nm oEx te r io r ,  

I nmo Fa se ,  e t c . ,  a  t r a v é s  de  

P r ayde  Ges t ió n ,  SL  

 

  E l  l i b ro  “ Manua l  de  

Ge st ión  Inmobi l i a r ia ” ,  7 ª  

e d .  d e l  Co l e g io  d e  

I n g en i e ro s  de  Cam i no s ,  

Can a l e s  y  Pue r to s  
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SINOPSIS . -   

L a  V a lo r ac ión  d e  I nmu eb l e s ,  l a  r e a l i z an  l a s  em p re s a s  T a s ado r a s  

Ho mo lo g ada s  qu e  con s t an   en  e l  Re g i s t ro  E spe c i a l  de  Emp re s a s  Ta s ado r a s  

d e l  B an co  d e  E sp añ a ,   qu e  em i t en  e l  co r r e spo nd i en t e  i n fo rme  de  t a s a c ión  

e n  b a se  a l  cu a l  s e  con ced en  lo s  p r é s t amo s  con  g a r an t í a  h i po t e ca r i a  t an  

h ab i t u a l e s  en  e l  s e c to r  i nmob i l i a r i o .  

P a r a  e l  p romoto r  e s  con ve n i en t e  e l  cono c im i en to  d e  l a s  t é cn i c a s  y  

m é todo s  de  c á l c u lo  d e  l a s  m i sma s  qu e ,  po r  c i e r to ,  s on  mu y  s im i l a re s  a  l a s  

q ue  em p l e a  e l  p romoto r  i nmob i l i a r i o  cuando  t i en e  qu e  to mar  l a  d ec i s i ón  

d e  a com ete r  o  no  u na  de t e rm in ad a  p romo c ión  y ,  en  conse cu en c i a  son  

f á c i l e s  d e  a s im i l a r  

E l  co noc im ien t o  d e  e s t a s  t é cn i c a s  de  v a l o r a c ió n  s e gú n  l o  d i s pu e s to  en  l a  

No rm a  ECO 805 /20 03 ,  l a s  a g ru pamo s  en  t re s  Cuade rno s :  

1 )  Un Cu ad e rno  ya  ed i t a do  e n  don de  e s e  expo ne n  lo s  cono c im i en to s  

e con óm i co s  y  f i n a nc i e ro s  b á s i co s  p a ra  en t e nde r  e l  p l an t e am ien to  

g en e ra l  de  l a s  t é cn i c a s  v a lo r a t i v a s .  

 

2 )  Un s e gund o  Cu ad erno ,  e l  qu e  e l  l e c to r  t i e ne  en  su s  m ano s ,  qu e  

s e  d ed i c a  í n t e g ram en t e  a l  Mé t odo  Re s i du a l  E s t á t i co ,  y  e n  e l  q ue  

s e  d an  l o s  req u i s i t o s  b á s i co s  p a ra  su  ap l i c a c ión  y  s e  o f re ce  un  

e j e mp lo  de  c á l cu lo .  

 

3 )  Un t e r ce r  Cuad e rno  d e  p róx im a  ap a r i c i ón  qu e  s e  ded i c a  a l  

Mé todo  Re s i du a l  D in ám i co  

 

A s im i smo  s e  o f re cen ,  en  e s t e  Cuade rno ,  c i n co  ane jo s  en  l o s  q ue  se  f a c i l i t a  

e l  c á l cu lo  o  l a  f o rm a  de  ob t e ne r  e l e men to s  b á s i co s  qu e  i n t e g ran  su  

f ó rm u l a  de  ap l i c a c ión ,  p a r a  q ue  co n  s u  a p l i c a c ión  e l  p romoto r  p ueda  

e s t im ar  una  v a lo r ac ión  r a zo nab l eme n te  a j u s t ad a  a  l a  q ue  se r á  ce r t i f i c ada  

po r  e l  t a s ad or .  
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