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Seminario: El primer semestre del módulo de valorac ión en el grado de 
arquitectura técnica, Universidad Jaume I, Castelló n. 
 

1. Introducción 

El presente trabajo toma como marco de referencia el curso ED931 sobre gestión 
urbanística y financiera, valoraciones y tasaciones del cuarto ciclo de la especialidad 
en arquitectura técnica de la Universidad Jaume I de Castellón. 
 
Se plantea un regreso al ámbito de la formación universitaria, luego de una experiencia 
laboral relacionada con el mundo de la valoración inmobiliaria y la formación superior 
en este campo de más de veinte años, con el objeto de analizar cuáles son los 
contenidos y la preparación que se recibe en la universidad en esta materia.  
 
Si bien la formación requerida para la redacción de informes y dictámenes de 
valoración inmobiliaria es la de arquitecto o arquitecto técnico, ésta materia no es un 
elemento relevante en la formación académica.  
 
Tradicionalmente la carrera de arquitectura superior ha estado siempre relacionada 
con el mundo del diseño arquitectónico del objeto habitable y por extensión del espacio 
urbano. Este enfoque no está suficientemente sustentado por elementos que lo 
relacionen con la materialización de este diseño y mucho menos por los aspectos 
legales, financieros y de valoración. Para un arquitecto superior el mundo de la 
valoración inmobiliaria se aparece como más bien relacionada con economistas y en la 
mayoría de los casos es necesaria una formación adicional superior y específica, 
experiencia práctica y actualización continuas de métodos de valoración y legislación 
relacionada. 
 
La relativa carencia en el contenido de materias relacionadas con la construcción de la 
formación del arquitecto superior, ha venido siendo ocupada por el arquitecto técnico, 
o el maestro mayor de obras en otras modalidades de enseñanza superior. Si bien en 
el caso del arquitecto técnico, la proximidad con la realidad o materialización del 
edificio es mayor, la formación académica no llega a relacionar este aspecto de la 
carrera del arquitecto técnico con el mundo de la valoración de inmuebles de forma 
más profunda. Como en el caso del arquitecto superior, los técnicos requieren una 
formación adicional, específica para dedicarse a la valoración inmobiliaria. 
 
En tanto el mundo de la arquitectura, la construcción, el planeamiento urbano y 
territorial deje de estar en manos de particulares y sea asumido por grandes 
consultoras o empresas que condensen pluralidad de profesiones, y que el diseño del 
hábitat urbano se haga cada vez más complejo, interrelacionado y multidisciplinar, los 
conocimientos no solo universalistas en cuanto al diseño o la historia de la 
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arquitectura, sino también en cuanto a la valoración y la tasación de inmuebles, se 
equiparan en importancia.  
 
La perspectiva laboral y de desarrollo de la profesión es sin duda muy amplia y variada 
si la concepción de la arquitectura es como la de una disciplina plural.  
 
Es justamente a partir de plantear la profesión del arquitecto y del arquitecto técnico 
como una disciplina plural, se presenta el ámbito de la valoración y tasación no 
solamente como una posibilidad de acceso al mercado de trabajo y una salida laboral, 
sino también como una disciplina que permite al profesional mantener una relación 
constante y directa con los ámbitos más tradicionales de la profesión, pero que a la vez 
le otorga una perspectiva adicional. Es también una vía de acceso a un ámbito que no 
está estrictamente enmarcado en la construcción, en el cual se suman aspectos 
financieros, de viabilidad económica interrelacionados con los tradicionales de la 
profesión como el desarrollo urbanístico y la construcción.  
 
El curso ED931 sobre gestión urbanística y financiera, valoraciones y tasaciones de la 
Universidad Jaume I de Castellón, aborda directamente la inclusión de temas 
íntimamente relacionados con el mundo de la valoración inmobiliaria en la formación 
del grado de arquitectura técnica.  
 

 
 

Figura 1. Imagen de aula. Resolución de ejercicio práctico 
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El curso plantea un programa muy ambicioso y a partir de un temario muy amplio en el 
que se imparten conceptos financieros, urbanísticos de valoración inmobiliaria y de 
viabilidad económica de las construcciones a partir de ponencias teóricas seguidas por 
trabajos prácticos.  
 
El objeto de este curso persigue que el alumno interrelacione los contenidos que recibe 
con la formación ya recibida y complete el concepto de un edificio construido como una 
compleja relación de factores de diseño, sociales, materiales, económicos y financieros 
que tienen la característica de poder ser valorados.  
 
Si bien en la formación académica hasta el tercer curso el alumno es confrontado más 
bien con el papel del diseñador y quien materializa un objeto construido, en el cuarto 
curso es también el profesional que puede analizar su viabilidad económica y además 
puede valorarlo, como a cualquier otro inmueble.  
 

 
 

Figura 2. Imagen de programación del curso (Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, 
valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura técnica. Universidad Jaume I, Castellón) 
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Como apoyo a las clases teóricas, las prácticas presenciales y las tutorías semanales, 
el estudiante dispone de acceso al aula virtual, en donde encuentra el soporte 
normativo, las clases teóricas, ejemplos de exámenes, de informes, etc. En definitiva 
se trata de un material que excede la capacidad de asmimilación durante el curso y 
que está pensado incluso para que acompañe al estudiante en su inicio a la vida 
profesional.  
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Figura 3. Imagen del aula virtual (Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y 
tasaciones. Grado de arquitectura técnica. Universidad Jaume I, Castellón) 
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Figura 4. Imagen de aula  
 
El curso confronta al estudiante con una apreciación de la arquitectura y el hecho 
construido que en una primera reacción no parece comprenderse y no relacionada con 
el hacer del profesional de la construcción. 
 
Es decir la primera reacción del alumno es referir la profesión y su posición en ella, hoy 
como estudiante y mañana como ejerciente, a los estándares clásicos y tradicionales 
de la misma, por la cual el hacer de un arquitecto es el diseño y la materialización de 
ese diseño, sin que en ese proceso intervengan la multitud de factores que en la 
práctica real de la profesión realmente intervienen y para los cuales un profesional que 
aspira integrarse en el mundo laboral debería estar preparado y conocerlos.  
 
En este aspecto la valoración inmobiliaria sigue apareciendo como una tarea de 
expertos en economía, o bien agentes de la propiedad inmobiliaria.  
 
El impacto es aun más acusado, dado que las primeras teóricas confrontan al alumno 
ante conceptos financieros, que a primera vista aparecen como totalmente ajenos al 
ejercicio profesional. Las explicaciones y sobre todo las prácticas tienen por objeto el 
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situar los conceptos teóricos frente a situaciones reales y que serán habituales en el 
mundo laboral.  
 
Es por ello que se ha planteado el proyecto piloto cuya propuesta, desarrollo y 
conclusiones recoge este escrito, por el cual se plantea una situación próxima a la 
realidad de la práctica profesional del valorador y tasador.  
 

2. Objetivos 

La metodología didáctica que se viene empleando en el curso ED931 sobre gestión 
urbanística y financiera, valoraciones y tasaciones mantiene una organización más 
bien tradicional, basada en clases teóricas secundadas por trabajos prácticos que se 
inician al final de la clase y se deben entregar en fecha previa a la clase siguiente. 
Paralelamente se realizan unos trabajos de curso que relacionan los contenidos de los 
distintos temas tratados, tal y como requeriría un trabajo profesional en el ámbito de la 
valoración. 
 
La cantidad de temas a desarrollar, su complejidad y novedad para el alumno que 
hasta este curso venía siguiendo una educación centrada en la construcción, la 
materialización de los edificios, y nunca sobre otra visión del mismo, hace que sea 
necesaria la disposición de tiempo adicional para la comprensión de la materia, así 
como para la resolución de los trabajos prácticos.  
 
La reacción de los estudiantes en cuanto a la comprensión de los contenidos del curso 
y de su relación con el resto de la formación, es más bien como la de intentar asimilar 
conceptos teóricos y en menor proporción la de comprender que se trata de una 
posibilidad de ejercicio profesional que viene a diversificar las posibilidades laborales y 
en definitiva a enriquecer la profesión.  
 
