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y requiere la participacion de los
asistentes.
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VALORACIONES INMOBILIARIAS Y TASACIONES RICS

. Perito tasador inmobiliario

El informe elaborado por los expertos del area de Valoraciones de CBRE incluye
por primera vez el analisis de los activos alternativos como residencias de
estudiantes y de la tercera edad, que también han visto un impacto en sus
valoraciones a raiz de la pandemia. A mediados de afo, el valor de estos activos
ya se habia ajustado a la baja con respecto a finales de 2019 (en torno al -6%
en las residencias de ancianos y alrededor del -8% en las residencias de
estudiantes), pero los expertos de CBRE prevén que acabaran cerrando el
ejercicio con ajustes algo inferiores en todos los casos (del -5,8% en las
residencias de la tercera edad y del 7,1% en las residencias de estudiantes).

Por ultimo, el impacto a cierre de afio en las valoraciones de los activos de
oficinas serd algo mas moderado que en otros segmentos y con alguna variacion
en funcidn de su ubicacién. El ajuste en los valores de las oficinas prime se
situara en torno al -2% a final de afio respecto a un afio antes, las situadas en
centros secundarios registraran una reduccion cercana al -5% vy las oficinas
periféricas, mas perjudicadas, veran mermar su valor en un -8% y este ajuste
podria ampliarse en los primeros meses de 2021 hasta -13%.
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Herramientas para afrontar la incertidumbre

El informe Un Nuevo Horizonte inmobiliario, elaborado por el &area de
Valoraciones de CBRE, llega al mercado espafol como una nueva herramienta de
seguimiento y previsién de las valoraciones en un momento en que el sector
inmobiliario necesita inteligencia de mercado, transparencia y visibilidad objetiva
a futuro para tomar decisiones con confianza.
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CBRE Valoraciones: Un Nuevo Horizonte Inmobiliario (Il edicién)

Logistico y Multifamily, los sectores mas resilientes
ante el ajuste en las valoraciones en 2020

e Los activos del sector logistico e industrial acabaran el afio con una revalorizacion de entre
el 4% y el 6%; esa tendencia al alza de su valor se consolidara el préximo afio, destacando
especialmente la evolucién en positivo de mercado barcelonés.

e El producto residencial en rentabilidad consolida su protagonismo en el mercado, con un
volumen de inversién en el afio cercano al de 2019, y una variacion anual en valor del -1,3%.

e El suelo podria ajustar su valor hasta un -10% en las areas metropolitanas de Madrid y
Barcelona. En otras localizaciones, se veran mas afectados aquellos suelos destinados al
comprador extranjero como los situados en el Arco Mediterraneo.

e El ajuste del valor de los centros comerciales situados en areas secundarias podria alcanzar
el -15% a cierre de afio; para el primer trimestre de 2021 esa reduccidn en las valoraciones
podria incrementarse hasta situarse en un rango de entre -14% y -16%.

e En el caso de los hoteles, el ajuste a la baja en sus valoraciones a final de afio sera cercano
al 12% para los activos vacacionales y algo mas moderado (-11,5%) en los hoteles urbanos.
El deterioro de las valoraciones seguira en 2021, pudiéndose ampliar ese descenso hasta el -
13% para ambos tipos de activos en el peor escenario.

e El informe Un Nuevo Horizonte Inmobiliario recoge la previsién de CBRE sobre el rango de
dispersion del valor tanto de segmentos patrimonialistas tradicionales, como de activos
operacionales o alternativos, como residencias de estudiantes y de la tercera edad.

Para acceder al informe completo:

https://lwww.cbre.es/es-es/research-and-reports/insights/articulos/nuevo-horizonte-inmobiliario

Madrid, 1 de diciembre de 2020 — Los segmentos logistico y Multifamily son los que mejor han resistido el
ajuste generalizado a la baja en el valor de los activos inmobiliarios ante la coyuntura excepcional causada
por el COVID-19 este afio. En el extremo opuesto, se sitlan el retail y los hoteles, siendo los centros
comerciales en ubicaciones secundarias los mas afectados, segun datos recabados y analizados por el area
de Valoraciones de CBRE, primera firma internacional de consultoria y servicios inmobiliarios, en la segunda
edicién de su informe Un Nuevo Horizonte Inmobiliario, que recoge la prevision de sus expertos sobre el
rango de dispersion del valor tanto de sectores patrimonialistas tradicionales, como de activos operacionales
o alternativos, como residencias de estudiantes y de la tercera edad.

CBRE cbre.es
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Logistico: el auge del e-commerce lo afianza como valor refugio

En el caso de los activos del sector logistico e industrial, si ya a final del primer semestre (cuando CBRE
lanz6 su primera edicion de este informe) sus valoraciones apenas habian descendido un 0,5% respecto al
final del ejercicio anterior, de cara al cierre de 2020 se prevé una revalorizacién de entre el 4% y el 6% que se
mantendra en 2021.

GRAFICO 1. TOP 10 ACTIVOS CON MENOR IMPACTO NEGATIVO EN VALOR EN Q4 2020 (P)
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“Se puede afirmar que el sector logistico ha sido el méas resiliente a los efectos de la crisis sanitaria causada
por la pandemia. La inversion ha recuperado la actividad; se estan cerrando operaciones con rentabilidades
nunca vistas anteriormente y los promotores logisticos no han detenido sus construcciones en ningun
momento. Esto puede propiciar un ligero aumento de la disponibilidad de producto, lo que ayuda a la
estabilizacion de las rentas de mercado. Es sin duda positivo de cara a las valoraciones de estos activos”,
argumenta Fernando Fuente MRICS, director nacional y vicepresidente del area de Valoraciones y
Consultoria de CBRE Espafia.

Asi, se prevé que las valoraciones de los activos inmobiliarios cierren 2020 con aumentos, superiores al 5%
en el caso de Barcelona (5,6%) y Madrid (5,3%) y por encima del 4% en Valencia (4,7%) y Zaragoza (4,6%).
Esa tendencia a la revalorizaciéon persistira en los primeros meses de 2021 y, en el mejor de los escenarios,
se ampliard hasta el 7% en el mercado logistico barcelonés, hasta el 6% en la Zona Centro y hasta el 5% en
Valencia y Zaragoza.

