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INICIACIÓN A LA VALORACIÓN INMOBILIARIA 

MÓDULO II: MÉTODOS DE CÁLCULO 

1. ENUNCIADO TIPO 

Estimación del valor de mercado de la Vivienda en edificio, según la información adjunta, la 

cual se requiere una tasación con fecha el día 30 de marzo de 2023. La vivienda se 

encuentra ocupada por el inquilino y nos aporta el contrato de arrendamiento. 

Datos del Inmueble: 

• Dirección: Pasaje La Dama, Trasversal Calle Maya, 2. Edificio Amador. 38202, TM La 

Laguna. 

• Localización en el edificio: Planta Baja, Puerta 11. 

• Calidad de la Edificación: Media-Baja 

• Conservación: Normal 

• Antigüedad: Año 2009 

• Frente a vía de Acceso: No, a patio interior. 

• Dormitorios: 3 

• Baños: 1 

• Superficie construida interior: 81,85 m2 

• Terraza en el mismo nivel de vivienda: Superficie construida 79,31 m2, Carácter 
privativo. 

• Trastero en la planta de azotea: Superficie construida 3,56 m2, Carácter privativo. 

Datos del Contrato de alquiler: 

• Fecha de contrato: Inicio el 10 de marzo del 2022; Finalización el 10 de marzo del 

2027. 

• Datos de Ingresos y Gastos: 

Renta según contrato: 571,43 €/mes. 

Gastos de Comunidad + IBI + Gestora de Inmuebles (Adm de fincas): 50,00 €/mes 

Otros gastos los abona el inquilino. 

• Estudio del mercado: 

VM (por comparación): 2.256,31 €/m² 

Costes de Construcción: 650,00 €/m² 

GG y BI de empresa 22% s/CC  

Otros Gastos de aplicación sobre PEMS:  Licencias municipales = 5,00 % 

      Honorarios de Proyectos = 7,00 % 

      INR = 3% 

Minusvalía del suelo = 0,5 % 
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2. SOLUCIÓN 

2.1. Estimación de los periodos hasta la finalización de la vida económica del inmueble 

Considerando las fechas del contrato de arrendamiento y la fecha de actual de la valoración 

se presenta en la tabla 1 los periodos que restan por producir rentas. 

Periodos INICIO FIN DÍAS AÑOS 
1 30/03/2023 01/01/2024 277,00 0,76 
2 01/01/2024 01/01/2025 366,00 1,00 
3 01/01/2025 01/01/2026 365,00 1,00 
4 01/01/2026 01/01/2027 365,00 1,00 
5 01/01/2027 10/03/2027 68,00 0,19 

Total “n” 3,95 

Tabla 1. Periodos considerados. 

Total 3,95 años de Contrato para generar rentas. 

2.2. Estimación de los flujos de caja 

2.2.1. Cobros del arrendamiento: 

Renta: 571,43 €/mes x 12 = 6.857,16 €/anual. 

Por tanto, Ej = 6.857,16 €/ anuales 

2.2.2. Gastos de arrendamiento:     

Gastos totales: 50,00 €/mes x 12 = 600,00 €/anual. 

Por tanto, Sk = 600,00 €/anuales 

2.3. Cálculo del Valor de Reversión 

El valor de reversión será la suma del valor del inmueble al final del contrato de alquiler 

mas el valor del suelo aplicando una minusvalía. 

El valor del inmueble se calcula conforme a los datos del mercado proporcionados aplicando 

una depreciación lineal a los costes de construcción y gastos, para los 3,95 años de edad. 

Al final del contrato de alquiler del inmueble (n=3,95 años) se considera el valor del suelo 

aplicando la minusvalía del 1%.  

2.3.1. Valor del inmueble depreciado 

Valor de Mercado (VM) = 2.256,31 €/ m2 x 81,85 m2 = 184.679,28 € 

Cálculo de la depreciación lineal:  

• Costes de Construccion y OGN: 

Costes de Construcción = 650,00 €/ m2 x 81,85 m2 x 1,22 = 64.907,05€ 

Otros Gastos = 15% x 53.202,50 € = 7.980,38 € 
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Total Costes de Construcción = 72.887,43 € 

• Depreciación = 72.887,43 x 3,95% = 2.879,05 € 

2.3.2. Valor del Suelo 

Se procede al cálculo del valor del suelo por el método residual estático: 

Formula de aplicación:                     F = VM (1-b) -  Ci 

• Valor de Mercado (VM) = 2.256,31 €/ m2 x 81,85 m2 = 184.678,97 € 

• b = 0,18; Caso de Viviendas. 