Con el objetivo de llevar a las aulas la experiencia profesional y la aplicación directa de 
los contenidos que se dictan en la vida laboral, se propone una experiencia piloto 
dividida en cinco fases, que se detallan en el apartado de metodología, simulando el 
día a día de la práctica profesional en la valoración inmobiliaria. Las fases o partes 
planteadas son:  
 

• Primera parte: enfoque de la tasación 
• Segunda parte: visita al inmueble y toma de datos. 
• Tercera parte: seguimiento del trabajo. 
• Cuarta parte: mesa redonda y encuestas a los alumnos para testar la validez del 

proyecto piloto, objeto del presente trabajo. 
• Quinta parte: análisis de los resultados de los trabajos. Corrección y feedback a 

los alumnos. 
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3. Metodología 
 
El proyecto piloto planteado se desarrolla paralelamente al normal curso de las clases 
durante el semestre. Su implementación se realiza de acuerdo a la programación de 
los contenidos del curso, tal y como muestra la Figura 2. Para su puesta en marcha se 
ha dividido en cinco partes, que constituyen la metodología del trabajo y que se 
describen a continuación: 
 
Primera parte:  Planteamiento del trabajo. Se proporcionará al alumno el enfoque 
teórico de la tasación. Se actuará como el gerente de una Sociedad de Tasación y uno 
de los profesores titulares será el cliente, quien generará un encargo de tasación de un 
inmueble real. Se generará así la solicitud de tasación que se hará llegar a los 
tasadores de la Sociedad. Los alumnos serán los tasadores a los que recibirán el 
encargo y se explicará cómo hacer la primera búsqueda de información, simulando la 
relación laboral entre la Sociedad de tasación y el profesional, valorador externo. A 
partir de este momento, los tasadores deberán iniciar por cuenta el trabajo de recabar 
información previa a la visita al inmueble. 
 
Segunda parte:  Visita al inmueble y toma de datos. Se dividirán los alumnos en 
grupos para hacer la medición y la toma de datos in situ, auxiliándoles en el proceso. 
Se deberá tener en cuenta en esta toma de datos las soluciones constructivas y 
calidades, fotografías, características del entorno, etc. Así mismo deberán hacer el 
análisis de mercado y los cálculos de valores, la puesta en orden de los datos 
recopilados, cálculo de valores técnicos y redacción del informe.  
 
Tercera parte:  Seguimiento del trabajo. Durante aproximadamente dos meses del 
curso, los alumnos irán desarrollando el trabajo. Además de la ayuda de las tutorías 
virtuales, en el periodo desde el 10 de octubre al 12 de diciembre de 2016, los alumnos 
disponen de 30 minutos de tutoría presencial en el aula, independiente de la clase 
teórica y práctica por temas, en la que se irán resolviendo las dudas específicas del 
trabajo. 

Cuarta parte:  Mesa redonda y encuestas a los alumnos para testar la validez del 
proyecto piloto, objeto del presente trabajo. Se hará una mesa redonda para ver que 
problemática han detectado los alumnos para hacer la tasación y principales 
conclusiones del trabajo, tanto por parte de los estudiantes como de los profesores. 

Quinta parte:  Corrección de los trabajos y feedback con los alumnos. El gerente 
realizará previamente un análisis de las tasaciones recibidas, comprobando valores, 
documentación anexa, que se hayan realizado las comprobaciones pertinentes, que se 
han adoptado los correspondientes condicionantes y advertencias. En esta fase se 
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actuará como el control de calidad de la Sociedad de Tasación. En la sesión se 
comentarán los resultados de los trabajos. 
 
Las sesiones se complementarán con los resultados de los trabajos de los estudiantes, 
las problemáticas que se plantearon, intentando analizar la adecuación del plan de 
estudios al perfil del estudiante.  

La figura 4 muestra el detalle del cronograma para llevar a cabo el proyecto piloto 
objeto de este trabajo: 

 

Proyecto piloto docente 
PARTE FECHA CONTENIDO ALUMNOS 

Primera parte: 
Planteamiento 

del trabajo 
10-oct 

Entidad bancaria: José Babiloni 

TODOS 

Entidad tasadora: Tasaciones 16-17 
Departamento de Control Técnico de Tasaciones 
16-17: Javier Rimolo y Mª José Ruá 

Tasadores externos: alumnos curso 16-17 
Bienes inmuebles a tasar: vivienda tipo piso en 
Ausias March esquina Unión Musical de Betxí 

Introducción al trabajo. Estructura del informe 

Segunda 
parte: Visita al 

inmueble  
17-oct Medición. Toma de datos 

TODOS 

Tercera parte: 
Seguimiento 

del trabajo por 
grupos 

24-oct Análisis de datos y documentación Grupos 1,2,3 

31-oct Análisis de datos y documentación Grupos 4,5,6,7 

07-nov  Resolución de métodos de cálculo Grupos 1,2,3 

14-nov  Resolución de métodos de cálculo Grupos 4,5,6,7 

21-nov  Resolución de métodos de cálculo Grupos 1,2,3 

28-nov  Resolución de métodos de cálculo Grupos 4,5,6,7 

Cuarta parte: 
Mesa redonda 12-dic Mesa redonda. Encuestas 

TODOS 

Quinta parte: 
Corrección 

trabajos 

Entrega de tasación: límite 23 de diciembre de 2016  

TODOS 

Enero 2017 : Corrección final de trabajos y feedback con los 
alumnos 

 
Figura 5. Esquema de implantación de la metodología 
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4. Conceptos teóricos  

Con el fin de comprender el alcance que se pretende con este proyecto, se describe a 
continuación el marco teórico que comprende el curso de la asignatura en la que se 
lleva a cabo este trabajo. La puesta en práctica del proyecto requiere la asimilación de 
los contenidos impartidos en el aula. Por ello, se detalla a continuación la respuesta de 
los alumnos tras las sesiones teóricas de aula que se van desarrollando durante el 
curso (ver Figura 2). Se presenta en cada subapartado una breve descripción del 
marco teórico por temas, los casos prácticos propuestos y algún ejemplo de resolución 
de las prácticas de alguno de los alumnos. Se realiza asimismo un breve análisis de 
los resultados, viendo cuáles son las competencias que adquieren los alumnos al 
resolver el caso práctico, así como las dificultades con la que se enfrentan en su 
ejecución. 
 
4.1. Conceptos básicos financieros 
  
a. Marco teórico:  La primera experiencia del curso confronta a los estudiantes con 
conceptos básicos financieros.  
 
La reacción de los estudiantes es inmediata y revela desconcierto. Los conceptos que 
se exponen, si bien no son del todo desconocidos por la prensa o los temas de 
conversación generales, nunca se han planteado como parte de la formación 
académica del técnico ni como parte integrante de la actuación profesional del 
arquitecto o del arquitecto técnico.  
 
Evidentemente, al tratarse de conceptos financieros, el estudiante lo relaciona con otra 
formación, la de economista o la relacionada con esta actividad. Se evidencia una vez 
más que persisten los conceptos tradicionales de la actividad profesional del arquitecto 
y del arquitecto técnico, más relacionado con el diseño y la construcción, y menos con 
la viabilidad económica de ese proyecto o esa edificación.  
 
Es por ello que la ponencia teórica persigue el objetivo de aportar el marco base para 
comprender cómo es posible analizar un proyecto o una obra según el punto de vista 
de su financiación y de su viabilidad económica, así como explicar los conceptos que 
sustentan una tasación por el método residual, tales como el valor de actualización 
neto y la tasa interna de retorno.  
 
La clase teórica pone al estudiante en la posición del inversor, exponiendo los 
elementos que conformarán la toma de decisiones a la hora de optar por una actuación 
u otra y que en definitiva condicionarán finalmente el proyecto, el tipo de materiales a 
emplear, las calidades, etc. Así mismo induce al estudiante al planteamiento sobre el 
tipo y la viabilidad de financiación, así como de comercialización del objeto final.  