CBRE cbre.es
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Multifamily y suelo: se consolida el interés inversor ante el potencial del mercado del alquiler

Por su parte, en el segmento del residencial Multifamily, uno de los mas atractivos para el inversor por el
potencial de crecimiento del mercado espafol del alquiler, consolidara este afio su protagonismo, con un
volumen de inversion similar al de 2019 y un ajuste en el valor de apenas el -1,3%. “La vivienda es un bien de
primera necesidad y el alquiler es una opcion que se espera que se mantenga o incremente por la flexibilidad
qgue ofrece. El producto residencial en rentabilidad seguird siendo atractivo y se comportarq con cierta
resiliencia”, avanza Fuente.

En cuanto al suelo, podria ajustar su valor hasta un -10% en las areas metropolitanas de Madrid y Barcelona.
En otras localizaciones, se veran mas afectados aquellos suelos destinados al comprador extranjero, como
los situados en el Arco Mediterrdneo.

Retail y hoteles: a la espera de larecuperacién del turismo y del consumo

“Han pasado ya nueve meses desde que la crisis sanitaria paraliz6 la economia, y pese al esfuerzo realizado
por todos los sectores para adaptarse a esta nueva situacion, el turismo y el consumo, fundamentales para
nuestra economia, siguen sin recuperar los niveles de previos al mes de marzo; esto se traslada a la
demanda de inversiébn y de ocupacion para centros comerciales, locales en High Street u hoteles,
especialmente castigados por la interrupcion de su operativa a lo largo de estos meses”, sefiala Fuente.

Los centros comerciales en ubicaciones prime o los regionales dominantes registraran un ajuste moderado en
sus valores, concretamente del 4,6% en el caso de los primeros y del 8,6% en los segundos. Para el primer
trimestre de 2021, se prevé que se mantenga esa tendencia bajista en rangos de entre -4% y -6%, y -8% y -
10%, respectivamente.

Asi, el ajuste del valor de los centros comerciales situados en areas secundarias podria alcanzar el -15% a
cierre de afio y para el primer trimestre del afio pr6ximo esa bajada en las valoraciones podria aumentar
hasta situarse en un rango de entre -14% y -16%, segun las previsiones de CBRE. “El segmento retail ya se
hallaba en un proceso de madurez y reposicionamiento, pero la pandemia ha acelerado la transformacioén del
visitante de centros comerciales hacia un comprador que acude al centro buscando directamente adquirir
aguello que necesita. Esto ha impactado en las afluencias, en las ventas y, por ende, en las renegociaciones
de rentas y, finalmente, en las valoraciones”, afiade el experto de CBRE.

En el caso del High Street, las previsiones de CBRE apuntan a una mejor resiliencia por parte de los activos
ubicados en las principales calles comerciales de Madrid, que ajustaran su valor este afio en torno al -10%,
mientras que en Barcelona superara el -11,5%. De cara a los primeros meses de 2021, el ajuste se ampliara,
en el peor escenario, -12% en la capital y -13% en la Ciudad Condal.

CBRE cbre.es



g
Al
2

‘v
[}
]
1

Nota
de Prensa

I"’rlh T
L L
E

I

VEL TS
Nw

GRAFICO 2. TOP 10 ACTIVOS MAS IMPACTADOS EN VALOR A LA BAJA EN Q4 2020 (P)
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En el caso de los hoteles, el ajuste a la baja en sus valoraciones a final de afio sera cercano al 12% para los
activos vacacionales y algo mas moderado (-11,5%) en los hoteles urbanos. Los expertos de CBRE prevén
qgue el deterioro de las valoraciones en el segmento hotelero continuarq en 2021, pudiéndose ampliar ese
descenso hasta el -13% para ambos tipos de activos en el peor escenario. “La recuperacion del sector
hotelero espafiol sera més lenta y tardia de lo esperado inicialmente, estimandose que no llegara hasta
finales de 2023. Mientras, se estan renegociando muchos contratos de arrendamiento y gran cantidad de
hoteleros estan llegando a acuerdos adicionales que contemplan diferimientos de renta hasta 2023 o incluso
2024, asi como extensiones de las bonificaciones de renta durante algunos meses de 2021, explica Fuente.

Alternativos y oficinas: impacto asimétrico y en funcidn de las ubicaciones

El informe elaborado por los expertos del area de Valoraciones de CBRE incluye por primera vez el analisis
de los activos alternativos como residencias de estudiantes y de la tercera edad, que también han visto un
impacto en sus valoraciones a raiz de la pandemia. A mediados de afio, el valor de estos activos ya se habia
ajustado a la baja con respecto a finales de 2019 (en torno al -6% en las residencias de ancianos y alrededor
del -8% en las residencias de estudiantes), pero los expertos de CBRE prevén que acabaran cerrando el
ejercicio con ajustes algo inferiores en todos los casos (del -5,8% en las residencias de la tercera edad y del
7,1% en las residencias de estudiantes).

Por ultimo, el impacto a cierre de afio en las valoraciones de los activos de oficinas sera algo mas moderado
gue en otros segmentos y con alguna variacion en funcion de su ubicacion. El ajuste en los valores de las

CBRE cbre.es



g
5
2

‘v
[}
]
1

Ll

Nota

oficinas prime se situard en torno al -2% a final de afio respecto a un afio antes, las situadas en centros
secundarios registraran una reduccion cercana al -5% vy las oficinas periféricas, mas perjudicadas, veran
mermar su valor en un -8% y este ajuste podria ampliarse en los primeros meses de 2021 hasta -13%.

Herramientas para afrontar la incertidumbre

El informe Un Nuevo Horizonte inmobiliario, elaborado por el area de Valoraciones de CBRE, llega al
mercado espafiol como una nueva herramienta de seguimiento y prevision de las valoraciones en un
momento en que el sector inmobiliario necesita inteligencia de mercado, transparencia y visibilidad objetiva a
futuro para tomar decisiones con confianza.

“Desde nuestra posicion, continuaremos observando como evoluciona el mercado y el sentimiento inversor.
Esperamos que en los proximos meses se sucedan acontecimientos que aporten un mayor optimismo en
cuanto a la futura evolucion de los valores”, sefiala Javier Kindelan, CEO, Valuation & Advisory Services
CBRE Continental Europe y vicepresidente, CBRE Espafia.

