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VALORACIÓN DE 

SUELOS 

CALIFICADOS 

URBANÍSTICAMENTE. 

10.1. -  MÉTODO 

RESIDUAL DINÁMICO 

E n  E sp añ a ,  l a s  no rm a s  sob re  

v a lo ra c ión  de  i n mue b l e s  s e  

r emo nt an  a  l a  Le y  2 / 1 981 ,  d e  2 5  de  

m a rzo ,  d e  r e gu l a c ión  d e l  me rc ado  

h i po t ec a r i o ,  e n  l a  qu e  en  e l  

a r t í cu lo  7 . 1  d i spon e :   

Qu e  para  que  un  c réd i to  

h ipo teca r io  p ued a  s e r  mo v i l i z ado  

m ed i an t e  l a  em i s i ó n  de  l o s  t í t u lo s  

r e gu l a dos  e n  e s t a  l e y ,  l o s  b iene s  

h ipo tecado s  deberán  habe r  s ido  

tasados  po r  l o s  s e rv i c i o s  de  

Ta s a c ió n  de  l a s  en t i d ad e s  a  q ue  se  

r e f i e r e  e l  a r t í cu lo  se gu ndo  o  b i e n  

po r  o t ro s  se r v i c i o s  de  t a s a c ión  

q ue  cu mp l an  l o s  r e qu i s i t o s  q ue  

r e g l am en t a r i ame n te  s e  

e s t ab l e ce r án .  

E n  d e sa r ro l l o  de  e s t a  l e y ,  en  l o  

q ue  a f e c t a  a  l a s  cond i c io ne s  y  

no rm a s  de  v a lo r a c ión  d e  l o s  b i ene s  

a dm i t i d o s  e n  g a r an t í a  e n  e l  

m er c ado  h i po t eca r io  su r gen  

d i v e r s a s  d i s po s i c i one s ,  t a l e s  como :  

O rde n  de  14  d e  j un io  de  1 982 ,  qu e  

con f í en  un a  I n s t ru c c ió n  Sob re  

Va lo r ac ión  de  B i en e s  e n  e l  

Me r c ado  H ipo t ec a r io .  

O rde n  de  1 0  de  en e ro  de  1 983 ,  

q ue  Mod i f i c a  a  l a  I n s t ru cc ión  sob re  

Va lo r ac ión  de  B i en e s  e n  e l  

Me r c ado  H i po te ca r io s  en  e s t e  

m i smo  sen t i do  mod i f i c a t i vo  s e  

p ub l i c a n  l a  O rd en  de  7  de  

d i c i e mb re  de  19 84  y  l a  Orden  de  

2 8  de  j u l i o  de  1 989 .  

E n  n i n gun a  d e  e l l a s  s e  m en c i on a  e l  

m é todo  d e  c á l c u lo  r e s i dua l  

d i n ám i co ,  h a s t a  l a  p ub l i c a c ión  de  

l a  Orden  de  30  de  n ov i e mb re  de  

1 994 ,  e n  l a  q ue  po r  p r ime r a  v e z  en  

n ue s t r a  l e g i s l a c ió n ,  e n  e l  c a p í t u lo  

IV  se  h ab l a  de l  mé todo  Re s i du a l ,  y  

e n  con c re to  de l  An á l i s i s  de  

i n ve r s io ne s  con  v a lo re s  e s pe r ado s  

(M é todo  Re s i du a l  D in ám i co )  

Po s t e r io rme n te  se  p ub l i c a  l a  

Orden  ECO  805 /2003 ,  d e  27  de  

m a rzo ,  q ue  en t ró  en  v i go r  e l  9  de  

o c tub re  d e  200 3 ,  a  l o s  se i s  m ese s  

d e  su  pub l i c a c ión ,   y  d e ro ga  l a  

O rde n  de  30  d e  no v i emb re  d e  

1 994  so bre  v a l o r a c ió n  de  

i nmu eb l e s  q ue  f ue  su  p r ed ece so r a .  