• Costes de Construccion y OGN: 

Costes de Construcción = 650,00 €/ m2 x 81,85 m2 x 1,22 = 64.907,05 € 

Otros Gastos = 15% x 53.202,50 € = 7.980,38 € 

Sustituyendo en la formula tenemos: 

F = 184.678,97 x (1 - 0,18) – 64.907,05 – 7.980,38 = 78.549,33 € 

2.3.3. Cálculo de la Minusvalía del 0,5% para los 3,95 años restantes: 

Formula de aplicación de la plusvalía: (𝑉𝑠 × (1 − %)𝑛) − 𝑉𝑠 = 𝑀𝑖𝑛𝑢𝑠𝑣𝑎𝑙í𝑎 (€) 

Sustituyendo tyemenos que: 

 (78.549,33 × (1 − 0,005)3,95) − 78.549,33 = 1.539,95 € de Minusvalía sobre el valor 

actual. 

Resulta el Valor de Reversión para el caso de inmueble en expoltación, El valor de mercado 

del inmueble depreciado, el valor del suelo aplicando la reducción de la minusvalía, tal y 

como se expresa: 

Valor de Reversión = 184.678,97 – 2.879,05 + 78.549,33 – 1.539,95 = 258.809,31 € 

2.4. Cálculo de la Tasa de Actualización 

Tipo de actualización a aplicar: 

i = TLR + PR  

2.4.1. TLR 

Se obtiene con el Interest Rate Swap (IRS) a 5 años, que podría decirse que es el precio 

medio al que se presta el dinero (con un plazo de cinco años) en el mercado de cobertura de 

riesgos. Lo publica el banco de España (www.bde.es). Se toma la media de 3 a 6 meses 

anteriores. 

Se aporta la tabla de IRS en la figura 1. 

http://www.bde.es/
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Figura 1. Tabla de IRS. Fuente Web del Banco de España. 

Tres meses anteriores: hoy mes de marzo 2023 

• Febrero 2023……….3,061 

• Enero 2023………..…2,881 

• Diciembre 2022……2,836 

Media: TRL= 2,926 

2.4.2. PR  

Se toman los valores de Prima de Riesgo, de la Orden ECO, disp. Adicional Sexta, Resultando 

una PR = 8%.  

Resulta una tasa de actualización: 

i = 2,926 + 8,00 = 10,926 % 

2.5. Aplicación de la formula  

Antes de la aplicación de los valores obtenidos anteriormente y proceder a su actualización 

aplicando los periodos correspondientes, es necesario aclarar que los flujos de caja se 

consideran que su materialización en la mitad del periodo trascurrido, no al final como 

podría suponerse. 
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En la tabla 2 se aporta el cálculo de tj y sk a considerar en cada periodo. 

Periodos AÑOS tj y Sk a considerar 
1 0,76 0,38 
2 1,00 1,26 
3 1,00 2,26 
4 1,00 3,26 
5 0,19 3,85 

Tabla 2. Periodos considerados 

Se presenta las expresiones por cada periodo y la suma total: 

𝑉𝐴1 =
5.211,44

(1 + 0,10926)0,38
−

456,00

(1 + 0,10926)0,38
=  4.571,70 € 

𝑉𝐴2 =
6.857,16

(1 + 0,10926)1,26
−

600,00

(1 + 0,10926)1,26
=  5.490,80 € 

𝑉𝐴3 =
6.857,16

(1 + 0,10926)2,26
−

600,00

(1 + 0,10926)2,26
=  4.949,96 € 

𝑉𝐴4 =
6.857,16

(1 + 0,10926)3,26
−

600,00

(1 + 0,10926)3,26
=  4.417,78 € 

𝑉𝐴5 =
1.302,16

(1 + 0,10926)3.85
−

114,00

(1 + 0,10926)3.85
=  797,54 € 

 

Suma total: 

V. Actualizado = 20.227,78 € 

Aplicación en la fórmula de Valor de Actualización de Rentas: 

𝑉𝐴 =  20.227,78 +  
258.809,31

(1 + 0,10926)3.95
= 192.057,45 €  

Asciende el valor del inmueble por el método de Actualización de Rentas a la expresada 

cantidad de CIENTO NOVENTA Y DOS MIL CINCUENTA Y SIETE EUROS CON CUARENTA 

Y CINCO CENTIMOS. 

 

 

 

 