    
  
MASTER EN INGENIERIA DE LA TASACIÓN Y LA VALORACIÓN  
 
SEMINARIO: EL PRIMER SEMESTRE DEL MÓDULO DE VALORAC IÓN EN ARQUITECTURA 
TÉCNICA. UNIVERSIDAD JAUME I, CASTELLÓN.  
 
 

_____________________________________________________________________________________________ 
    
Javier Leonardo Rímolo Di Mauro. X 224.589 C. Calle Murillo 24, 2º. 46001, Valencia. 05303@tav.es           14 

Las tareas que se plantean son de tipo matemático y de aplicación de las fórmulas y 
conceptos que se expusieron en la clase teórica y una vez comprendidos no presentan 
mayor dificultad que aplicarlos.  
 
En todo caso, y formando parte del curso, el planteamiento de viabilidad económica de 
una promoción inmobiliaria, es esperable que el estudiante resuelva este trabajo 
empatizando con la figura del promotor.  
 
b. Casos prácticos:  A continuación, se aporta imágenes de las prácticas que se 
plantean en este tema: 

 
 

Figura 6. Enunciado de la práctica 1 correspondiente al tema de Conceptos Básicos Financieros 
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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Figura 7. Enunciado de la práctica 2 correspondiente al tema de Conceptos Básicos Financieros 
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 

 

 
 

Figura 8. Enunciado de la práctica 3 correspondiente al tema de Conceptos Básicos Financieros 
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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c. Ejemplo de resolución de alumnos: Se adjuntan ejemplos de resolución para las 
tres prácticas del tema en las Figuras 8 a 10. 
 
 

 
 

Figura 9. Ejemplo 1 de resolución de práctica 1 correspondiente al tema de Conceptos Básicos  
 

Financieros. Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de 
arquitectura técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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Figura 10. Ejemplo de resolución de la práctica 2 del tema de Conceptos Básicos Financieros 
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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Figura 11. Ejemplo de resolución de la práctica 2 del tema de Conceptos Básicos Financieros  
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 

 
d. Análisis de resultados:  La resolución del ejercicio 1, comprendidos los conceptos 
teóricos y aplicados correctamente en una hoja de cálculo, no presentan mayor 
dificultad. Sin embargo, es evidente que el estudiante, en una primera instancia, no 
alcanza a comprender la relación con un proyecto de obra, una promoción en la cual él 
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mismo podría estar involucrado como técnico externo, asesor, o como si fuese el 
promotor.  
 
En la práctica 2, como en el anterior, el estudiante estará familiarizado con el concepto 
de flujos de caja para la explicación del método residual.  
 
Como en el caso práctico primero, en el segundo, la aplicación de las fórmulas y el 
correcto manejo de una hoja de cálculo, son fundamentales para resolverlo.  
 
El estudiante deberá comprender en una fase posterior del curso que la inviabilidad o 
la modificación de alguno de los parámetros financieros de una promoción, podrán 
conllevar el replanteo de un proyecto.  
 
4.2. Conceptos básicos de valoración e informes de tasación 
 
a. Marco teórico:  Ya en las siguientes sesiones, cuando se presentan los conceptos 
básicos de valoración, la materia adquirida empieza a tener una justificación y 
aplicación directa. Los conceptos teóricos se intentan explicar en todo momento con 
casos prácticos del ejercicio profesional del técnico valorador, así como a partir de la 
aplicación de la normativa específica de valoración, las leyes y órdenes en vigor y su 
interacción con leyes urbanísticas y ordenanzas municipales con el objeto de hacer 
hincapié en la interdependencia, complejidad y elementos de los que se dispone para 
la realización de un informe de valoración.  
 
Además, los conceptos básicos de valoración se relacionan en una primera instancia 
más directamente con los elementos reales, los edificios construidos, así como con 
conceptos de la construcción, de los costes de ejecución, así como de condicionantes 
urbanísticos, que son más próximos tanto a los conocimientos adquiridos en cursos 
anteriores, como a elementos cotidianos.  
 
Y es a partir de estas bases conceptuales ya adquiridas desde la cual se presenta al 
estudiante el mundo de los informes de tasación, su contenido, forma, así como 
referencia a la normativa específica que los regula. Se presenta en definitiva una rama 
de la profesión desconocida hasta el momento por los estudiantes, que conlleva una 
metodología propia de trabajo, unas normas de funcionamiento y unos procedimientos, 
que, si bien por un lado están basados en los conceptos teóricos, y el ejercicio práctico 
de la profesión, interaccionan con otros conocimientos específicos para llevar a cabo 
una valoración, así como una forma de apreciar el entorno urbano y el hecho 
construido con parámetros más amplios.  
 
Es así que se introduce el concepto de las comprobaciones necesarias a la hora de 
identificar físicamente un inmueble, la importancia central en este aspecto para llevar a 
cabo un informe de tasación, el rol y responsabilidad que asume el tasador como 
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técnico especialista. Las comprobaciones necesarias se extienden al estado de 
ocupación, régimen de protección pública, arquitectónica y la adecuación al 
planeamiento urbanístico vigente. Queda demostrado que las comprobaciones 
necesarias a la hora de valorar un inmueble se realizan a partir de la interacción de 
diferentes elementos en los cuales es necesario recurrir a documentación registral, 
catastral y urbanística. Es por ello que también se describe el tipo de documentación 
necesaria para la redacción de un informe de tasación, que será motivo de una 
práctica posterior en la cual los estudiantes deberán completar los datos de una 
escritura de compra-venta.  
 
La documentación necesaria para la redacción de informes de tasación se relaciona 
con el tipo de bien a tasar.  
 
La clase teórica aporta además el concepto de advertencias y de condicionantes del 
informe de tasación como elementos que aportan una garantía adicional al trabajo del 
técnico en circunstancias especiales como la ausencia de documentación registral, 
imposibilidad de identificar plenamente el inmueble a valorar, la falta de acceso al 
mismo, etc.  
 
La complejidad del trabajo de campo previo, así como de redacción de un informe de 
tasación por el número de elementos que intervienen en el proceso, de 
documentación, de observaciones específicas y de métodos de valoración, se 
contrapone con la realidad de que se trata de un trabajo con un método definido 
claramente, con formas de actuar claras, que sigue una estructura de trabajo fija, 
repetitiva y regulada por normativa específica.  
 
Se trata de una rama de la profesión que encuentra su riqueza en la diversidad de 
situaciones que se plantean a diario en los tipos de inmueble a valorar, en su situación 
urbanística, en su identificación registral, en las condiciones que regulan el mercado, 
en el análisis del entorno urbano según las pautas de un tasador, en la posibilidad de 
un aprendizaje continuado de la evolución urbana, las técnicas de construcción así 
como de las formas registrales y catastrales de descripción de un inmueble.  
 
Las tasaciones no son solamente destinadas al mercado hipotecario, en las cuales 
además aparece la figura de la sociedad de tasación, cuyo funcionamiento y actuación 
se expone en la clase teórica, si no también podrán utilizarse en informes periciales, 
particulares o de parte y en procedimientos periciales contradictorios.  
 
El trabajo práctico asociado a esta teórica prepara al estudiante para el trabajo de 
campo previsto. Se plantea determinar las superficies útil, construida privativa y 
construida con participación de elementos comunes de una vivienda piso a partir de 
contar con un plano acotado del inmueble, los elementos comunes por planta así como 
el zaguán y la coronación de éstos en planta azotea.  
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Al mismo tiempo fuerza al estudiante a aplicar sus conocimientos previos, adquiridos 
en años anteriores, sobre materiales de construcción, espesores, terminaciones, etc, 
según el tipo de construcción y de la antigüedad de la edificación a partir de los usos 
constructivos, para poder conceptualmente determinar cuáles van a intervenir los 
muros en la definición de las superficies construidas privativas y con inclusión de 
elementos comunes, deduciéndolas a partir de un criterio técnico.  
 
