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ORDEN ECO/805/2003 Y POSTERIORES MODIFICACIONES



Resumen de normativas aplicables

« Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades

financieras y posteriores modificaciones

- Circular 4/2017 del Banco de Espafiq, a entidades de crédito, sobre normas de informacién financiera pablica y reservada, y modelos de

estados financieros. Anejo 9

- Ley Hipotecarig, Texto Refundido segiin Decreto de 8 de febrero de 1946 (Ultima modificaciéon del 16 de marzo de 2019)

-+ Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién

Urbana

- Real Decreto 2187/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica para el desarrollo y aplicacién de la

Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana

« Ley de 16 de diciembre de 1954 sobre expropiacién forzosa

+ Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria

- Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas

 International Valuation Standars 2020 (1VS)




Orden ECO/805/2003

—— Modificaciones

« EHA/3011/2007
« EHA/564/2008
« ECC/371/2013
+ R.D.1060/2015. DISPOSICION FINAL SEXTA

—— Obijetivos

“.. establece normas para el cdlculo del valor de tasacion de bienes inmuebles y de determinados derechos reales para

las finalidades contempladas en su dambito de aplicacién, asi como para la elaboracion de informes y certificados en

los que se formalice...”

- ‘.. potenciar la calidad técnica y formal de las valoraciones con el objetivo dltimo de proteger mas y mejor los intereses de

terceros en su condicién de inversores o asegurados..”
° ° s
—— Configuracion

[ Titulos J =) [ Capitulos J - [ Secciones J =) [ Articulos J




Orden ECO/805/2003 - Estructura

TITULO I: Disposiciones Generales.
CAPITULO I: Ambito, principios y definiciones (Articulos 1-6).
CAPITULO Il: Comprobaciones y documentacion (Articulos 7-8).
CAPITULO IIl: Condicionantes y Advertencias (Articulos 9-14).

TITULO II: Calculo del valor de tasacién.
CAPITULO I: Métodos de valoracion (Articulos 15-42).

CAPITULO II: Valoracién de bienes inmuebles y determinados derechos (Articulos 43-60).

TITULO IIi: Elaboracién de informes y Certificados de tasacién.
CAPITULO I: Disposiciones generales (Articulos 61-62).
CAPITULO II: Aspectos formales (Articulos 63-78).

TITULO IV: Disposiciones Especiales.
CAPITULO I: Valoracién de inmuebles de entidades aseguradoras (2.b) (Articulos 79-87).
CAPITULO II: Inmuebles de instituciones de inversion colectiva (2.c) (Articulo 88).
CAPITULO IIl: Inmuebles de fondos de pensiones. (2.d) (Articulo 89).

Disposiciones adicionales, transitorias y finales.



Orden ECO/805/2003

— Finalidades

v' Garantia hipotecaria

v' Determinacién del valor razonable a efectos del apartado 4 de la norma de registro y valoracién segunda de la
segunda parte del Plan de contabilidad de las entidades aseguradoras y reaseguradoras. (Valoracion de inmuebles de

entidades aseguradoras a efecto de la determinacién de su valor razonable)
v Determinacién del patrimonio de las instituciones de inversion colectiva inmobiliarias.

v Determinacién del patrimonio inmobiliario de los Fondos de Pensiones

—— Principios

v Principio de anticipacion v’ Principio de prudencia
v’ Principio de finalidad v’ Principio de sustitucion
v' Principio de mayor y mejor uso v’ Principio de temporalidad
v’ Principio de probabilidad v Principio de transparencia
v Principio de proporcionalidad v Principio de valor residual



Orden ECO/805/2003 - Definiciones generales

+ Actualizacion de una tasacion. Es toda revision de una tasacidn anterior, emitida por la _misma entidad tasadora antes de

transcurrir dos _anos desde su fecha de emisidn, en la que, con referencia a la tasacién anterior, se modifiquen las

advertencias, los condicionantes o cualquiera de los valores que figuren en ella. Este plazo serd de tres anos para la

finalidad contemplada en el articulo 2.b) (Ambito de aplicacién), conforme a lo establecido en el articulo 84.1 de esta Orden.

