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PRINCIPIOS

Las IVS utilizan conceptos y PRINCIPIOS de valuación

generalmente reconocidos 

que promueven 

la transparencia y consistencia

en la práctica valuatoria. 

Las Normas de valuación 

deben BASARSE EN PRINCIPIOS

y dirigir adecuadamente hacia

el desarrollo de una conclusión de valor creíble 

y a la comunicación de esa conclusión a los usuarios previstos

El marco conceptual de las IVS explica los conceptos y PRINCIPIOS 

generales para los valuadores que sigan las IVS en aspectos relacionados con 

 objetividad

 juicio

 competencia 

 y desviaciones aceptables del IVS. compromiso 
principios
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IVS

IVS 102 Investigaciones y conformidad
Para la conformidad con las IVS, los encargos 
valuatorios, incluyendo las revisiones de valuaciones, 
deben realizarse de acuerdo con todos los 
principios establecidos en las IVS que sean 
apropiados para el propósito y para los términos y 
condiciones establecidos en el alcance del trabajo.

IVS 105 Enfoques y métodos de valuación
Deben tenerse en cuenta enfoques de valuación 
pertinentes y apropiados.
Uno o más enfoques de valuación pueden ser 
utilizados con el fin de llegar al valor de acuerdo con 
la(s) base(s) de valor. 
Los tres enfoques descritos y definidos a 
continuación son los principales enfoques utilizados 
en valuación.
Todos ellos se basan en los principios 
económicos de equilibrio de precio, anticipación de 
beneficios o sustitución

60. Enfoque del coste
60.1. El enfoque del coste provee un indicador de 
valor utilizando el principio económico de que 
un comprador no pagaría por un activo más que el 
coste que representaría obtener un activo de igual 
utilidad, ya sea mediante compra o construcción, a 
no ser que ello involucrara tiempo, inconvenientes,
riesgo u otros factores.

IVS 200 Empresas y participaciones en 
empresas
Los principios contenidos en los Estándares 
Generales se aplican a las valuaciones de 
empresas y participaciones en empresas.

IVS 210 Activos intangibles
Los principios contenidos en los Estándares 
Generales se aplican a valuaciones de activos 
intangibles y a valuaciones con algún 
componente de activos intangibles

IVS 220 Pasivos no financieros
Los principios contenidos en las Normas 
Generales son aplicables a valuaciones de 
pasivos no financieros y valuaciones con un 
componente pasivo no financiero.

IVS 230 Inventarios
10.1. Los principios contenidos en los 
Estándares Generales se aplican a las
valuaciones de inventario y valuaciones con 
un componente de inventario.
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IVS

IVS 400 Derechos sobre inmuebles
Los principios contenidos en las Normas 
Generales son aplicables a la valuación de 
derechos sobre inmuebles. 
Este estándar contiene requisitos
adicionales para la valuación de derechos

IVS 410 Inmuebles para desarrollar
10. Visión general
10.1. Los principios contenidos en las Normas 
Generales IVS 101 a IVS 105 son
aplicables a la valuación de inmuebles para 
desarrollar.

70. Enfoque del Coste
70.3. El enfoque del coste se basa en el 
principio económico de que un comprador
no pagaría más por un activo que la cantidad 
que costaría crear un activo
con igual utilidad. 
Para aplicar este principio al inmueble para 
desarrollar, el valuador debe considerar el coste
en que un comprador potencial incurriría
en la adquisición de un activo similar con el 
potencial de obtener, al desarrollarlo, un 
beneficio similar al beneficio que podría 
obtenerse del desarrollo del bien en cuestión.

IVS 500 Instrumentos financieros
10. Visión general
10.1. Los principios contenidos en las Normas 
Generales son aplicables a la
valuación de instrumentos financieros.

IVS 300 Instalaciones y maquinaria
10. Visión general
Los principios contenidos en las Normas 
Generales son aplicables a
valuaciones de instalaciones y maquinaria.
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PRINCIPIOS: O ECO 805/2003

El Título I contiene las disposiciones generales: 
el ámbito, principios y definiciones; 
las comprobaciones mínimas y documentación disponible; 
los condicionantes y advertencias, tanto generales como específicas,
y en general todas aquellas cuestiones que el tasador ha de tener en
cuenta tanto en el ámbito técnico como en el formal.

El Título II contiene las disposiciones técnicas encaminadas a la determinación del valor de 
tasación de los distintos objetos de valoración y para las distintas finalidades. 
Para ello se regulan los distintos métodos técnicos de valoración y la valoración de los distintos 
bienes y derechos. 
Todo su contenido está basado en 
el principio de prudencia y el principio de sostenibilidad 
para aquellos valores con efectos a lo largo del tiempo.