Entre  su s  no rma s  de  va lo rac ión  

man t i ene  la  v i genc ia  e l  mé todo  

Res idua l  D inámi co ,  con  l i g e r a s  

mod i f i c a c ione s  q ue  a no t a r emo s  a l  

h ab l a r  d e  l a  v i ge n t e  no rma  y  q ue  

s e  d e s c r i be  e n  e l  ep í g r a f e  

s i gu i e n t e .  

Di cha  Orden  ha  s ido  

mod i f i c ada  po r  l a  s i g u i en t e  

l e g i s l a c i ón :  

-  O rden  E HA/30 11 /2 007 ,  de  4  de  

o c tub re  

-  O rden  E HA/54 6 /20 08 ,  d e  28  de  

f eb re ro  

-  Orden  ECC/3 77 / 2 013  de  4  de  

m a rzo ,  qu e  e s  l a  ú l t ima  

mod i f i c a c ión  p ub l i c ad a  a  l a  f e ch a  

La  p r i mera  so lo  a fec ta ,  e n  

c u an to  a l  m é todo  r e s i d ua l  

d i n ám i co ,  en  l a  pub l i cac ión  de  

una  Tab la  de  p r ima s    mín i mas  

de  r ie sgo ;  l a  s e gu nd a  d i spo s i c i ón ,  

a ñ ade  un a  

CONTINUA HASTA 37 
PAG INAS 
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SINOPSIS . -   

E s t e  Cu ad erno ,  t e rc e ra  p a r t e  de  l o s  d ed i c ado s  a  v a l o r a c i ón  d e  s ue lo s  

c a l i f i c ado s  u rb an í s t i c am en t e ,  s e  d ed i c a  e n  ex c l u s i v a  a l  de sa r ro l l o  p r ác t i co  

d e l  M é todo  Re s i du a l  D in ám i co ,  t a l  como  q ued a  e xpu e s to  en  l a  No rm a  ECO 

8 05 / 200 3  y  l e g i s l a c ión  com p l eme n t a r i a  q ue  l a  m od i f i c a  y  com p l emen t a .  

E n  ap l i c a c ión  d e  d i c ha  no rm at i v a  s e  i n t rodu ce n  c r i t e r io s  p rop io s  q ue  

a c l a r an  d i v e r so s  a s p ec to s  p rá c t i co s  d e  su  ap l i c a c ió n  como  so n  l a  

n a t u r a l e z a  d e  l o s  f l u j o s  d e  c a j a  ( con s t an t e s  o  co r r i en t e s )  y  l a s  

con se cu en c i a s  que  im p l i c a  l a  e l e c c ión  de  u nos  u  o t ro s  en  l a  ap l i c a c ión  de  

l a  t a s a  de  a c t u a l i z a c ió n ,  l a  con s i de ra c ión  co mo  p ago  de  l o s  co s t e s  de  

come rc i a l i z a c ión  y ,  no  so l o  d e  e l l o s ,  s i no  de  todo s  s u s  co s t e s  a so c i ado s  y ,  

po r  ú l t imo  l a  co n s i de r ac ió n  o  no ,  d e  l o s  g a s to s  f i n an c i e ro s  y  de l  impu es to  

d e  so c i ed ad es .  

E l  Cu ad erno  t e rm in a  co n  l a  expo s i c ión  d e  dos  e j emp lo s  p rá c t i co s  de  

a p l i c a c ión :  l a  v a lo r ac ió n  de  u n  so l a r ,  como  s i s t em a  a l t e rn a t i vo  a l  Mé todo  

Re s i du a l  E s t á t i co  y  l a  v a lo r ac ión  d e  un  su e lo   e l  que  se  con s i de r a ,  p r imero  

e l  de s a r ro l l o  de  l a s  ob ra s  de  u rb an i z a c ió n  y  po s t e r io rme n te  l a  

co r r e spon d i en t e  p romo c ión  
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