« Comparables. Son inmuebles que se consideran similares al inmueble objeto de valoracibn o adecuados para aplicar la

homogeneizacion, teniendo en cuenta su localizacién, uso, tipologia, superficie, antigledad, estado de

conservacion, u otra caracteristica fisica relevante adicho fin.

- Depreciacién fisica. Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien en funcién de su

antigledad, estado de conservaciéon y duracién de sus componentes.

- Depreciacién funcional. Es la pérdida que experimenta el valor de reemplazamiento bruto (VRB) de un bien atendiendo a su

defectuosa adaptacion a la funcibn a que se destina. Comprende las pérdidas producidas en el inmueble por

obsolescencia, disefio, falta de adaptaciona suuso,etc.

- Edificio destinado a un uso determinado. Es todo edificio en el que la superficie sobre rasante destinada a un uso determinado

es igual osuperior a 2/3 de la superficie total s/ rasante (uso caracteristico).



Orden ECO/805/2003 - Definiciones generales

« Inmueble ligado a una actividad econdmica. Es todo edificio, o elemento de edificio, de uso monovalente que estd o puede estar

vinculado a una explotacién econémica.

- Vivienda para primera residencia. Es aquélla que por sus caracteristicas y ubicacion tenga como destino mds probable su uso como

vivienda habitual, independientemente de su destino actual.

+ Homogeneizacidon de precios de inmuebles comparables. Es un procedimiento por el cual se analizan las caracteristicas del

inmueble que se tasa en relacién con otros comparables, con el objeto de deducir, por comparacién entre sus similitudes y

diferencias, un precio de compraventa o una renta homogeneizada para aquél.

« Proteccion pablica. Es cualquier régimen legal que limite el precio de venta o alquiler del inmueble objeto de valoracion.

 Valor de reemplazamiento:

o Valor de reemplazamiento bruto o a nuevo (VRB) de un inmueble es la suma de las inversiones que serian necesarias para

construir, en la fecha de la valoraciéon, otro inmueble de las mismas caracteristicas (capocidcd, uso, calidad, etc.) pero

utilizando tecnologia y materiales de construccidonactuales.

o Valor de reemplazamiento neto o actual (VRN) es el resultado de deducir del VRB la depreciacion fisica y funcional del inmueble

en la fecha de la valoracion.



Orden ECO/805/2003 - Definiciones generales

+ Niveles urbanisticos del terreno. A efectos de su tasacion los terrenos se clasificarén en los siguientes niveles:

o Nivel I. Incluiré todos los terrenos que no pertenezcan al Nivel |l.

o Nivel ll. Incluird los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permita edificar para usos diferentes a su

naturaleza agricolaq, forestal, ganadera o que estén ligados a una explotacién econdmica permitida por la normativa vigente.

o También se incluir@n los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un dmbito de desarrollo del

planeamiento urbanistico o que estdndolo, no se hayan definido en él las condiciones para su desarrollo.

 Superficie Gtil. Es la superficie del suelo delimitado por el perimetro definido por la cara interior de los cerramientos externos de un

edificio o de un elemento de un edificio, incluyendo la mitad de la superficie del suelo de sus espacios exteriores de uso
privativo cubiertos (tales como terrazas, balcones y tendederos, porches, muelles de carga, voladizos, etc.), medida sobre la proyeccion
horizontal de su cubierta.

« Superficie construida sin partes comunes. Es la superficie Util, sin excluir la superficie ocupada por los elementos interiores

mencionados en dicha definicion e incluyendo los cerramientos exteriores al 100 por 100 o al 50 por 100, segun se trate,

respectivamente, de cerramientos de fachada o medianeros, o de cerramientos compartidos con otros elementos del mismo edificio.

« Superficie construida con partes comunes. Es la superficie construida sin partes comunes mds la parte proporcional que le

corresponda segln su cuota en la superficie de los elementos comunes del edificio.