El trabajo práctico describe la totalidad de un edificio a partir de elementos que el 
estudiante debe dominar y comprender, estos son planos y una breve descripción de 
los usos que lo componen y de la participación de cada uno de ellos con respecto a la 
totalidad.  
 
 
b. Caso práctico:  Se pretende que el alumno se familiarice con los distintos tipos de 
superficies constructivas que se encontrarán en su práctica valorativa: 
 

 
 

Figura 12. Enunciado de la práctica del tema de Conceptos Básicos de Valoración  
 
Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 

técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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c. Ejemplo de resolución de alumnos: 
 

 
 

Figura 13. Ejemplo de resolución de la práctica del tema de Conceptos Básicos de Valoración . 
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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d. Análisis de resultados:  El ejemplo de resolución del ejercicio anterior, por parte de 
uno de los estudiantes, es un ejemplo satisfactorio, en el cual no solamente se 
evidencia una comprensión del asunto, sino también el manejo de una aplicación 
informática.  
 
El concepto de superficie útil se demuestra comprendido, dado que aporta un cuando 
con la superficie de cada uno de los espacios que conforman la vivienda piso. Así 
mismo demuestra haber comprendido el criterio a seguir en la determinación de la 
superficie útil de un balcón cubierto y abierto por dos de sus lados.  
 
En cuanto a la comprensión del elemento como parte de una totalidad, es decir un 
edificio, también se recoge un cuadro en el cual se aportan datos de cada planta, cada 
tipo de vivienda y los elementos comunes del edificio.  
 
Es una resolución, sin embargo, basada en la extracción de datos introducidos en 
tablas de cálculo que están bien construidas. Como profesional de la edificación, capaz 
de representar estos datos de forma gráfica, el trabajo quedaría completo con planos 
de planta y secciones del edificio.  
 
Se detectan, además a partir de los comentarios con los estudiantes, las siguientes 
complicaciones para la realización del trabajo.  
 
Si bien los planos están acotados, cuentan con algunos pilares embebidos en los 
muros, así como ductos de ventilación, sin cotas. Se denota dificultad en la 
implementación de una escala gráfica para deducir las cotas faltantes. La utilización de 
la escala gráfica se sustenta en explicar que es preceptiva en un informe de tasación, 
junto con alguna de las cotas del inmueble, para que puedan ser legibles y 
comprobables en todo caso, las superficies comprobadas por el tasador.  
 
Así mismo se suscita la controversia de cómo considerar el espacio del hueco del 
ascensor. En este punto tienen la posibilidad de comprobar que existen diversas 
maneras de considerar este espacio como parte de la superficie de elementos 
comunes de un edificio y que es importante tener un criterio claro y que pueda ser 
justificable.  
 
En cuanto a cómo deducir la superficie privativa sin poder medir anchos de muros y 
tabiquería, se intenta que el estudiante sea consciente de que cuenta ya con los 
cocimientos técnicos suficientes para determinarlo sin necesidad de inspecciones 
ulteriores o catas, ya que conocen suficientemente los métodos constructivos para 
apoyarse en ellos y tener un criterio propio.  
 
Es también llamativo que los estudiantes, no imaginen un edificio a partir de una 
descripción escrita y que no puedan traducir las palabras en un croquis a mano alzada 
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en el que aparezcan las plantas, una sección o una fachada para tener una idea del 
volumen. Es evidente la dependencia de material y documentos definitivos, como 
planos en archivos DWG, que no lleven a duda y que no requieran ser 
complementados con una visualización más compleja de producción propia y que sería 
un elemento que facilitaría la comprensión del espacio ocupado en un edificio por 
elementos privativos y comunes.  
 
La práctica de esta sesión plantea el cálculo por el método de coste de una vivienda 
con un anejo garaje y trastero para lo cual es necesario previamente determinar su 
superficie calculando la participación de los elementos comunes del edificio.  
 
La problemática del ejercicio anterior en cuanto a la complejidad para imaginar el 
edificio en su totalidad se le suma el del método de valoración propiamente dicho. Se 
expone además el método de cálculo de elementos comunes no por porcentajes de 
participación, que es una manera jurídica, si no por usos para adecuar la realidad 
construida del edificio a la necesidad de un informe de tasación. 
 
 
4.3. Método de coste 
 
a. Marco teórico.  En esta sesión al estudiante se le presenta un método basado 
principalmente en conceptos que ya domina de los cursos anteriores, sobre todo en 
cuanto al cálculo de los costes de ejecución de un edificio, calidades y tipologías 
constructivas, que han sido materias ya abordadas en la gestión económica de las 
obras. 
 
Por lo tanto, no se profundiza en la obtención de costes de ejecución, que ya fue 
objeto de la asignatura ED929. Gestión económica de las obras de edificación, de 
tercer curso, en donde se analizaban los presupuestos de ejecución material y de 
contrata.  
 
Sin embargo, sí se profundiza en la obtención de los gastos necesarios del promotor 
en general y en particular el cálculo de costos de impuestos no recuperables como la 
plusvalía, los aranceles, como los gastos de Notaría, Registro de la Propiedad y los 
seguros.  
 
Si hasta el año pasado estos gastos se reducían a un porcentaje, el desglosarlos en 
todos sus elementos intervinientes, complejiza tal vez demasiado su cálculo final y la 
compresión global de la conformación del valor de coste. Es por ello que estos 
extremos se presentan como una necesidad de conocer su origen a efectos de 
formarse un criterio propio para justificar los informes de valoración y la determinación 
de un valor de coste.  
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Se introduce el concepto de la depreciación, y los tipos que se aplican según las 
circunstancias particulares de cada inmueble, su estado de conservación, condiciones 
de habitabilidad, uso, antigüedad relacionada directamente con la vida útil propia de 
cada uso. Así mismo los criterios de calcular la depreciación según diferentes normas, 
también como elementos para contrastar este concepto con la situación real del 
edificio, la apreciación del técnico y sus conocimientos propios.  
 
La vinculación con las primeras teóricas, sobre conceptos financieros, es directa 
cuando se presenta como aplicación del método de coste un informe de certificación 
de obra en curso con varias visitas realizadas en las cuales se exponen los 
porcentajes de avance de cada capítulo de obra y su traducción en costes de la 
ejecución total. Al realizarse este tipo de informes a expensas de una entidad 
financiera se relaciona con el préstamo promotor ya abordado en las primeras clases 
teóricas.  
 
b. Caso práctico. La práctica de esta sesión plantea el cálculo por el método de coste 
de una vivienda con un anejo garaje y trastero para lo cual es necesario previamente 
determinar su superficie calculando la participación de los elementos comunes del 
edificio.  
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Figura 14. Caso práctico del tema de Método del Coste. Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, 
financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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En el caso resuelto, el estudiante aplica correctamente las fórmulas aprendidas y 
plantea la solución en una hoja de cálculo de forma sintética.  
 

