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Consiste en determinar el coste actual de reemplazar la estructura edificada, atendiendo a las caracteristicas constructivas propias, y afectando a ese valor, por
la cuantia en que se ha visto reducido como consecuencia de la antigliedad de la edificacidén, estado de conservacidn, reformas, etc.

El coste actual de una edificacidn de idéntica utilidad y funcionalidad que el objeto de tasacion, se realiza en general sin grandes dificultades, a partir de los
precios unitarios ajustados a determinadas tipologias edificatorias, publicadas en revistas especializadas

2.5 Método de Coste Es una metodologia muy apropiada para evaluar exclusivamente el valor del edificio. Su implicacidon con la metodologia aditiva, permite considerar el valor del

inmueble como suma de sus componentes (Vi= Vs+Ve).

En el caso en que se cuente con una amplia informacidn relativa al valor del suelo y valor de inmuebles similares, se puede permitir extraer pautas de estimacion
de la depreciacion de determinados tipos de edificios.

En algunos casos, cuando se dispone de una amplia base de informacién de referencia que permita hipnotizar la depreciacion de determinados productos en

funcién al mercado, es correcta la aplicaciéon de esta metodologia.

—

Consiste en obtener el valor de uno de los componentes (generalmente el valor del suelo, o del edificio), a partir del valor del inmueble, cuando éste es
conocido. Se deduce al valor del conjunto, los costes relativos a la edificacion (considerando los gastos y beneficios de construccion y promocion), obteniendo

residualmente (como valor del residuo) el valor del terreno.

—

Se encuentra muy ligado al método de coste de reposicidon y de mercado. El primero permite evaluar los costes de ejecucidn material mas gastos y beneficios
relativos a la edificacidn, el segundo establece el valor del inmueble en funcién del andlisis del mercado de propiedades similares.

2.6 Método Residual. <

Esta metodologia resulta especialmente Util, para determinar el valor del suelo en ciudades muy consolidadas, donde no existe un mercado claro de solares
vacantes y por tanto una dificultad importante cuando se pretende evaluar el suelo.
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Es una metodologia adecuada para la valoracién de inmuebles en explotacion econdmica. Permite estimar el valor presente de un inmueble en funcién de los
UNIDAD II beneficios futuros que producird de su explotacion.

2.7 Método de

Cabitalizacid Es especialmente indicado para evaluar aquellos inmuebles destinados a generar rentas, es decir explotados en régimen de alquiler.
apitalizacion

CONCEPTOS

—

La capitalizacién a perpetuidad.

Se fundamenta en diferentes técnicas de capitalizacion
La capitalizacién por anualidades o compuesta, en funcidn de la vida econémica

esperada del inmueble, las rentas futuras, y el valor de reversién del inmueble.

Se pueden establecer ciertas diferencias entre los distintos tipos de valoracién que pueden efectuarse atendiendo a la finalidad, al propio objeto de
tasacion y a la metodologia de valoracion.

La _ es esencial en la diferenciacion de la metodologia a emplear y en la forma (aplicando las respectivas normativas) ha de
proceder en la estimacién de un valor.

El _, si se trata de suelo, edificacion o el conjunto del inmueble, también resulta primordial a la hora de elegir la metodologia idénea para
su evaluacion.

La metodologia de mercado es aplicable cuando se trata de valorar suelo, edificacion, inmueble

2.8 Métodode __J las metodologias a utilizar en los principales tipos de

VElsrsEEn valoracién de acuerdo con la finalidad y objeto de tasacién La metodologia de capitalizacion es adecuada para calcular el valor del inmueble, asi como para la

valoracién de suelo cuando este se encuentra en explotacion econdmica o en situacion similar.

La metodologia de coste es la ablicable a la valoracion de la edificacion.

La valoracion de compraventa de una propiedad se refiere siempre al mercado, si bien en caso de que la finca esté arrendada, se debe estudiar el valor del
arrendamiento, los derechos que éste le reconoce sobre la propiedad, mediante la metodologia de capitalizacion.

En las valoraciones fiscales, en términos generales el mercado toma un papel de referente al que debe ajustarse el valor con un cierto grado de aproximacién, tal
como establece la normativa de valoracién de Bienes Inmuebles, actualmente, la direccién general del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria del
Ministerio de Economia y Hacienda como organismo competente, estima que la relacién al mercado (RM) debe ser del orden del 0,5. Sin embargo la metodologia

de cAlciila ce haca en el racte de renncicridn de lac edificarinnec v la de valaracidn recidnal del cnieln
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