El Título III contiene 
las disposiciones formales encaminadas a la elaboración del informe y certificado en los que se 
formalizará el correspondiente valor de tasación. 
Para ello se establece una única estructura con una serie de apartados mínimos que el tasador 
tendrá que cumplimentar según cual sea el objeto de la valoración. 
Todo su contenido está basado en el principio de transparencia en el sentido de que 
los documentos y datos manejados por el tasador para el cálculo de los valores 
han de estar a disposición del supervisor correspondiente.

Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoración de bienes 

inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras.

LOS PRINCPIOS 
VALUATORIOS 
SERÁN FUNDAM…

REDACTOR

artículo 3º
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PRINCIPIOS: O ECO 805/2003
Artículo 3. Principios.
1. Las entidades de crédito que dispongan de servicios de tasación y las sociedades de tasación homologadas 
cuando valoren para cualesquiera de las finalidades integradas en el ámbito de aplicación de la presente Orden 
deberán hacerlo aplicando, en los términos establecidos en la misma, los siguientes principios:

a) Principio de anticipación, según el cual el valor de un inmueble que se encuentre en explotación 
económica es función de las expectativas de renta que previsiblemente proporcionará en el futuro.

b) Principio de finalidad según el cual la finalidad de la valoración condiciona el método y las técnicas de 
valoración a seguir. Los criterios y métodos de valoración utilizados serán coherentes con la finalidad de la 
valoración.

c) Principio de mayor y mejor uso, según el cual el valor de un inmueble susceptible de ser dedicado a 
diferentes usos será el que resulte de destinarlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, al 
económicamente más aconsejable, o si es susceptible de ser construido con distintas intensidades 
edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro de las posibilidades legales y físicas, con la 
intensidad que permita obtener su mayor valor.

d) Principio de probabilidad, según el cual ante varios escenarios o posibilidades de elección razonables 
se elegirán aquellos que se estimen más probables. 

e) Principio de proporcionalidad, según el cual los informes de tasación se elaborarán con la amplitud 
adecuada teniendo en cuenta la importancia y uso del objeto de valoración, así como su singularidad en el 
mercado.

f) Principio de prudencia, según el cual, ante varios escenarios o posibilidades de elección igualmente 
probables se elegirá el que dé como resultado un menor valor de tasación.
Este principio será de aplicación obligatoria cuando el valor de tasación se utilice para alguna de las 
finalidades señaladas en el artículo 2.a), b) y d) de esta Orden.

g) Principio de sustitución, según el cual el valor de un inmueble es equivalente al de otros activos de 
similares características sustitutivos de aquél.

h) Principio de temporalidad, según el cual el valor de un inmueble es variable a lo largo del tiempo.
i) Principio de transparencia, según el cual el informe de valoración de un inmueble deberá contener la 

información necesaria y suficiente para su fácil comprensión y detallar las hipótesis y documentación 
utilizadas.

j) Principio del valor residual, según el cual el valor atribuible a cada uno de los factores de producción 
de un inmueble será la diferencia entre el valor total de dicho activo y los valores atribuibles al resto de 
los factores.

2. Los principios se utilizarán como criterios de interpretación y, en su caso, de integración de las normas

Valor hipotecario o valor a efecto de crédito hipotecario (VH). 
Es el valor del inmueble determinado por una tasación 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 tasación 
 y sus usos alternativos correspondientes.
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PRINCIPIOS: NORMA UPAV NU01

Principio de conformidad. Principio de valuación que establece que una valuación debe realizarse 
cumpliendo adecuadamente el conjunto normativo aplicable, de una forma que sea trazable y 
auditable contra ese conjunto normativo.
Principio de finalidad. Principio de valuación que establece que la finalidad de la valuación 
condiciona el método y las técnicas de valuación a seguir. Los criterios y métodos de valuación 
utilizados serán coherentes con la finalidad de la valuación.
Principio de independencia. Principio de valuación que establece que en la valuación no deben 
existir conflictos de intereses o intereses contrapuestos presentes o futuros, de carácter permanente 
en el tiempo (no eterno), de forma que la opinión de valor no quede condicionada por tales conflictos.
Principio de mayor y mejor uso. Principio de valuación que establece que el valor de un inmueble 
susceptible de ser dedicado a diferentes usos será el que resulte de destinarlo, dentro de las 
posibilidades legales y físicas, al económicamente más aconsejable, o, si es susceptible de ser 
construido con distintas intensidades edificatorias, será el que resulte de construirlo, dentro de las 
posibilidades legales y físicas, con la intensidad que permita obtener su mayor valor.
Principio de oferta y demanda. Principio de valuación que establece que el valor del bien depende 
de la relación entre la oferta y la demanda del mercado al que pertenece. 
Principio de probabilidad. Principio de valuación que establece que, ante varios escenarios o 
posibilidades de elección razonables, se elegirán aquellos que se estimen más probables.
Principio de progresión y regresión. Principio de valuación que establece que un bien de inferiores 
atributos ubicado en un mercado con bienes mejores se ve influido positivamente en su valor 
(progresión), mientras que un bien de superiores atributos ubicado en un mercado con bienes peores 
se ve influido negativamente en su valor (regresión).
Principio de proporcionalidad. Principio de valuación que establece que los informes de valuación se 
elaborarán con la amplitud adecuada teniendo en cuenta la importancia y uso del objeto de valuación, 
así como su singularidad en el mercado.
Principio de temporalidad. Principio de valuación que establece que el valor de un inmueble es 
variable a lo largo del tiempo.
Principio de transparencia. Principio de valuación que establece que el informe de valuación de un 
inmueble deberá contener la información necesaria y suficiente para su fácil comprensión y detallar los 
supuestos y la documentación utilizados.
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OTRAS REFERENCIAS FUNDAMENTALES