Elemento Privativa EECC. Sup. Adoptada Coste de construcción de ejecución material de Viviendas 400 €/m2c

Superf icie vivienda 103 15,41 118,41 Coste de construcción de ejecución material de Garajes 240 €/m2c

Superf icie tastero 4 1,64 5,64 Coste de construcción de ejecución material de Trasteros 220 €/m2c

Superf icie plaza garaje 31,5 31,50 Coste de construcción de ejecución material de Comercios 260 €/m2c
Valor catastral de suelo de la vivienda 7.961,35 €

Elemento Privativa EECC. Sup. Sup. Total Años de la vivienda 13 años
Superf icie edif icio 2.380 356 2.736,00

Superf icie trasteros 112 46 158,00

Sup. Total Garaje 882 882,00 nº plazas 28

Superf icie local comer. 683 683,00

Valor Repercusión €/m2c Valor suelo C.E.M. C.E.C. Suelo + C.E.M. Suelo + C.E.C.
Uso vivienda 118,41 200 23.681,34 47.362,69 56.361,60 71.044,03 80.042,94
Uso comecial 683,00 250 170.750,00 177.580,00 211.320,20 348.330,00 382.070,20
Garaje 31,50 7.560,00 8.996,40 7.560,00 8.996,40
Trastero 5,64 1.241,43 1.477,30 1.241,43 1.477,30

m2

construidos

Valor del suelo

SUPERFICIES CONSTRUIDAS EDIFICIO

SUPERFICIES CONSTRUIDAS VIVIENDA

Valores de la promoción
Suelo + ConstrucciónValor de la construcciónUsos

 

Cantidad Porcentaje Base Valor
7.023,72 

I.T.P. compra suelo 10,00% 23.681,34 2.368,13 Valor del suelo de la compraventa

IAJD D.O.N 2,00% 47.362,69 947,25 Valor de la construcción

D.H. 1,20% 71.044,03 852,53 Valor del suelo + construcción

IBI 0,70% 103.497,55 724,48 Valor catastral del suelo de la parcela

ICIO 4,00% 47.362,69 1.894,51 Valor de la construcción

TASA SERVICIOS 0,50% 47.362,69 236,81 Valor de la construcción

ARANCELES 883,77
NOTARIO

COMPRA 169,67 Valor del suelo de la compraventa
DON 224,30 Valor de la construcción
D.H. 243,41 Valor del suelo + construcción

REGISTRO
COMPRA 54,96 Valor del suelo de la compraventa
DON 87,75 Valor de la construcción
D.H. 103,67 Valor del suelo + construcción

HONORARIOS 3.552,20 
5 % de suelo + C.E.M. 3.552,20 tarifas libres - % sobre construcción

SEGUROS 704,52 
DECENAL 0,75 % del C.E.C. 422,71 Valor de la construcción (C.E.C.)
OCT 0,50 % del C.E.C 281,81 Valor de la construcción (C.E.C.)

GASTOS DE ADMINISTRACIÓN 10.656,61 
15,00% Valor del suelo + coste de construcción 10.656,61 Valor del suelo + construcción

TOTAL GASTOS NECESARIOS 22.820,82 
PORCENTAJE DE REPARTO DE GASTOS NECESARIOS 32,12%

IMPUESTOS NO RECUPERABLES

GASTOS NECESARIOS

 
 

Figura 15. Ejemplo resolución del caso práctico del tema de Método del Coste (primera parte).  
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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VALOR DEL SUELO
Sup VRC

vivienda 118,41 23.681,34 
trastero 5,64 0,00
garaje 31,50 0,00

VALOR DE LA CONSTRUCCIÓN
Sup C.E.M. C.E.C.

vivienda 118,41 47.362,69 56.361,60 
trastero 5,64 1.241,43 1.477,30 
garaje 31,50 7.560,00 8.996,40 

VALOR GASTOS NECESARIOS
Vs+Vc % reparto

vivienda 80.042,94 32,12% 25.711,45
trastero 1.477,30
garaje 8.996,40

VALORES DE REEMPLAZAMIENTO BRUTO

VALOR SUELO
VALOR

CONSTRUCCIÓN
GASTOS

NECESARIOS
V.R.B.

vivienda 23.681,34 56.361,60 15.213,88 95.256,82
trastero 0,00 1.477,30 0,00
garaje 0,00 8.996,40 0,00

VALORES DE REEMPLAZAMIENTO BRUTOS

VALOR
SUELO

VALOR
CONSTRUCCIÓN

GASTOS
NECESARIOS

COEFICIENTE
DEPRECIADOR

V.R.N.

vivienda 23.681,34 56.361,60 15.213,88 0,85 86.802,58

trastero 0,00 1.477,30 0,00
garaje 0,00 8.996,40 0,00

CÁLCULOS

 
 

Figura 16. Ejemplo resolución del caso práctico del tema de Método del Coste (segunda parte).  
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 

 
d. Análisis de resultados.  Esta práctica obliga ya al estudiante a emplear conceptos 
de la teórica sobre informes de valoración, en cuanto a que se trata de un inmueble 
con domicilio postal y referencia catastral, por lo que su identificación podría realizarse 
de forma real, así como administrativa accediendo al portal de la Dirección General de 
Catastro.  
 
Se describe un edificio que podría ser comprobado a partir de la referencia catastral en 
su veracidad, así como su situación urbanística. En todo caso la descripción del 
edificio invita a su representación gráfica para una completa compresión del mismo, 
que facilitaría determinar costes de construcción de los diferentes usos que tiene el 



    
  
MASTER EN INGENIERIA DE LA TASACIÓN Y LA VALORACIÓN  
 
SEMINARIO: EL PRIMER SEMESTRE DEL MÓDULO DE VALORAC IÓN EN ARQUITECTURA 
TÉCNICA. UNIVERSIDAD JAUME I, CASTELLÓN.  
 
 

_____________________________________________________________________________________________ 
    
Javier Leonardo Rímolo Di Mauro. X 224.589 C. Calle Murillo 24, 2º. 46001, Valencia. 05303@tav.es           29 

mismo, y que son residencial piso, comercial planta baja, garaje y trastero en planta 
sótano.  
 
 A la problemática observada en el ejercicio anterior, en cuanto a la complejidad para 
imaginar el edificio en su totalidad, se le suma el del método de valoración 
propiamente dicho. Se expone además el método de cálculo de elementos comunes 
no por porcentajes de participación que se recogen en una escritura de obra nueva y 
división horizontal, que es una manera jurídica, si no por usos para adecuar la realidad 
construida del edificio, así como ajustar las superficies reales al cálculo del coste por 
uso. 
 
4.4. Método de comparación 
 
a. Marco teórico. Este método presenta en la clase teórica como el método por 
excelencia. La ponencia expone cuáles son los fundamentos de este método, haciendo 
especial hincapié en los criterios a seguir en la búsqueda de comparables y el análisis 
de las circunstancias que influyen en la elección, así como cómo se analizará cada uno 
de ellos y cómo se tratará el valor de oferta para llevarlo a un valor de comparación a 
través del proceso de homogeneización.  
 
Los conceptos teóricos que se exponen en clase aportan al estudiante la base en la 
cual sustentar el trabajo práctico que se plantea, así como el proyecto docente que es 
objeto del presente estudio.  
 
Se explican las características intrínsecas y extrínsecas de todo inmueble y que sirven 
para situarlo en el mercado inmobiliario de su entorno próximo y que sirve de base 
apara la elección de comparables adecuados.  
 
Así mismo se expone el modo de operar con datos catastrales, cómo obtenerlos de la 
Dirección General de Catastro y cómo trabajar con ellos.  
 
El proceso de homogeneización se presenta como un proceso de análisis en el que no 
hay recetas fijas, aunque criterios a seguir, es decir un proceso en el que intervienen 
tanto criterios metodológicos y lógicos como la toma de decisiones por parte del 
tasador basada en su experiencia y su conocimiento del mercado inmobiliario.  
 
La ponencia aporta el concepto del cálculo del coeficiente de tabla-fondo a aplicar en 
la valoración de locales comerciales, que aparece como muy apresurada y prematura 
para el nivel de conocimientos adquiridos y sobre todo afianzados en el momento en 
que se encuentra el curso.  
 
b. Caso práctico.  La tarea plantea un caso de determinación de valor de mercado de 
una vivienda piso modelo a partir de la selección de unos comparables aportados y 
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según una serie de variables. El objetivo del ejercicio es la aplicación de factores 
correctores según las variables a analizar para homogeneizar los comparables 
propuestos con el inmueble a valorar. La tarea se complementa con una tabla de 
homogeneización o modelo a seguir para realizarla, considerando las variables de 
forma independiente.  
 