Junto a este informe, y con la vocacion de ofrecer herramientas (tiles de inteligencia de mercado, el area de
Valoraciones de CBRE también ha lanzado este afio su indice_CBRE el primer indice de valoraciones de
activos inmobiliarios pertenecientes a empresas cotizadas desarrollado para el mercado espafiol y que
muestra la evolucion de las valoraciones de activos pertenecientes a socimis valoradas por CBRE, y que
representan el 47% de la capitalizacion total de este tipo de vehiculos dentro del mercado bursatil espafiol
(IBEX35, Mercado Continuo y MAB), Para este ejercicio, cuyos resultados se dan a conocer trimestralmente,
se analiza informacion agregada de las mas de 49.000 valoraciones que realiza el &rea de Valoraciones de
CBRE

CBRE cbre.es
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Peritajes inmobiliarios
Capitulo 6. Peritajes inmobiliarios
1.
2.
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d. Tasador inmobiliario online.

. ¢éCuando interviene el Perito Judicial inmobiliario?

a. Nombramiento judicial.

b. Elaboracidn de un informe pericial de tasacion a requerimiento del juzgado

TALLER DE TRABAJO

El perito inmobiliario como ayuda para solucionar conflictos.
1.

Preparacion de la defensa judicial.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. Imparcialidad a efectos de una solucién arbitral.

297

3. Herramientas y metodologias adecuadas para la realizacion del Informe Pericial

inmobiliario.

TALLER DE TRABAJO

Intervenciones mas frecuentes de los peritos inmobiliarios.

1. Como Perito Asesor Técnico.

2. Como Perito Tasador.

3. Como garante del cumplimiento de la normativa de edificacion.

Capitulo 7. Requisitos de un peritaje inmobiliario.

. Competencia profesional del perito de la edificacion.

. Independencia.

. Concrecion.

. Diligencia profesional.

1
2
3
4. Resolucion técnica del problema.
5
6

. Informe del perito inmobiliario

TALLER DE TRABAJO

Los requisitos del perito inmobiliario.

297
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298
298
298
299
300
300
300
301
301
301
301
303
303

Capitulo 8. Cuestiones preliminares en la redaccion de peritajes de la

edificacion.

1. Pensar en que el lector no tiene que ser un experto de la edificacion.

2. Guardar las formas respecto a la parte contraria.

3. No olvidar que el perito es un técnico y mejor que no haga de abogado.

4. Consejos practicos de redaccion de peritajes.

Capitulo 9. Estructura basica de los informes periciales de la edificacion.

1. Presentacion.

2. Cuerpo del informe.

a. Introduccion.

Antecedentes.

Documentacion consultada para la elaboracidn del informe.

. Valoraciones del Informe.

. Comentarios.

. Conclusiones, recomendaciones y parte final.

Q0T

. Anexos.

3. Estructura del informe.
a. Aspectos formales

b. Reportaje grafico y técnico.

TALLER DE TRABAJO

Redaccion del informe/dictamen/peritaje
Indice

Introduccién

Antecedentes

Visita

Analisis

Consideraciones

©»

>Para aprender, practicar.
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Conclusién 315
Valoracion 315
TALLER DE TRABAJO 316
Elaboracion de informes y dictamenes periciales de la edificacion. 316
1. Toma de datos. 316
2. Medios técnicos del perito de la edificacion. 316
Camara fotografica. 316
Distancidometro. 317
Fleximetro. 317
Monitores de fisuras 318
Deformdémetro 319
Equipos especiales (esclerometro, el pachometro, medidores de ultrasonidos, analizadores de
corrosién, de control de permeabilidad, etc.) 319
Capitulo 10. El peritaje judicial inmobiliario. 320
1. éQué es un informe de peritacion judicial? 320
2. Actuaciones del Perito Judicial Inmobiliario. 320
a. Peritacion judicial 320
b. Arbitraje 320
3. Clases de peritaciones. 321
a. Peritaciones Civiles 321
b. Peritos de parte y peritos por designacion judicial. 321
c. Peritaciones Penales 321
d. Peritaciones de tipo contencioso administrativo y urbanistico. 321
4. Contenido de la Peritacion Inmobiliaria: tasacion de un inmueble o un derecho
urbanistico. 322
a. Proceso de instruccion 322
b. Pruebas periciales y contrapericiales 322
c. Analisis y valoracion econdmica de un inmueble. 322
d. Analisis de pruebas 323
e. Testificar en juicio 323
5. Tasacion inmobiliaria. 323
6. Estructura de los informes periciales judiciales de la edificacion. 323
7. Declaracion de tachas del perito judicial de la edificacion. 324
8. Juramento del perito judicial de la edificacion. 325
Capitulo 11. El perito judicial inmobiliario. 326
1. Diferencias entre el informe pericial de la edificacion particular (“dictamen
técnico”) y el judicial (“informe pericial”). 326
2. Peritajes de la edificacion para presentar una demanda o para contestar a una
demanda. 326
3. La ratificacion en juicio del dictamen pericial de la edificacion. 327
4. Reglas deontolégicas del perito judicial de la edificacion. 327
5. Contenido del dictamen pericial de la edificacion. 327
a. Estructura basica de todo dictamen pericial. UNE 197001. 327
b. Causa del dano. 328
c. Reparacion edificatoria. 328
d. Partes intervinientes. 328
e. Valoracion de los dafios. 328
f. Anexos. 329

>Para aprender, practicar. 7
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6. La prueba pericial en el procedimiento judicial. 329
a. La prueba pericial en la jurisdiccion civil. 330

b. Medio de prueba de los dictdmenes periciales extrajudiciales. 331

c. Designacién de peritos. 331

d. Control de la imparcialidad de los peritos. Tacha de peritos. 332

e. Abstencién y recusacién de los peritos designados por el érgano judicial. 334

f. Condiciones exigibles a los peritos. 334

g. Tramite de Juramento o promesa 336
Perito de parte. 336
Perito por designacién judicial. 336

h. Practica de la prueba 337

i. Contenido del dictamen pericial. 337

j. El Careo de peritos y la “pericial conjunta”. 338
k. Honorario de los peritos 338

I. Valoracién de la prueba pericial. 339
7. La pericial en la jurisdiccion penal. 339
8. El dictamen pericial en la jurisdiccion social. 340

Capitulo 12. Criterios generales para la elaboracion de informes y dictamenes
periciales. Norma UNE 197001-2011 342