FORTALECER LA-S PROPUESTA-S DE VALOR 

DEL PROFESIONAL CUALIFICADO

VALUACIONES ADMINISTRATIVAS
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VALUACIONES ADMINISTRATIVAS

catastro expropiación

plusvalías transmisiones

Manuel‐G. Alcázar

DE MAYOR Y MEJOR USO
El valor de un inmueble susceptible

de ser dedicado a diferentes usos o

de ser construido con distintas intensidades edificatorias, 

es el que resulta de destinarlo, 

dentro de las posibilidades legales y físicas, 

al uso más probable y financieramente aconsejable,  

con la intensidad que permita obtener el mayor valor

(rústica)

 Física

 Jurídica

 Económica 
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CATASTRO
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CATASTRO

DE PROPORCIONALIDAD

Los informes de tasación se elaborarán 

con la amplitud adecuada

teniendo en cuenta la importancia y uso del objeto de la valoración,

así como su singularidad en el mercado

unifamiliar

complejo inmob.

hco-artístico

singular agrícola

forestal
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CATASTRO

DE SUSTITUCIÓN

El valor de un inmueble es equivalente al de 

otros activos de similares características 

sustitutivos de aquél

SI

NO

En ocasiones difícil 
de justificar 
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DE TRANSPARENCIA
El informe de valoración de un inmueble 

deberá contener la información necesaria y suficiente

para su fácil comprensión

y detallar las hipótesis y documentación utilizadas.

Hay que justificar todas las decisiones que se adopten, 

así como explicar los parámetros que se empleen

CATASTRO

Especialmente en periciales contradictorias. 

Es imprescindible identificar, explicar y justificar

todos y cada uno de 

los contenidos y decisiones que se adoptan.
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DE TEMPORALIDAD
El valor de un inmueble es variable a lo largo del tiempo

CATASTRO

DEL VALOR RESIDUAL
El valor atribuible a cada uno de los factores de producción

de un inmueble es la diferencia entre el valor de 

dicho activo y los valores atribuibles al resto de factores

Actualidad y 
potencialidad
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¿cómo determina el valorador el uso óptimo 
y la renta que acompaña a ese uso?

¿no sería esta valor un valor de 
expectativa difícil de justificar?

¿debe el comprador adquirir el bien con el 
compromiso implícito de realizar los 
gastos que conlleva esa transformación?

¿qué garantías hay de que una vez realizada la 
inversión necesaria se cumplan las premisas iniciales?

¿cuál será el valor del bien al 
término de la renovación?

¿es imprescindible abordar las 
mejoras? ¿en qué plazos?

ACTUALIDAD Y POTENCIALIDAD

PREGUNTAS

RESPUESTAS

Manuel-G. Alcázar

VALUACIONES ADMINISTRATIVAS

catastro expropiación

plusvalías transmisiones
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TRANSMISIONES

Así, la norma es respetuosa con los principios de

 necesidad, 

 eficacia y 

 proporcionalidad, 

en tanto que con ella se consigue el fin perseguido, 

que consiste en establecer un marco normativo

 estable, 

 sencillo y 

 claro, 

que facilite el conocimiento y la comprensión de las medidas fiscales…

Asimismo, es coherente con el resto del ordenamiento jurídico 

y sus objetivos

 seguridad jurídica, 

 transparencia y 

 eficiencia.
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VALUACIONES ADMINISTRATIVAS

catastro expropiación

plusvalías transmisiones
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y hacer efectiva en favor 

del particular la justa 

INDEMNIZACIÓN
(LEF 1954)

EXPROPIACIÓN

La EF contempla la colisión entre el 

interés público y el privado, 

arbitrar el procedimiento legal adecuado 

para promover jurídicamente 

la transición imperativa del derecho expropiado

EQUILIBRIO

EL BIEN OBJETO DE 
EXPROPIACIÓN DEBE SER 

SUSTITUIDO POR SU 
EQUIVALENTE ECONÓMICO
(ocasionalmente en especie)
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O
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Pº SUSTITUCIÓN
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FE
R
R
O
C
A
R
R
IL

EXPROPIA
JUSTIPRECIO
PAGA (€1)

NEGOCIA
ACUERDA
PAGA (€2)

¿SUSTITUYE?
¿ €1 = €2 ?