Orden ECO/805/2003 - Definiciones generales

« Vida util. Es el plazo durante el cual un inmueble estard en condiciones de ser usado para el fin a que se destina. Serd total si se

calcula desde el momento de la construccion o Gltima rehabilitacion integral y serd residual si se calcula desde la fecha de la tasacion.

- Valor de tasacién (VT). Es el valor que la presente Orden establece como tal para cada tipo de inmueble o derecho a valorar.

Dicho valor serd el valor juridico o con efectos juridicos para las finalidades integrantes del @mbito de aplicacidon de la misma.

+ Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH). Es el valor del inmueble determinado por una tasacién prudente

de la posibilidad futura de comerciar con el inmueble, teniendo en cuenta los aspectos duraderos a largo plazo de la
misma, las condiciones del mercado normales y locales, su uso en el momento de la tasacidbn y sus usos alternativos

correspondientes. En la determinacién a que se refiere el apartado anterior no se incluirdn los elementos especulativos

+  Valor méaximo legal (VML). Es el precio maximo de venta de un inmueble o vivienda, en su caso, sujeto a proteccién publica,

establecido en la normativa especifica que le sea aplicable.

+ Valor de mercado o venal de un inmueble (VM). Es el precio al que podria venderse el inmueble, mediante contrato privado entre
un vendedor voluntario y un comprador independiente en la fecha de la tasacion en el supuesto de que el bien se hubiere
ofrecido publicamente en el mercado, que las condiciones del mercado permitieren disponer del mismo de manera ordenada

y que se dispusiere de un plazo normal, habida cuenta de la naturaleza del inmueble, para negociar la venta.



Orden ECO/805/2003 - Superficies

[ R SUPERFICIE Sl anis ﬁ)f’(']k:le _ Menor entre la - - -
N ™M COMPROBADA P — -ﬁl superficie catastral y ESTANDAR DE MEDICION Y DEFINICION DE SUPERFICIES
por el tasador — la superficie registral DE INMUEBLES DE LA AEV
Q1=SC/SU Q2=SCC/sC| Q3=scc/su
Tipologia
Min Max| Min| Max |Min Max
Silg Comprobodo es Pod.e.mos Menor entre la Vivfendas en bloque 1,10 ( 1,20] 1,05 1,20(1,20( 1,40
la superficie Gtil o la utilizar > superficie catastral y vafe"das a,dosadas i i M
construida sin la superficie registral ko e b e
comunes Locales comerciales 1,05 1,20
Oficinas en edificio
Exclusivo 1,05 1,20
Oficinas (resto) 1,05 1,20 1,05 1,40] 1,15 ;
— Coeficiente de correlacion | — Naves industriales 1,05 | 1,15

« Sila superficie comprobada excede de un 5 % para edificios y un 10 % para elementos de edificios, serd necesario verificar la adecuacion a
la normativa urbanistica.

« Los espacios exteriores de uso privativo que excedan un 15% de la superficie total se valoran por separado.
« Maximo legal: Superficie consignada en la Cédula de Calificacién.

« Terrenos: superficie comprobada por el tasador. Si no es posible, la menor entre la superficie registral y la superficie catastral



Orden ECO/805/2003 - Valor de tasacién

+ Enla moneda de curso legal del pais donde se localicen los bienes y ademds si la moneda no fuera el euro, también en euros.

.+ En viviendas de VPO en sus, distintas modalidades, no pueden superar el valor mdaximo legal (VML) marcado en la cédula de

calificacion.

+ En un informe de tasacién se valoran fincas registrales, por lo que se deben obtener valores independientes de cada una ellas,

aunque la valoracién sea conjunta.

+ Del valor de tasacidon hay deducir la existencia de los derechos reales.

Valor de edificio terminado

Valor de edificio en construccion

1) Edificios con actividad econémica. El menor de

1) Hip6tesis de estado actual

« VRN
« Actualizacién (Explotacién econémica) « VRN (V suelo + % de obra ejecutada + % gastos de obra
2) Edificios arrendados (o que pueden generar rentas). El menor de ejecutada)

+ Valor de comparacion

+ Actualizacién (Contrato, Mercado, Rentas mixtas) ) W etesiseaelss sl eks

3) Resto de inmuebles.