1. La redaccion de dictamenes periciales se realiza conforme a la Norma UNE
197001-2011, sobre criterios generales para la elaboracion de informes vy

dictamenes periciales. 342
2. Los requisitos generales de la UNE 197001:2011. 344
3. Normas de la UNE 197001 en la redaccion de dictamenes periciales. 345

Cddigo o referencia de identificacién 346

Dato de partida 346

Dictamen pericial 346

Requisitos generales 346

Titulo 346
Documento 346
Paginacion 347
Identificacion 347
Generalidades 347
Contenido 347
Declaracion de tachas 347
Juramento o promesa 348
Indice general 348
Cuerpo del informe o dictamen pericial 348
Alcance 348
Antecedentes 349
Consideraciones preliminares 349
Documentos de referencia 349
Terminologia y abreviaturas 349
Analisis 349
Conclusiones 349
Anejos 350
4. Estructura basica de todo dictamen pericial. UNE 197001. 350
5. Contenido del informe pericial de la edificacion y urbanismo. 351

Antecedentes 351

Documentos facilitados, recopilados y examinados 351

Inspecciones realizadas 351

Metodologia del informe 351

Relacion de lesiones o de dafios que deban ser valorados 351

Analisis de las lesiones o dafios 351

Partes intervinientes. 352

>Para aprender, practicar. 8
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Valoracién de los dafos. 352
Anexos. 352
Capitulo 13. éComo afecta la Ley de enjuiciamiento civil a los peritos
inmobiliarios? 369
1. Del dictamen de peritos 369

Objeto y finalidad del dictamen de peritos. Juramento o promesa de actuar con objetividad369
Aportacion con la demanda y la contestacion de dictdmenes elaborados por peritos designados

por las partes 370
Anuncio de dictdmenes cuando no se puedan aportar con la demanda o con la contestacién.
Aportacion posterior 371
Aportacion de dictdmenes en funciéon de actuaciones procesales posteriores a la demanda.
Solicitud de intervencion de los peritos en el juicio o vista 371
Solicitud de designacién de peritos por el tribunal y resolucidon judicial sobre dicha solicitud.
Designacion de peritos por el tribunal, sin instancia de parte 372
Condiciones de los peritos 373
Procedimiento para la designacion judicial de perito 373
Llamamiento al perito designado, aceptacion y nombramiento. Provision de fondos 374
Tachas de los peritos. Tiempo y forma de las tachas 374
Contradiccion y valoracién de la tacha. Sancién en caso de tacha temeraria o desleal 375
Operaciones periciales y posible intervencion de las partes en ellas. 375
Emision y ratificacion del dictamen por el perito que el tribunal designe. 376
Posible actuacion de los peritos en el juicio o en la vista. 376
Valoracién del dictamen pericial. 377
Cotejo de letras. 377
Documentos indubitados o cuerpo de escritura para el cotejo. 377
Produccion y valoracion del dictamen sobre el cotejo de letras. 378
Otros dictamenes periciales instrumentales de pruebas distintas. 378
2. Ley de arbitraje 378
CHECK-LIST 380
éQué es una peritacion judicial sobre edificios? 380
1. éQué legislacion regula las peritaciones judiciales sobre edificios? 380
2. éQuién puede ser perito inmobiliario? 380
3. éComo se elige un Perito para redactar una peritacion judicial de parte? 381
4. éCoOmo se designa un Perito para redactar una peritacion judicial de perito
tercero? 381
5. éCuando se puede utilizar una peritacion de parte en un asunto no judicial? 381
6. ¢Cuando se puede utilizar en la via judicial una peritacion previamente encargada
para un asunto extrajudicial? 381
7. éiDonde comparece el Perito para aclarar los argumentos expresados en la
peritacion? 382
8. ¢Es obligatorio visar las peritaciones? 382
PARTE TERCERA 383
Las tasadoras homologadas por el Banco de Espaiia. 383
Capitulo 14. Las tasadoras homologadas por el Banco de Espaia. 383
1. Las tasaciones inmobiliarias para pedir hipoteca deber realizarse por tasadoras
homologadas por el Banco de Espaiia. 383
2. Principales tasadoras homologadas en Espaiia 383
TALLER DE TRABAJO 387
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Normativa reguladora de las Sociedades de tasacion. 387
Ley 2/1981, de 25 de marzo. Regulacion del Mercado Hipotecario. 388
Real Decreto 775/1997, de 30 de mayo. Régimen Juridico de Homologacién de los Servicios y
Sociedades de Tasacién. 388
Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras (BOE de 9 de abril). 388

Orden ECC/371/2013, de 4 de marzo, por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras. 388

Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero, por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27
de marzo, sobre normas de valoracidon de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras 388

Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27
de marzo, sobre normas de valoracidon de bienes inmuebles y de determinados derechos para

ciertas finalidades financieras 388
Circular n.° 3/1998, de 27 de enero, del Banco de Espafa. Sociedades y servicios de tasacion
homologados. Informacién a rendir al Banco de Espafia 388

Circular 2/2009, de 18 de diciembre, del Banco de Espafia, a sociedades y servicios de tasacidon
homologados, por la que se modifica la Circular 3/1998, de 27 de enero, a las sociedades y

servicios de tasacion homologados, sobre informacion a rendir al Banco de Espafia 388
Circular 7/2010, de 30 de noviembre, del Banco de Espafia, a entidades de crédito, sobre
desarrollo de determinados aspectos del mercado hipotecario. 388

Circular 3/2014, de 30 de julio, del Banco de Espafia, a las entidades de crédito y sociedades y
servicios de tasacion homologados, por la que se establecen medidas para fomentar la
independencia de la actividad de tasacion mediante la modificacion de las Circulares 7/2010,
3/1998 y 4/2004, y se ejercitan opciones regulatorias en relacién con la deduccion de activos

intangibles mediante la modificacion de la Circular 2/2014. 388
Ley 2/1981, de 25 de marzo. Regulacion del Mercado Hipotecario. 388
Real Decreto 775/1997, de 30 de mayo. Régimen Juridico de Homologacién de los Servicios y
Sociedades de Tasacion. 388
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras (BOE de 9 de abril). 389

Orden ECC/371/2013, de 4 de marzo, por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras. 389

Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero, por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27
de marzo, sobre normas de valoracidon de bienes inmuebles y de determinados derechos para
ciertas finalidades financieras 389

Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27
de marzo, sobre normas de valoracidon de bienes inmuebles y de determinados derechos para

ciertas finalidades financieras 389
Circular n.© 3/1998, de 27 de enero, del Banco de Espafa. Sociedades y servicios de tasacion
homologados. Informacion a rendir al Banco de Espafia 389

Circular 2/2009, de 18 de diciembre, del Banco de Espafia, a sociedades y servicios de tasaciéon
homologados, por la que se modifica la Circular 3/1998, de 27 de enero, a las sociedades y

servicios de tasacion homologados, sobre informaciéon a rendir al Banco de Espafia 389
Circular 7/2010, de 30 de noviembre, del Banco de Espafia, a entidades de crédito, sobre
desarrollo de determinados aspectos del mercado hipotecario. 389

Circular 3/2014, de 30 de julio, del Banco de Espafia, a las entidades de crédito y sociedades y
servicios de tasacion homologados, por la que se establecen medidas para fomentar la
independencia de la actividad de tasacion mediante la modificaciéon de las Circulares 7/2010,
3/1998 y 4/2004, y se ejercitan opciones regulatorias en relacion con la deduccion de activos

intangibles mediante la modificacion de la Circular 2/2014. 389
Capitulo 15. Tasacion pericial inmobiliaria contradictoria. 390
1. éQué es una tasacion pericial inmobiliaria contradictoria? 390

Procedimiento tributario de comprobacidn de valores por parte de la Agencia Tributaria. _ 390

2. ¢En qué casos se solicita una tasacion pericial contradictoria? 390
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3. éComo se solicita una tasacion pericial contradictoria? 391

a. Procedimiento para solicitar una tasacion pericial contradictoria. 391

b. Causas de improcedencia de una tasacién pericial contradictoria. 391

TALLER DE TRABAJO 393
Jurisprudencia sobre el método de comprobacion del valor real de inmuebles a

efectos del calculo del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales 393

1. Método de comprobacion del valor real de inmuebles, a los efectos del calculo del
Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales, que posibilita la Ley General

Tributaria. 393
2. Carga de prueba de la administracion 394
PARTE CUARTA 437
Valoraciones inmobiliarias. 437
Capitulo 16. Valoraciones. Legislacion sobre normas de valoracion de
inmuebles. 437
1. El régimen legal de las valoraciones como precedente en Espafa de la “Due
Diligence inmobiliaria”. 437
2 El informe de valoracion de inmuebles. La labor documentalista del perito tasador
y las sociedades de tasacion. 439
3. ¢Qué se entiende por valor? Clases de valor. El valor de mercado y su relaciéon
con las edificaciones y el urbanismo. 440
a. El valor de mercado. 440
b. El valor de futuro. 441
c. Otros valores. 441
e Valor intrinseco 441
e Valor de reposicién 441
e Valor asegurado 441
e Valor de liquidacion o de subasta 441
e Valor catastral o fiscal 442
e Valor expropiatorio o urbanistico 442
Clase de “valor” de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. 442
Valor de mercado o venal de un inmueble (VM). 442
Valor del inmueble para la hipotesis de edificio terminado. 442
Valor de reemplazamiento (VR) 442
El valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) 443
El valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) 443
Valor de tasacién (VT). 443
Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH). 443
Valor maximo legal (VML). 443
Valor por comparacion, valor por actualizacién, valor residual. 443
Valoracién intermedia de obra. 443

4. Técnicas y procedimientos valoracion del suelo: Estudios de viabilidad del suelo.
El calculo y formalizacion del valor de tasacion. Introduccion a la Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo. 450
Orden ECC/371/2013, de 4 de marzo, por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras (BOE de 8 de marzo de 2013). 450
Real Decreto 716/2009, la Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero, por la que se modifica la
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras. 452
Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero, por la que se modifica la Orden ECO/805/2003, de 27 de
marzo, sobre normas de valoracidon de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas
finalidades financieras. 459
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5. Métodos de calculo de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. éQué debe saber
un inversor? éQué documentacion se precisa para la tasacion? Metodologia de la

valoracioén. Problematica particular en funcion del tipo de inmueble.
. Determinacién de la superficie utilizable o computable.

468
468

. Método del coste.

473

. Método de comparacién.

475

476

. Método residual.

478

a
b
c
d. Método de actualizacion de rentas.
e
f

. Supuestos especificos en la valoracion de inmuebles.

479

1. En los inmuebles en construccion o en rehabilitacion

480

2. En los inmuebles terminados

480

6. El certificado de tasacion o informe de valoracion de inmuebles (situacion
administrativa, caracteristicas fisicas de la finca, datos registrales, servidumbres,
planos de edificacion y urbanisticos, valoracion econémico financiera, etc.). 481

a. Requisitos del certificado

481

b. Requisitos formales.

482

c. Estructura general de los informes de tasacion.

483

Solicitante de la tasacion y finalidad.

484

Identificacion y localizacion.

484

Comprobaciones y documentacién.

484

Localidad y entorno.

484

Descripcion y superficie del terreno.

484

Descripcion y superficie de la edificacion.

484

Descripcion urbanistica.

484

Régimen de proteccion, tenencia y ocupacion.

484

Analisis de mercado.

484

Datos y calculo de los valores técnicos.

484

Valores de tasacion.

484

Condicionantes y advertencias.

484

Observaciones.

484
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Fecha de emision, caducidad y firmas.

484

d. Documentacién anexa al informe.

484

Solicitante y finalidad.

484

Identificacion y localizacion.

484

Comprobaciones y documentacién.

485

Localidad y entorno.

485

Descripcion y superficie del terreno.

485

Descripcion y superficie de la edificacién.

486

Descripcion urbanistica.

488

Régimen de proteccion, tenencia y ocupacion.

489

Anélisis de mercado.

489

Datos y calculo de los valores técnicos.

490

491

Valores de tasacion, condicionantes y advertencias.
Fecha de emision, caducidad y firmas.

491

Documentacion anexa al informe.

492

7. Valoraciones urbanisticas.

492

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto

refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

493

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

493

Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles.

494

Articulo 36. Valoracion en el suelo rural.

495

Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado.

495

Articulo 38. Indemnizacion de la facultad de participar en actuaciones de nueva

urbanizacion.

