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VALORACION DE
SUELOS
CALIFICADOS
URBANISTICAMENTE.

10.1.- METODO
RESIDUAL DINAMICO

En Espana, las normas sobre
valoracion de inmuebles se

remontan a la Ley 2/1981, de 25 de
marzo, de regulacion del mercado
hipotecario, en la que en el
articulo 7.1 dispone:

Que para crédito

hipotecario pueda ser movilizado

que un

mediante la emision de los titulos
regulados en esta ley, los bienes
hipotecados deberan haber sido
tasados por los servicios de
Tasacion de las entidades a que se
refiere el articulo segundo o bien
por otros servicios de tasacion
que cumplan los requisitos que
reglamentariamente se
estableceran.

En desarrollo de esta ley, en lo
que afecta a las condiciones vy
normas de valoraciéon de los bienes
admitidos en garantia en el
mercado hipotecario surgen

diversas disposiciones, tales como:

Orden de 14 de junio de 1982, que
confien una Instruccion Sobre
Valoracién de Bienes en el
Mercado Hipotecario.

Orden de |10 de enero de 1983,
que Modifica a la Instruccién sobre
Valoracién de Bienes en el
Mercado Hipotecarios en este
mismo sentido modificativo se
publican la Orden de 7 de
diciembre de 1984 y la Orden de
28 de julio de 1989.
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En ninguna de ellas se menciona el
método de
dinamico, hasta la publicacién de
la Orden de 30 de noviembre de

calculo residual

1994, en la que por primera vez en
nuestra legislacién, en el capitulo
IV se habla del método Residual, y
en concreto del Analisis de
inversiones con valores esperados
(Método Residual Dinamico)

Posteriormente se publica la
Orden ECO 805/2003, de 27 de
marzo, que entro en vigor el 9 de

octubre de 2003, a los seis meses
de su publicacion, y deroga la
Orden de 30 de noviembre de
1994 sobre
inmuebles que fue su predecesora.

valoracién de

Entre sus normas de valoracién
mantiene la vigencia el método
Residual Dinamico, con ligeras
modificaciones que anotaremos al
hablar de la vigente norma y que

se describe en el epigrafe
siguiente.

Dicha Orden ha sido
modificada por la siguiente

legislacion:

- Orden EHA/3011/2007, de 4 de
octubre

- Orden EHA/546/2008, de 28 de
febrero

- Orden ECC/377/2013 de 4 de
marzo, que es la ultima
modificacion publicada a la fecha

La primera solo afecta, en
cuanto al método residual
dinamico, en la publicacién de
una Tabla de primas

de riesgo; la segunda disposicion,

minimas

anade una
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SINOPSIS.-

Este Cuaderno, tercera parte de los dedicados a valoracion de suelos
calificados urbanisticamente, se dedica en exclusiva al desarrollo practico
del Método Residual Dindmico, tal como queda expuesto en la Norma ECO
805/2003 y legislacion complementaria que la modifica y complementa.

En aplicacion de dicha normativa se introducen criterios propios que
aclaran diversos aspectos practicos de su aplicacion como son |la
naturaleza de los flujos de caja (constantes o «corrientes) y las
consecuencias que implica la eleccion de unos u otros en la aplicaciéon de
la tasa de actualizacién, la consideraciéon como pago de los costes de
comercializacion y, no solo de ellos, sino de todos sus costes asociados v,
por ultimo la consideracién o no, de los gastos financieros y del impuesto
de sociedades.

El Cuaderno termina con la exposicion de dos ejemplos practicos de
aplicacion: la valoracién de un solar, como sistema alternativo al Método
Residual Estatico y la valoracion de un suelo el que se considera, primero
el desarrollo de |las obras de urbanizacion y posteriormente la

correspondiente promocion