- Valor en la fecha de tasacién (generalmente valor

«  Valor de comparacion (si existe mercado de comparables) de comparacion a fecha actual)

El VRN hay que hacerlo siempre.




Orden ECO/805/2003

Derechos readles

+ Derecho de superficie

« Concesién administrativa

* Servidumbre

+ Usufructo, Uso y habitacién, Nuda propiedad
+ Limitaciones al dominio

+ Opciones de compra

+ Tiempo compartido de inmuebles

+ Compromiso de compra a plazos

Comprobaciones
minimas

v’ Identificacion fisica del inmueble (localizacién e identificar) (Art.7)
v Identificacion registral

v Identificacidn catastral

v" Inspeccion ocular

v Estado de ocupacién, uso o explotacion (Art.7)

v Titularidad y estado de cargas

v Régimen de proteccion publica (Art.7)

v Régimen de proteccion arquitecténico (Art.7)

v Adecuacién del inmueble al planeamiento urbanistico vigente.

v Estado de las obras: edificios en construccion

v’ Existencia del derecho urbanistico que se valora (suelos) (Art.7)



Orden ECO/805/2003 — Condicionantes y Advertencias

- CONDICIONANTES: Alertas que se afaden al expediente ante determinadas carencias que incumplen normativa (comprobaciones

insuficientes, ausencia de documentacién necesaria, dudas relevantes sobre determinados aspectos), que suponen la invalidez del

informe a los efectos de su finalidad mientras no sean subsanados.

Para que el valor de la tasacion pueda ser utilizado para cualquiera de las finalidades sefialadas en la presente Orden no puede

haber ningan condicionante

« ADVERTENCIAS: Alerta que se anaden al expediente siempre que se tenga duda sobre alguno de los datos utilizados en el cdlculo de

los valores técnicos del objeto de la valoracion, ante determinadas carencias documentales o cuando se desee resaltar algln aspecto

relevante a los efectos de la correcta interpretacion del informe.




Orden ECO/805/2003 — Condicionantes y Advertencias

CONDICIONANTES (Articulo 10)

+ Cuando no se haya podido hacer las comprobaciones expresadas en el articulo 7.2
« Cuando no se aporte el contrato de arrendamiento y/o Gltimo recibo
+ Cuando el inmueble sea de vpo y no se haya podido calcular su calor maximo legal
« Cuando no se haya dispuesto de documentacién equivalente para inmuebles radicados en el extranjero
* Cuando no se haya dispuesto de:
« Certificacion registral, nota simple o escritura de la propiedad
* Elproyecto visado
+ Licenciade obra
+ Cédula urbanistica

« Ladescripcion del derecho de riego cuando la finca se valore como regadio
+ Cuando existan dudas razonadas sobre la correcta identificacion, fisica o registral, del inmueble a tasar oalguna

circunstancia que pueda afectar al valor del inmueble.
« Enlafinalidad 2 c):

+ Cuando el titular registral no coincida con la institucién de inversidon colectiva o con la sociedad o

entidad de arrendamiento o con la persona juridica en los casos de compras sobre plano e inmuebles en fase de

construccién o en los casos de compromisos de compra a plazo



Orden ECO/805/2003 — Condicionantes y Advertencias

ADVERTENCIAS GENERALES (Articulo 11)

« Cuando existan discrepancias entre la realidad fisica y la descripcion registral o catastral

+  Cuando el inmueble no esté conforme con el planeamiento vigente

« Cuando se valoran inmuebles sujetos a expropiacién forzosa o en base a licencias de construccidn o autorizaciones
administrativas que contengan condiciones

+ Cuando la valoracidon se realice por métodos diferentes a los establecidos en la norma

+  Vpo:cuando no se haya dispuesto de documentacién

+  Fincasrusticas: no se haya dispuesto de flujos de caja

«  Cuando no se haya dispuesto de contrato de y/o presupuesto por contrata, certificado del administrador, seguro decenall...