496
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Articulo 39. Indemnizacién de la iniciativa y la promocion de actuaciones de

urbanizacion o de edificacion. 497
Articulo 40. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y
cargas. 498
Articulo 41. Régimen de la valoracion. 498
REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO 499
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo. 499

Capitulo 17. El procedimiento de valoracién catastral y su regularizacion. __ 531

1. Revision del valor catastral de los suelos urbanizables para los que no se hayan
establecido las determinaciones de ordenacion detallada o pormenorizada 531

2. Ponencia de valores, valor de referencia y valor de repercusion. 531

3. Procedimientos Simplificados de tramitacion de estas modificaciones valorativas.533

4. Procedimientos de regularizacion. Tratamiento de alegaciones u otra
documentacion presentada por los interesados durante la tramitacion del

procedimiento de regularizacion. 534
5. Tramitacion de los expedientes de regularizacion. 534
6. Criterios técnicos para la medicion estimada de edificaciones. 535
7. Estimacion de la antigiiedad valorativa. 535

Capitulo 18. Los principios de la tasacion inmobiliaria. 537
1. Principio de prudencia. 537
2. Principio de maxima utilidad. 537
3. Principio de adicion. 537
4. Principio del minimo error. 538
5. Principio de objetividad. 538
6. Principio de equivalencia o equidad financiera. 538
7. Principio de equivalencia funcional. 538
8. Principio de variacion. 539
9. Principio de coherencia. 539
10. Principio de importancia relativa. 539
11. Principio de transparencia. 539
12. Principio de finalidad. 539

Capitulo 19. Métodos de la tasacion inmobiliaria. 540
1. Método de comparacion 540

Estudio de mercado de inmuebles comparables. Estratificacion de la muestra. 541

Eleccion de la muestra significativa. Eliminacién y homogeneizacion de la muestra resultante.541

Calculo del valor tipo medio y desviacidn tipica de la muestra obtenida. 541

Intervalo de aceptacion. Valor minimo y maximo. 542

Coeficientes correctores. 542

Método analitico por coeficiente corrector. 542
Método analitico por correccion de valor. 542
Método sintético de correccion del valor tipo. 542
Determinacion del valor de mercado. 542
Conciliacion con otros valores. 543
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2. Método del coste de reposicion. 543
3 Método de capitalizacion de rentas. 543
Valor de capitalizacién (VC) de un inmueble. 543
Valor en renta (VC). 544
4 Método residual. 544
Valor Actual Neto (VAN) y el Cash Flow 545
Método residual sintético 545
Método residual analitico. 545
Capitulo 20. ¢Riesgo sistematico o riesgo total? 546
1. El riesgo total se divide en sistematico y diversificable. 546
2. Riesgo sistematico. Si todo va bien mis inmuebles valen mucho. 546
3. Riesgo diversificable. Ej.: si me soterran el tren que tengo debajo mi piso vale
mas. 547
3. Diversificacion del riesgo de un activo inmobiliario. 547
4. La distincidon entre riesgo sistematico y diversificable es el CAPM. Capital Asset
Princing Model (CAPM) sobre rentabilidad esperada de un activo inmobiliario. __ 547
5. El premio por riesgo es proporcional al riesgo total o al riesgo sistematico. 548
6. Para calcular el valor de un piso, el tasador descuenta los flujos segin su riesgo
sistematico. 549
7. Valor actualizado penalizado VAP aplicado al inmobiliario. 550
8. Intervalos de valoracion y rating de las Valoraciones. Mediciéon del riesgo para
activos inmobiliarios. 551
9. Errores del método de comparacion entre inmuebles. 553
TALLER DE TRABAJO 554
Comparativa de las tasaciones inmobiliarias en el entorno europeo. 554
Caso real. Certificado de tasacion de nave industrial. 567
TALLER DE TRABAJO 587
Caso real. Certificado de tasacion de finca rustica. 587
Caso real. Certificado de tasacion de naves en fase de construccion. Valor
hipotecario en la hipotesis de que se concluyan. 621
TALLER DE TRABAJO. 623
Las valoraciones inmobiliarias por métodos estadisticos y los encargos de
valoracién inmobiliaria masiva. 623

Capitulo 21. Sociedades de tasacion. La tasacion inmobiliaria en el crediticio

hipotecario. 633
1. Crédito hipotecario y la tasacion inmobiliaria. 633
2. Régimen legal de las Sociedades de Tasacion Homologadas 635
3. Fiscalizacion, control e inspeccion de las Sociedades de Tasacion Homologadas al

Banco de Espaiia. 637

Capitulo 22. El efecto de la contabilizacion de las expectativas en las

promotoras cotizadas. 648
1. Método de valoracion de activos inmobiliarios, el NAV “"Net Asset Value” 648

2. La forma de calcular el NAV “Net Asset Value”. RICS (Royal Institution of
|

>Para aprender, practicar. 14
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacién inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

Chartered Surveyors) 648

3. La importancia de las valoraciones en la empresa inmobiliaria patrimonialista___ 649

4. ¢Qué es el NAV? 650
El NAV es un indicador del valor de una empresa que consiste en la suma del valor contable de
la empresa (valor del patrimonio neto) y las plusvalias latentes de los inmuebles de inversion,

medidos a valor razonable. 650
5. éQué informacién proporciona el NAV? 650
Correlacidon entre el valor de la cartera de inmuebles y el valor de las acciones, las cuales se
valoran en relacion al Valor de los Activos Netos (NAV). 650
6. Tipos de inversion en activos inmobiliarios 651
a. Inversion directa en inmuebles 651
b. Inversion indirecta en inmuebles 651
7. Inversiones inmobiliarias (NIC 40) 651
8. Caracteristicas y relevancia de las inversiones inmobiliarias patrimonialistas: la
mayor fuente de ingresos proviene de los alquileres. 653
9. El valor razonable en inversiones inmobiliarias 653
10. Valoracion inmobiliaria en base al reconocimiento inicial y posterior. 654
a. Reconocimiento inicial 654
b. Reconocimiento posterior 654
11. Incidencia de la NIIF 13 en inversiones inmobiliarias. Definicion del valor
razonable del inmueble. 655
12. El valor de un inmueble en base al fin de la valoracion. 657
13. Métodos para valorar inversiones inmobiliarias 657
a. Métodos de comparacion de precios ajustados 658
b. Métodos de capitalizacion de rentas y flujos de caja 658
c. Métodos de multiplos 659
d. Método Residual 660
e. Situacion real 660
14. Factores que influyen en la valoracién 660
a. Tasacion inmobiliaria externa. 660
b. Frecuencia anual de las valoraciones 660
15. EPRA-NAV 661
Célculo del NAV segun el método EPRA 662
16. El “triple-NAV” para la liquidacion inmediata de la empresa. 663
17. Utilidad del NAV 663
a. Adecuacién exclusiva para empresas inmobiliarias patrimonialistas 664
b. Ventajas e inconvenientes del NAV 664