La propuesta de la tarea recoge una situación real de cualquier programa de 
tasaciones en el cual se describen las variables para cada uno de los comparables. 
Situación, localización en el edificio, superficie, antigüedad, distribución interior, ratio 
de baños por dormitorios, zonas comunes en las cuales se podrá incluir si el edificio 
cuenta con ascensor o no, otros anejos como terrazas descubiertas de superficies que 
puedan influir en la formación del valor de mercado, garajes o trasteros, otras 
características a resaltar como reformas integrales o vistas, origen y datos del 
contacto. Finalmente, el valor de oferta a partir del cual se puede inferir el unitario de 
oferta. 
 
La aplicación de coeficientes de homogeneización deberá seguir los criterios generales 
expuestos en la clase teórica apoyados adicionalmente por el conocimiento propio del 
mercado por parte del técnico.  
 
La familiarización con el planteamiento de cómo ha de resolverse la tarea es 
fundamental para la comprensión del método de comparación y será de importante 
apoyo para la redacción del trabajo del proyecto piloto docente.  
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Figura 17. Caso práctico del tema de Método de Comparación y plantilla de apoyo.  
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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c. Análisis de los resultados.  En el ejemplo resuelto el estudiante comete el error de 
sumar unitarios y valores de oferta. Sin embargo, los coeficientes de homogeneización 
para la localización están relativamente correctos, no así los de localización en el 
edificio, que no parece haberse comprendido, o bien el estudiante ha adoptado un 
criterio propio que debería ser justificado en un informe de tasación.  El resto de 
variables y los coeficientes se han aplicado correctamente. 
 
 

 
 

Figura 18. Ejemplo de resolución del caso práctico del tema de Método de Comparación.  
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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4.5. Método residual 
 
a. Marco teórico. Con la exposición del método residual se cierran las clases teóricas 
de presentación de métodos de valoración. En el caso del método residual, el 
estudiante puede reconocer conceptos ya presentados en todas las clases teóricas 
anteriores, desde la primera sobre conceptos financieros que podrán comprender de 
forma global el marco teórico del curso.  
 
Sin embargo la densidad de la materia teórica, la presión temporal y el volumen de 
trabajo práctico asociado a cada clase teórica hace poco posible que el estudiante 
llegue a comprender con la mera asistencia a las clases teóricas y la presentación de 
las prácticas un concepto global de lo que es la valoración inmobiliaria.  
 
Como se mencionó en ocasión de presentar al curso, el desarrollo curricular es muy 
ambicioso, rico y extenso y lamentablemente está muy acotado por un marco temporal 
insuficiente que deriva en que el estudiante deberá invertir tiempo adicional para 
comprender los conceptos teóricos y emplearlos prácticamente.  
 
La percepción luego de la clase teórica sobre el método residual es de una cierta 
saturación de conceptos teóricos.  
 
b. Caso práctico.  

 
 

Figura 19. Caso práctico de aplicación del método Método Residual.  
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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La práctica plantea sin duda la oportunidad de emplear los conocimientos que se han 
venido recabando desde las primeras clases teóricas y su aplicación. Sintetiza los 
conceptos financieros, de valoración y la utilización de métodos, además de confrontar 
al estudiante ante una situación real de ejecución de una promoción inmobiliaria.  
 
c. Ejemplo de resolución de alumnos. En el ejemplo de resolución, el estudiante 
aplica correctamente las fórmulas en una hoja de cálculo. Es una muestra de dominio 
de conceptos de cálculo y manejo de programas que los facilitan. Cabe la duda sobre 
si el estudiante comprende que se podría tratar de un caso real en el que se le 
solicitase asesoramiento técnico para la realización de una promoción inmobiliaria, o 
bien se tratase de una valoración real.  
 

 
 

Figura 20. Ejemplo de resolución del caso práctico de aplicación del método Método Residual.  
 

Fuente: Módulo sobre gestión urbanística, financiera, valoraciones y tasaciones. Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón. 
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4.6. Planteamiento del caso práctico 
 
El trabajo central del proyecto piloto docente se presenta como un ejemplo de la 
actuación profesional del técnico valorador. Los profesores asumen los roles de la 
entidad financiera que encarga el informe de tasación, así como los supervisores de la 
sociedad de tasación, para la cual los estudiantes están prestando servicio como 
técnicos externos.  
 

 
 

Figura 21. Planteamiento del proyecto piloto. 
 
Los estudiantes reciben un encargo de tasación de una vivienda piso en un edificio real 
y una dirección real. A partir de la recepción del encargo de tasación el técnico puede 
ir preparando la visita, así como ir recopilando información que formará parte del 
informe de tasación.  



    
  
MASTER EN INGENIERIA DE LA TASACIÓN Y LA VALORACIÓN  
 
SEMINARIO: EL PRIMER SEMESTRE DEL MÓDULO DE VALORAC IÓN EN ARQUITECTURA 
TÉCNICA. UNIVERSIDAD JAUME I, CASTELLÓN.  
 
 

_____________________________________________________________________________________________ 
    
Javier Leonardo Rímolo Di Mauro. X 224.589 C. Calle Murillo 24, 2º. 46001, Valencia. 05303@tav.es           36 

Esta información previa se referirá al entorno del inmueble y en cuanto a los aspectos 
de edad media de las edificaciones, calidades, vías de circulación, localización en la 
población, infraestructuras, equipamiento sanitario, escolar, lúdico, transporte público, 
aparcamiento regulado, clase social dominante, renta media, tipología edificatoria 
predominante, estudio de mercado previo y situación urbanística. 
 
En la presentación del caso práctico se aportan una serie de aspectos e información 
con que el técnico valorador deberá contar previamente a realizar la visita al inmueble 
y que deberá recurrir a la Dirección General de Catastro, a imágenes virtuales del 
entorno, a la información urbanística del Ayuntamiento, al instituto nacional de 
estadística así como a los portales de oferta inmobiliaria para determinar un estudio 
previo de mercado, unitarios medios y precios de oferta habituales en la zona.    
 
Con esta información previa, que fácilmente se puede obtener actualmente con los 
medios informáticos que se disponen, así como los conocimientos técnicos previos con 
que cuentan los estudiantes, una primera aproximación es esperable. 
 

 
 

Figura 22. Imagen de la explicación del proyecto piloto a los estudiantes del Grado de arquitectura 
técnica. Universidad Jaume I, Castellón, 10 de octubre de 2016 
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El técnico realizará la visita habiendo estudiado previamente la escritura de compra 
venta del inmueble que deberá tasar. Para este proyecto se ha preparado un modelo 
de escritura a completar por los estudiantes, recomendándose recurrir a escrituras de 
propiedades familiares, modelos, etc.  
 

 
 
 

Figura 23. Imagen del ejemplo de escritura aportado a los estudiantes, primera hoja. 
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El objeto de cumplimentar la escritura por parte de los estudiantes es la de 
concienciarlos en la importancia que tiene la identificación plena del inmueble que se 
va a valorar y los medios de los que dispone un técnico para hacerlo.  
 
Del modelo de escritura que se propone cumplimentar por parte de los estudiantes, los 
elementos que deberán tener en cuenta, y que luego deberán ser plasmados en el 
informe de tasación y coincidir con la realidad, se refieren a los linderos de los 
inmuebles a tasar, la descripción de la distribución de los inmuebles, sus superficies 
registrales, que podrán ser útil, construida y construida con repercusión de elementos 
comunes.  
 
Así mismo se deberán determinar coeficientes de participación con respecto al total de 
la edificación, debiendo aplicar los conceptos de los ejercicios anteriores, así como un 
criterio técnico que los justifique a partir de la conformación del edificio.  
 
El estudiante deberá realizar la operación para tres elementos, dado que se prevé la 
valoración de una vivienda piso con anejos garaje y trastero.  
 
El estudiante deberá asignar datos de inscripción registral a cada uno de los usos que 
valora, es decir deberá asignar número de finca, tomo, libro, folio e inscripción.  
 
Los datos catastrales deberán ser incluidos como anejos al informe de tasación, y la 
referencia aportada como elemento adicional de identificación del inmueble.  
 