+ Cuando la referencia catastral no exista o no haya podido ser conocida

. Inmuebles radicados en el extranjero: cuando no se puedan sustituir por su equivalente en el pais donde se encuentran situados




Orden ECO/805/2003 — Condicionantes y Advertencias

ADVERTENCIAS ESPECIFICAS (Articulo 12)

La entidad deberd advertir expresa y motivadamente la posibilidad de que el valor de tasacion del inmueble sufra minusvalias en el

futuro cuando concurran las siguientes circunstancias:
v Que el valor de tasacién se calcule para la finalidad 2.a)
v Que el cdlculo del valor de tasacion se utilice exclusivamente el método de comparaciéon

v Que el bien objeto de valoracién esté destinado a un uso cuyos comparables hayan experimentado alguna caida significativa y

duradera de sus precios nominales en los Gltimos 10 afios *

*Para finalidad 2.a), cuando, aungue no concurran la circunstancia prevista en la letra ¢), la entidad tasadora estime que existe una
probabilidad elevada de que el valor de tasacién experimente una reduccién significativa en términos nominales antes de

transcurrido un ano desde la fecha de la tasacién que dure al menos 3 afos




METODOS DE
VALORACION

METODO DE COSTE Y COMPARACION



Métodos de valoracion

COSTE

Suma de las inversiones
necesarias para construir, en
la fecha de valoracién, otro
inmueble de las mismas
caracteristicas, pero utilizando
tecnologia y materiales de

construccién actuales.

Aplicacion:

Edificios o elementos de
edificios, en proyecto, en
construccion o rehabilitaciéon

o terminados.

Valor obtenido: Valor de

Reposicién

COMPARACION

Cdlculo del valor del inmueble
mediante comparacidon con
otros de similares

caracteristicas.

Aplicacién:
Toda clase de inmuebles que
dispongan de un mercado

representativo de comparables.

Valor obtenido: Valor de

Mercado

ACTUALIZACION

Cdlculo el valor del inmueble a
partir de las rentas que
produce o puede producir el

mismo.

* Mercado de Alquiler
+ Contrato de Alquiler
* Inmueble ligodo a wuna

actividad econdmica

Aplicacién:
Toda clase de inmuebles que

dispongan de un mercado

representativo de comparables.

Valor obtenido: Valor de

Mercado

RESIDUAL

Cdlculo el valor del inmueble
con la construccién finalizada y
restarle los gastos en los que
hay que incurrir para que el
inmueble llegue a ese estado.

« Residual: Estatico
« Residual: Dindmico
Aplicacion:

Terrenos
urbanizables.

urbanos o)

Valor obtenido: Valor de

Mercado



Método del coste

El valor del inmueble es la suma de las inversiones necesarias para construir, en la fecha de valoracion, otro inmueble de las mismas caracteristicas, pero
utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales
Aplicacion: Edificios o elementos de edificios terminados, en proyecto, en construcciéon o rehabilitacion.

Valor obtenido: Valor de reemplazamiento (VRB o VRN).

(1) Para determinar el valor del terreno o del edificio a rehabilitar se utilizaré bien el

método de comparacion, bien el método residual

VRB=VS+VC=VS+Cc +06Gn (F = VvMx (1-Beneficio (%)) - Costes - Gastos)
VRN = VRB - Depreciacion actual (2) NO PEM sino CONTRATA

(3) Costes Técnicos (geotécnico, OCT, Probetas, Libro del Edificio, Honorarios

Aparejador/Arquitecto, Coordinador SS, Proyectos Instalaciones,..), Tasas y Licencias

(Iclo, Tasas especificas, cédulas habitabilidad, IBIs, Plusvalias, Constitucion

Comunidad Propietarios, Vigilancia, Imprevistos,...) y Suministros (Luz, agua, teleco,...)
I

(4) vida atil segan la Orden ECO o estimacién

Edificios de uso residencial: 100 arios.

Valor del Suelo (1) Valor de la Construccion

Edificios de oficinas: 75 afios.
Edificios comerciales: 50 afos.
Edificios de uso industrial e inmuebles ligados a una explotacién econémica: 35 afos.