18. Los diferenciales del NAV. Retirada de la inmobiliaria de la bolsa (cuando el
precio de una empresa en bolsa esta por debajo del valor de los activos netos

(NAV)). 665
a. La inmobiliaria patrimonialista que sale a bolsa. 665
b. La inmobiliaria patrimonialista como destino de una OPA 666
19. Nivel de endeudamiento de las inmobiliarias patrimonialistas. 666
18. Concentracion sectorial de la inmobiliaria patrimonialista. 668

Capitulo 23. La importancia de conocer el método de valoracién empleado. _ 669

1. Informacion sobre el comportamiento del activo en el futuro frente al estatico
valor liquidativo (NAV Net Asset Value). 669

2. Valor aiadido de un proceso de valoracion: anticiparse al futuro gracias a bases
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de datos y programas de prevencion de riesgos. 670

3. Estimacion de los flujos de caja necesarios para cada activo inmobiliario
valorado. 671
Capitulo 24. El valor de los activos netos (NAV) 673

1. El valor de los activos netos (NAV) se ha convertido en el indicador mas
relevante para informar sobre el valor fundamental de empresas inmobiliarias

patrimonialistas. 673
2. Anadlisis del NAV, tanto en su funcion de indicador del valor de la empresa en

funcionamiento, como en la de valor de liquidacion. 674
3. Concepto del NAV 674

El activo de las empresas inmobiliarias patrimonialistas de |la muestra se compone en su mayor
parte por inversiones inmobiliarias (property investments) al cual hay que sumar una partida

reducida de otros activos, por ejemplo, la tesoreria. 674
4. Clases de NAV 675
5. El "EPRA-NAV” 675
6. Analisis de la utilidad del NAV 675

El NAV como indicador del valor tiene mayor utilidad para empresas inmobiliarias del tipo
patrimonialista porque éstas tienen normalmente una estructura del activo poco compleja,
sobre todo cuando no exista un inmovilizado intangible o cuando la cuota de los intangibles sea

minima. 675
7. Analisis de los puntos débiles y de las ventajas del NAV 676
8. Posicion del NAV frente a otros métodos de valoracién 676
PARTE QUINTA 691
La valoracion de las inmobiliarias. 691
Capitulo 25. El NAV y el triple NAV, la forma de valorar una inmobiliaria 691
1. El NAV es el resultado de restar las deudas al valor en mercado de los distintos
activos de una compaiia. 691
2. Triple NAV, équé significa eso? 692
Capitulo 26. La especial valoracion de las empresas inmobiliarias. 693
1. Fijar el sistema de comercializacion de los inmuebles (individuales, lotes,
carteras, etc.) 693
2. Metodologias de valoraciéon de inmobiliarias. 693
a. Método de comparacion 693
b. El estudio del mercado inmobiliario en el entorno y la selecciéon de comparables 694
c. Descuento de flujos de caja en activos inmobiliarios que generan renta. 694
d. Net Asset Value (NAV, NNNAV, EPRA NAV). 694
3. Aspectos esenciales en la valoracion de las inmobiliarias. Viabilidad del plan de
negocio. 695
4. Contingencias y complicaciones frecuentes en las valoraciones inmobiliarias. __ 695
5. Especialidades en las valoraciones de inmobiliarias que cotizan en bolsa. 695
TALLER DE TRABAJO 696

El régimen especial de valoraciéon de los inmuebles de la SAREB en relacion a la
Orden ECO/805/2003. Circular 5/2015, de 30 de septiembre, del Banco de
Espaina, por la que se desarrollan las especificidades contables de la Sociedad de
Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuraciéon Bancaria, S. A. 696

Capitulo 27. Valorar una SOCIMI 705
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1. La valoracion de una SOCIMI radica en el valor de sus inmuebles. 705
2. La determinacion del Gross Asset Value (GAV) o del Net Asset Value (NAV) de
una SOCIMI 705
3. Valor liquidativo para determinar el Net Net Assest Value (NNAV). Triple NAV. _ 706
4. Valor a través de los flujos de caja 706
TALLER DE TRABAJO 708
Preocupacion de las SOCIMIS por valoraciones a la baja que por los impagos de
rentas de alquiler. 708
CHECK-LIST 711
Valoraciones Inmobiliarias. Tasaciones y valoraciones. Tasador inmobiliario. 711
1. El informe de tasacién hipotecaria. Peritaciones y tasaciones inmobiliarias. 711
¢Qué son las peritaciones y tasaciones inmobiliarias? 711
Valoracion de inmuebles y urbanismo. 711
2. Normativa aplicable a las peritaciones y tasaciones inmobiliarias. 711
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracion de inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras 711

Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el

valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. 711
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. 711
Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo. 711
Real Decreto 775/1997, de 30 de mayo, sobre el Régimen Juridico de Homologacion de los
Servicios y Sociedades de Tasacion. 711
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria 711
Ley Hipotecaria, Texto Refundido seglin Decreto de 8 de febrero de 1946 711

Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados 711
Disposiciones del Codigo Civil 711
Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil 711

3. Definiciones y principios de valoracion inmobiliaria. Datos de partida para la
valoracion. Finalidades de la valoracion inmobiliaria. Teoria del valor. Tipos de

valores inmobiliarios. 711
4. Valoraciones hipotecarias. 712
Valoraciones titulizadas y no titulizadas. 712