Los datos que identifican al inmueble de forma plena y sin que quepa duda alguna, así 
como la comprobación por inspección del estado de ocupación, conservación. Así 
como medición de su superficie real, posibilitarán su valoración sin que sea necesario 
recurrir a advertencias o condicionantes.  
 
La propuesta de trabajo se cumplimenta con un modelo de informe de tasación y 
certificado.  
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Figura 24. Imagen del ejemplo de informe aportado a los estudiantes, primera hoja. 
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Figura 25. Imagen del ejemplo de certificado aportado a los estudiantes, primera hoja. 
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El modelo de informe de tasación y su certificado se presenta como un guión que 
facilita el trabajo del técnico, dado que su estructura es repetitiva y muy sencilla de 
seguir. Se incluyen los datos registrales y de identificación del inmueble que los 
estudiantes deberán cumplimentar en la escritura a partir de visitar el inmueble o 
contar con planos y datos para ello.  
 
Además, la información sobre el entorno, el edificio y los aspectos urbanísticos, podrán 
ser previamente consultados por el tasador antes de la visita al inmueble.  
 

 
 

Figura 26. Imagen del explicación de la estructura del informe a los estudiantes. 
 

4.7. Visita al inmueble. El trabajo de campo se desglosó en dos actuaciones 
independientes para poder controlar la comprensión y reacción de los estudiantes. Es 
por ello que las visitas se desglosaron en exterior e interior.  
 
La visita exterior se relacionó con la dirección de un edificio real del cual en fase 
posterior se facilitan planos en archivo digital para realizar el trabajo de confección de 
un informe de tasación.  
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Para enmarcar la visita exterior se indicaron una serie de parámetros a tener en cuenta 
y a justificar mediante trabajo de campo y de investigación. Éstos son: descripción del 
entorno, infraestructuras, entorno social, accesibilidad, renta media, descripción del 
edificio, tipología, relación con su entorno, características constructivas apreciables 
desde el exterior, antigüedad, calidades, parámetros urbanísticos, e información 
catastral.  
 
Esta visita se espera sea realizada por los estudiantes por cuenta propia y aporten los 
datos para localizar el edificio en su entorno urbano y describirlo según su tipología y 
acabados.  
 
Para realizar la visita interior y la toma de datos se eligieron dos laboratorios del centro 
universitario a efectos e que sirvan de modelo de espacio del cual se pide levantar un 
plano con cotas, describir los cavados materiales en paramentos verticales y 
horizontales, carpintería interior y exterior, acristalamiento, instalaciones 
convencionales y especiales. Para determinar calidades de aparatos sanitarios se han 
considerado los de los cuartos de baño del centro universitario.  
 
Para coordinar el trabajo de campo se organizan siete grupos de cuatro a cinco 
estudiantes cada uno de ellos y se propone asignar tareas a cada uno de ellos, tales 
como levantar el croquis a mano alzada, tomar las cotas generales y parciales así 
como apuntar las calidades y tipos de materiales e instalaciones que sean visibles y 
comprobables.  
 
Se aportan flexómetros de 5, 8 y 20 metros así como un medidor láser y se ensayan 
tipos de medición general usando el medidor láser como parciales usando los 
flexómteros de menor longitud a bien tomando cotas a origen usando el flexómtero de 
mayor longitud.  
 
La respuesta de los estudiantes es muy satisfactoria en cuanto a la rapidez de 
comprensión de la propuesta de trabajo como a la asignación de tareas dentro del os 
grupos y la coordinación interna.  
 
Se denota conocimiento y mayor familiaridad en el uso de flexómteros, que en el uso 
del medidor láser.  
 
Los croquis a mano alzada para la toma de datos in situ reproducen en general las 
proporciones reales, denotando una comprensión interna de las dimensiones.  
 
Los resultados son rápidos y en general satisfactorios.  
 
 

 



    
  
MASTER EN INGENIERIA DE LA TASACIÓN Y LA VALORACIÓN  
 
SEMINARIO: EL PRIMER SEMESTRE DEL MÓDULO DE VALORAC IÓN EN ARQUITECTURA 
TÉCNICA. UNIVERSIDAD JAUME I, CASTELLÓN.  
 
 

_____________________________________________________________________________________________ 
    
Javier Leonardo Rímolo Di Mauro. X 224.589 C. Calle Murillo 24, 2º. 46001, Valencia. 05303@tav.es           43 

 
 

 
 

Figura 27. Imagen del levantamiento de plano por los estudiantes. 
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El resultado de la entrega del trabajo práctico de levantamiento de planos es en 
general aceptable y denota la comprensión por parte de los estudiantes del objeto de 
la práctica.  
 
Por un lado la familiarización con el trabajo de campo de un tasador durante la visita al 
inmueble en cuanto a la rapidez y destreza para comprender la distribución del 
inmueble a tasar, el poder representarlo a través de un croquis rápido teniendo en 
cuenta las proporciones y dimensiones relativas. Es decir poder captar y comprender 
el espacio así como poder representarlo manualmente, la tarea de un arquitecto.  
 
Las herramientas se utilizarán para dotar de dimensiones reales a lo que 
conceptualmente ya se comprendió y se grafió. 
 
Sin embargo el trabajo de campo del tasador durante la visita al interior inmueble se 
complementa además con la percepción y asimilación de datos en cuanto a las 
calidades y tipología de materiales empleados en cerramientos, revestimientos, 
acabados, carpintería exterior e interior, instalaciones comunes, especiales y privativas 
del inmueble.  
 
Durante el trabajo práctico se fueron dando pautas para acometer una visita con el fin 
de tasar un inmueble y se propuso relevar las características materiales y de 
instalaciones de dos laboratorios.  
 
Uno de los trabajos propone una entrega completa y muy minuciosa del trabajo de 
campo aportando el plano levantado in situ a mano alzada en el cual se revela la 
percepción de las dimensiones reales y las proporciones básicas. Este plano es luego 
representado por medios de diseño asistido por ordenador.  
 
En cuanto a los materiales e instalaciones, el grupo de estudiantes presenta una 
descripción detallada, que denota conocimiento de materiales de construcción que 
además enriquecen con la toma de fotografías para dar constancia de la descripción 
así como de la visita al inmueble.  
 
Los acabados y características constructivas interiores de los laboratorios, así como 
uno de los baños del centro de estudios, se asumirán como los adoptados para 
considerar la valoración de una vivienda piso con anejo garaje y trastero de un edificio 
real.  
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Figura 28. Entrega del trabajo práctico sobre levantamiento de plano por los estudiantes. 
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Figura 29. Entrega del trabajo práctico sobre levantamiento de plano por los estudiantes. 
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Figura 30. Entrega del trabajo práctico sobre levantamiento de plano por los estudiantes. 
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Figura 31. Entrega del trabajo práctico sobre levantamiento de plano por los estudiantes. 
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Figura 32. Entrega del trabajo práctico sobre levantamiento de plano por los estudiantes. 
 
 

4.8. Confección del informe. La confección del informe de tasación se sustenta sobre 
un modelo que se facilita a los estudiantes. Este modelo sigue los apartados comunes 
recogidos en el Orden ECO 805/2003 y se ajusta a un informe típico de cualquier 
sociedad de tasación.  
 
Así mismo la tarea de confección del informe se monitoriza semanalmente por grupos 
de estudiantes durante la hora de tutoría.  
 
Habiéndose visitado exteriormente el edificio en el que se sitúa la vivienda que se va a 
valorar, y contando con material fotográfico, planos del edificio, referencia y ficha 
catastral, se induce a los estudiantes a que describan el entorno en cuanto a las 
características urbanas, tipología edificatoria mayoritaria, ordenación, equipamientos, 
servicios, tipología de los habitantes, renta media, con términos técnicos que ya son de 
su dominio.  
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Como se ha visionado el edificio, se pide que se describa su tipología constructiva, 
acabados, materiales y calidades con la terminología constructiva y técnica adecuada.  
 