PRINCIPIO DE SUSTITUCIÓN

€1 = €2 : Correcto
€1 > €2 : Enriquecimiento
€1 < €2 : Abuso expropiante
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NEGOCIA
ACUERDA
PAGA (€2)

Perjuicios para el titular 
¿cuál y cuanto?

Economía de escalas
Pº sustitución
Pº valor complementario
Métodos:
comparativo y actualización

OTRO EJEMPLO

¿CRB o CRN? ¿50% nave?
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PRINCIPIO DE SUSTITUCIÓN Y COMPLEMENTARIO

cereal regadío

cereal regadío

Concepto
ha20Superf. Finca
ha1Superf. Expropiada

um/ha100
Valor medio CR similar 
en zona

um10Valla,…
um110Justiprecio

cereal secano

Concepto
ha20Superf. Finca
ha1Superf. Expropiada

um/ha100
Valor medio CR similar 
en zona

um10Valla,…
um30Coste pozo e instalación
um140Justiprecio

Concepto
ha20Superf. Finca
ha1Superf. Expropiada

um/ha100
Valor medio CR similar en 
zona

um10Valla,…
um30Coste pozo e instalación

um/ha55
Valor medio C- similar en 
zona

um/ha45
Diferencia valor medio 
CR/C-

ha19Superficie no expropiada

um 2000
Valor finca antes 
expropiación (CR)

um1100
Valor finca tras 
expropiación (C-)
Justiprecio

um100Valor terreno expropiado
10Valla,…

um0Coste pozo e instalación
um855Perjuicios sobre resto finca
um965Justiprecio

¿hay agua en otro 
lugar de la finca?

¿técnicamente es viable 
realizar otro pozo?

¿administrativamente es 
viable realizar otro pozo?

¿tendrá un caudal similar?

PRINCIPIOS

Manuel-G. Alcázar

PRINCIPIOS Y REALIDADES

Establece que un bien de inferiores atributos ubicado en un 

mercado con bienes mejores se ve influido positivamente en 

su valor (progresión), mientras que un bien de superiores 

atributos ubicado en un mercado con bienes peores se ve 

influido negativamente en su valor (regresión).

DE PROGRESIÓN Y REGRESIÓN (UPAV)

DE SUSTITUCIÓN

DE TRANSPARENCIA

DEL VALOR RESIDUAL (suelo urbano)

DE ANTICIPACIÓN

PLUSVALÍAS???

Justiprecio =  bienes + derechos + daños + perjuicios

Justiprecio =  bienes + derechos + daños + perjuicios 

– plusvalía ?? (resto)

21
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PLUSVALÍAS ???

gasolinera

El Cairo

ambientales

¿Siempre genera 
plusvalías?

¿no  hay otra forma 
de capturarlas?

¿y si son 
minusvalías?

¿restos de fincas? 
¿fondo xxx m?

Justiprecio =  bienes + derechos + daños + perjuicios – plusvalía ?? (resto)

¿hay que materializarlo?

Manuel-G. Alcázar

PLUSVALÍAS

T1: CAMBIO DE 
NATURALEZA: URBANO O 
URBANIZABLE

T2: SUELO URBANIZADO 
COMERCIALIZADO. 
PREPARADO PARA 
CONSTRUIR

T3: SEGUNDA 
VENTA  

T4: 
MODIFICACIÓN 
PARÁMETROS 
URBANÍSTICOSP1

P2

P3
P4

VA
LO

R
 E

C
O

N
Ó

M
IC

O

TIEMPO

Diferentes momentos (Ti) en los que puede 
generarse una plusvalía (Pi) de suelo

DEL VALOR RESIDUAL

(dinámico y estático)
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PRINCIPIOS

FI
N

A
LI

D
A

D

Toda una constelación de PRINCIPIOS, 
en torno a los cuales 

orbitan los CRITERIOS valuatorios, 
ubicados en su lugar y en su momento, 

para que el sistema sea 
robusto, estable y dinámico, 

teniendo como centro de todas las órbitas 
la FINALIDAD del avalúo

Manuel Alcázar Molina
Prof. Escuela Politécnica Superior

Universidad de Jaén – España
malcazar@ujaen.es
www.mastercv.org
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GRACIAS POR SU 
ATENCIÓN

PRINCIPIOS UNIVERSALES DE VALUACIÓN:

Importancia de su conocimiento y aplicación

3er Conversatorio UPAV 2023
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