Ley Hipotecaria. Orden Ministerial ECO 805/2003. Tipologias. Criterios de seleccién de los
métodos. 712
Metodologia. 712
Aplicaciones. 712
Documentos necesarios. 712
Observaciones, condicionantes y advertencias. 712
5. Métodos generales de valoracion 712
a. Método de comparacion. 712
Método. Parametros de comparacion. Estudio de mercado. 712
Comparacion de muestras. 712
Homogeneizacion de muestras. 712
Depuracion de muestras. 712
Valor de mercado. 712
Calculo del valor de mercado por el método de comparacion. 712
Consideraciones relativas al método de comparacion. 712
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Aplicabilidad y requisitos para la utilizacion del método de comparacion. 712
Procedimiento para el calculo por comparacion. 712
Determinacion del valor de mercado. 712
Ajuste del valor por comparacion. 712
b. Método residual estatico. 712
Concepto. Método. 712
Formulacion. 712
Valor residual estatico del suelo. 712
Método de reposicion 6 del costo. 712
Método. 712
Parametros fisicos, geométricos y temporales. 712
Estado de conservacion. 712
Antigliedad y vida util. 712
Apreciacion y depreciacion fisica. 712
Apreciacion y depreciacion funcional. 712
Costo de construccion actual. 712
Costo del suelo. 712
Coeficiente de mercado. 712
Valor de reposicion bruto. 712
Valor de reposicidn neto. 712
Calculo del valor de reemplazamiento bruto y neto por el método de coste. 712
Consideraciones relativas al método del coste. 712
Aplicabilidad. 712
Procedimiento de calculo del valor de reemplazamiento bruto. 712
Procedimiento de cdlculo del valor de reemplazamiento neto. 712
c. Método residual dinamico. 712
Formulacién. 713
Gastos de promocion. 713
Ingresos de promocion. 713
Tasa de actualizacion. 713
Valor residual dinamico del suelo. 713
Método del valor maximo legal. 713
Determinacion del valor maximo de venta. 713
Consideraciones relativas a los métodos residuales de valoracion 713
Condiciones de aplicabilidad y requisitos para la utilizacion de los métodos residuales._ 713
d. Método de capitalizacién de rentas. 713
Concepto financiero de una renta. 713
Clasificacion de rentas. 713
Nomenclatura financiera. 713
Rentas de contrato. Rentas esperadas. 713
Rentas perpetuas. 713
Aplicacion de rentas al area inmobiliaria. 713
Renta bruta. Gastos inmobiliarios. Renta neta. 713
Tipos de actualizacién. 713
Valor en renta. 713
Consideraciones relativas al método de actualizacién de rentas. 713
Aplicabilidad y requisitos para la utilizacién del método de actualizacion. 713
Procedimiento de calculo del valor por actualizacion. 713
Formula de calculo de valor por actualizacion. 713
e. Valoracion por tipologias 713
Valoracién de terrenos, viviendas unifamiliares y multifamiliares, garajes, trasteros, locales
comerciales, oficinas y naves industriales. 713
ANEXO 1 714
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¢ QUE APRENDERA?

> Las valoraciones realizadas bajo los estandares de la Royal
Institution of Chartered Surveyors (RICS).

> Técnicas del peritaje inmobiliario y las tasaciones inmobiliarias.

> Técnicas y procedimientos valoracion del suelo: Estudios de
viabilidad del suelo. El calculo y formalizacion del valor de
tasacion.

> EIl procedimiento de valoracion catastral y su regularizacion.

> Métodos de la tasacion inmobiliaria.

@
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Introduccion

La tasacion inmobiliaria y la Orden Ministerial ECO 805/2003.

La tasacion inmobiliaria es un informe que determina el valor de tasacién de
bienes inmuebles, de cualquier tipologia, y otros derechos que requieran la
concesion de un préstamo hipotecario.

Se realizan por un experto independiente y son supervisados por una sociedad
de tasacion homologada por el Banco de Espafia, conforme a lo establecido por la
Orden Ministerial ECO 805/2003.

e Garantia hipotecaria de créditos o préstamo.

e Cobertura de las provisiones técnicas de las entidades
aseguradoras.

e Determinacion del patrimonio de las instituciones de inversion
colectiva inmobiliarias.

e Determinacion del patrimonio inmobiliario de los Fondos de
Pensiones.

La tasacidon también es preceptiva para la valoracién de los inmuebles propiedad
de las Entidades Financieras, garantias inmobiliarias o inmuebles adjudicados.

Son también necesarias para conocer el valor real de daciones en pago,
operaciones de leasing, bienes en asesoramiento de compraventas, herencias o
testamentarias, procesos fiscales o como garantia sobre impuestos, adjudicacion
en subastas, tramites en separaciones o divorcios, revisiones catastrales, IBIs y
balances contables y garantia hipotecaria para personas de la 32 edad (hipoteca
inversa).
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¢, Qué son las Valoraciones RICS?

Las Valoraciones RICS son valoraciones que se realizan de acuerdo con los
estandares internacionales de la Royal Institution of Chartered Surveyors.

RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors) es la principal organizacidn
internacional que representa a los profesionales del sector inmobiliario y es
reconocida globalmente por sus altos estandares de calidad.

¢Para qué sirven las Valoraciones RICS?

Las Valoraciones RICS son requeridas preferentemente en operaciones
internacionales o corporativas, por su alto grado de reconocimiento. También son
requeridas en la valoracion de activos inmobiliarios que requieren un importante
nivel de especializacion (edificios de oficinas, logisticos, centros comerciales,
hoteles y resorts...)

e Financiacion: Las entidades financieras internacionales utilizan los
informes RICS para estimar el valor del colateral. Asimismo,
algunas entidades financieras espaiiolas admiten como
complemento a las tasaciones ECO informes RICS que
complementan la vision de los activos inmobiliarios.

e Determinacion del valor en adquisiciones y venta: compraventa,
operaciones societarias y alquiler. Disponer de la informacion
necesaria durante el proceso de compraventa. Conocer los riesgos
potenciales de la compra y los factores que afectan al valor final
de su inmueble.

e Valoracion a efectos contables, legales y fiscales. Respaldar el
valor razonable reflejado en las cuentas. Amortizaciones.
Seguimiento en la variacion del valor de los activos.

e Valoracion de carteras y Due Diligence. Conocer el valor de
mercado del inmueble, la situacion actual del mercado y su
tendencia. Proyecciones financieras. Distintos escenarios en
funcion de su estrategia y su incidencia economica.

Estas cuestiones se analizan desde una perspectiva practica y profesional en la
guia de valoraciones inmobiliarias y tasaciones RICS. Perito tasador inmobiliario



inmolgx.com

PARTE PRIMERA

RICS. Estandares internaciones de valoracion inmobiliaria.

Capitulo 1. Los estandares internaciones de valoracion
inmobiliaria.

1. ¢, Qué es el RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors?)?
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