DEPRECIACION POR REFORMAS

/A Fa=Fc + (Fr - Fc) xi Tipo de reforma segun % de Valor de
A w reforma respecto al valor de construccion:
Siendo: o A — 7EY) s i =
E':': v A Fa = Fecha de antigtiedad a efectos de Rehabilitacién integral (>= 75%) -> i = 1,00
Costes de Cont _t-. Gastos N . . dFepLecigcién ruceic Reforma total (75% - 50%) -> i = 0,5
ostes de contratda (2 aStOS Necesdrios (3 ¢ = Fecha de construccidon
®) ) Fr = Fecha de la reforma Reforma media (50% - 25%) ->i = 0,50

i = Coeficiente segln el tipo de reforma

Depreciado segun la vida atil del activo (4) Reforma minima, (<= 25%) -> i = 0,25




Método de comparacion

Se basa en calcular el valor del inmueble mediante comparacidn con otros de similares caracteristicas.
Aplicacion: Toda clase de inmuebles que dispongan de un mercado representativo de comparables.

Valor obtenido: Valor de mercado.

METODOLOGIA ESTABLECIMIENTO DE CUALIDADES Y CARACTERITICAS

-/

Q) OBLIGATORIAS
— — Localizacion —

oo
::}| Edificio —* -
ale

[ OPCIONALES J

Asignacion valor de @3 Inmueble —»
mercado

(€/m2) HOMOGENEIZACION




ELABORACION DE
INFORMES



Elaboracion de informes

—— Reglas generales

* Redactarlos con veracidad y transparencia

+ Indicar explicitamente y de forma notoria si la tasacién se ha realizado o no de acuerdo con las disposiciones de la horma ECO
805/2003

+ El informe y certificado de una actualizacion se realizard con las mismas exigencias que un informe normal y se indicard la

identificacion de la tasacidn anterior que actualiza.

—— Emision y caducidad

+ Caducidad de visita: 2 meses, excepto en terrenos que es de 6 meses

+ Lafecha de emision serd considerada la fecha de tasacién

+ Losinformes y certificados de tasacion caducan a los 6 meses de la fecha de emision




Elaboracion de informes

REQUISITOS DEL CERTIFICADO (Articulo 63)

« Seindicardla sociedad de tasacidn y el nUmero de inscripcién en el Registro del BdE.
+ Seindicarala finalidad de la tasacion.

+ Incluird una referencia precisa al informe de tasacién que sintetiza.
« Contendrd los datos identificativos del inmueble, datos registrales, superficies adoptadas, el estado de ocupacidny el titular registral.

+ Incluird la declaracidn expresa que la tasacion se ha realizado de acuerdo con la norma ECO u otra normativa, segun la finalidad de la

tasacion.
+ Incluird los métodos de valoracion utilizados, asi como los valores estimados en cada uno.
+ Indicara el valor de tasacién asi como las limitaciones la dominio y el valor del seguro de incendios
+ Indicard los condicionantes y advertencias considerados
+ Fecha de emisién, fecha de ultima visita y fecha de validez

« Firmas de representante de la sociedad y del técnico que ha elaborado el informe



Elaboracion de informes

REQUISITOS DEL INFORME (Articulo 65)

1) Se indicard la denominacion social de la sociedad de tasacién y su n° de inscripciéon en el BAE

2) Estructura y contenido:
a) Solicitante de la tasacién y finalidad.
b) Identificacién y localizacion.
c) Comprobaciones y documentacion.
d) Localidad y entorno.
e) Descripcion y superficie del terreno.
f) Descripcién y superficie de la edificacion.
g) Descripcién urbanistica.
h) Régimen de proteccién, tenencia y ocupacion.
i) Andlisis de mercado.
j) Datos, cdlculo de los valores técnicos y valor del seguro de incendios.
k) Valores de tasacién.
|) Condicionantes y advertencias
m) Observaciones.
n) Fecha de emisién, caducidad y firmas.

o) Documentacion anexa al informe.

3) Firma por el representante de la entidad tasadora y el profesional que haya realizado el informe.
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