Con los resultados de la práctica de levantamiento de plano y la documentación gráfica 
del edificio, es posible describir también la distribución de la vivienda, acabados e 
instalaciones.  
 
Como en todo trabajo de grupo la coordinación inicial, división de tareas y aportación 
de cada uno de los miembros, suele ralentizar la respuesta, por lo que se hace 
especial hincapié en la utilización del modelo de informe de tasación y la 
concientización de el volumen de documentación con que cuentan para abordar el 
trabajo así como los conocimientos técnicos de los años anteriores.  
 
Las sesiones de tutoría, que se organizan para atender las dudas de los grupos de 
trabajo, y a la vez permiten el seguimiento de la confección del informe así como 
detectar los problemas que se les presentan a los estudiantes.  
 
En primera instancia las dificultades primeras pasan por la propia organización y 
distribución del trabajo dentro del grupo.  
 
La redacción del propio informe no presenta mayor complejidad, dado que el modelo 
sirve de guía para ello. Se comprueba que los estudiantes utilizan de forma 
satisfactoria las fuentes de información como el Instituto Nacional de Estadística o la 
Dirección General de Catastro, para obtener datos necesarios para describir el núcleo 
de población y el entorno. Así mismo consultan correctamente las páginas webs 
municipales y de colegios profesionales para obtener datos urbanísticos.  
 
La descripción del núcleo urbano y del entorno se realizan sustentándose en datos 
estadísticos recabados externamente.   
 
Persiste sin embargo la dificultad a la hora de comprender y calcular las superficies 
útil, privativa y construida con repercusión de elementos comunes. Los estudiantes 
cuentan con planos en formato digital, en los cuales pueden realizar mediciones, por lo 
que para el caso se los insta a que midan sobre ellos las superficies tanto de la 
vivienda que les ha tocado valorar como los elementos comunes, para que 
comprendan de forma fehaciente cómo se calculan y la relación o coeficiente de paso 
real que existe entre ellas como justificación a los coeficientes de paso que 
habitualmente se emplean en el ejercicio diario de la profesión de tasador.  
 
Así mismo se los insta a que calculen los coeficientes de paso en el caso de los 
garajes, que son muy diferentes de los habituales en el uso residencial.  
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La búsqueda y selección de comparables requiere basarse en un criterio, que tras las 
primeras reuniones no parece claro. Es por ello que se insiste en que el estudiante 
tenga una idea clara del entorno en el que se encuentra el inmueble, a partir de la 
propia descripción del mismo que hizo. Que tenga una idea clara de la tipología de 
edificio y de inmueble que está valorando a partir de sus conocimientos técnicos sobre 
la construcción, los materiales, costes y calidades.  
 
Se propone que el estudiante se ponga en el lugar del promotor inmobiliario, o agente 
de la propiedad, para componer un escenario de posibles compradores del inmueble 
que está tasando a efectos de situarlo en la porción de mercado de acuerdo a la 
demanda potencial y orientar la búsqueda de comparables.  
 
La propuesta se hace extensiva también al uso garaje y trastero, indicándose que se 
deberán aportar comparables para cada uso independiente.  
 
Los resultados de la búsqueda darán una muestra no solo del mercado inmobiliario en 
el entrono considerado, sino también de la renta media, la capacidad de compra, la 
demanda, la oferta y la situación del mercado inmobiliario y de la actividad económica 
relacionada con la construcción en el entorno. Es importante que una vez elegidos los 
comparables, el estudiante los analice desde los aspectos citados y que relea su 
propia descripción del entorno y de las expectativas de mercado para ver si se 
corresponden con los resultados del estudio de mercado.  
 
Los comparables seleccionados deberán analizarse también en relación a su 
procedencia. Si se trata de operaciones reales o si se trata de ofertas y si se trata de 
las últimas, si provienen de un particular, de un portal inmobiliario, una agencia 
inmobiliaria o el departamento inmobiliario de una entidad financiera. Este análisis 
derivará en la aplicación de coeficientes de reducción del unitario de oferta en función 
de gastos de comercialización, promoción y comisiones, que es diferente en cada 
caso.  
 
4.9. Análisis informes 
 
Las sesiones de tutorías permitieron comprobar el desarrollo que cada grupo realizó 
para confeccionar el informe. En todos los casos los estudiantes optaron por dividir el 
trabajo entre los integrantes del grupo, lo que generó complicaciones de montaje del 
trabajo final y principalmente la posibilidad de una visión global.  
 
El análisis de los informes se basó en tres apartados ponderados según la importancia 
que se estimó tuvieron para su confección: el contenido del informe, la inclusión y 
calidad de los anexos y finalmente la capacidad de aplicación de los métodos de 
valoración y su resolución.  
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Cada apartado puntuó proporcionalmente para definir una calificación global del 
trabajo práctico.  
 
La corrección de cada trabajo práctico se fundamentó en el análisis de la respuesta y 
cumplimiento de cada uno de los apartados del modelo del informe facilitado a los 
estudiantes.  
 
Se tuvieron en cuenta la capacidad del estudiante para identificar los inmuebles 
valorados y los medios que ha utilizado y dispuesto para ello. La identificación del 
solicitante y la finalidad del informe. La descripción del entorno, del edificio, de los 
inmuebles valorados, las características materiales y espaciales, el equipamiento e 
infraestructuras. Seguidamente el análisis del mercado del entorno, la adopción de 
comparables y los criterios de homogeneización adoptados.  
 
La aplicación de los métodos de valoración se pudo seguir mucho más detenidamente 
durante las sesiones de tutoría, dada la facilidad de utilización de hojas de cálculo que 
en todos los grupos se ha podido comprobar.  
 
4.10. Encuesta alumnos 
 
La encuesta propuesta a los estudiantes se estructuró en dos grupos de supuestos 
que cada participante tuvo que puntura de 1 a 10 seguido de una propuesta de 
aportación personal.  
 
Se persiguió un doble objetivo, el proponer al estudiante valorar la estructura y 
contenido de la asignatura en su totalidad así como del trabajo práctico sobre 
valoración inmobiliaria en particular, para conocer tanto la comprensión de contenidos 
teóricos como su aplicación para la resolución del trabajo.  
 
Seguidamente se reproducen las preguntas de la encuesta. 
 
Puntuar del 1 al 10 los siguientes ítems respecto a l contenido y estructura de la 

asignatura: 

1. Abarca suficientes aspectos para la realización de informes de tasación y 

valoraciones profesionales 

2. Soy capaz de relacionar los diferentes temas entre sí 

3. Las prácticas son de ayuda para la comprensión de los contenidos teóricos 

4. El ratio teoría/práctica/trabajos es adecuado 

5. Soy capaz de realizar un trabajo profesional de valoración 
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6. He comprendido los diferentes tipos de tasación según su finalidad 

7. Conozco la normativa aplicable a las valoraciones según la finalidad 

8. He comprendido cuándo aplicar los diferentes métodos de valoración 

 

Indica brevemente qué mejoras propondrías para la asignatura en próximas ediciones: 

 

Puntuar del 1 al 10 los siguientes ítems respecto a l trabajo práctico de tasación 

realizado: 

1. Me ha permitido aplicar los conceptos teóricos  

2. Me ha dado una idea bastante aproximada del trabajo profesional del tasador 

3. Soy capaz de realizar un estudio de mercado adecuado 

4. Soy capaz de buscar la información necesaria para realizar una valoración 

5. Soy capaz de defender los valores técnicos que he alcanzado 

6. Las sesiones de tutoría específicas para el trabajo han sido de ayuda para 

resolver las dudas planteadas 

7. He comprendido cuál es la estructura de un informe de tasación 

8. He aprendido qué métodos debo de aplicar según los casos 

9. He aprendido qué documentación básica es necesaria para realizar una 

tasación 

10. He aprendido qué comprobaciones debe hacerse en distintos casos 

 

Indica brevemente qué mejoras propondrías para la realización del trabajo práctico en 

próximas ediciones: 
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5. Estudio de caso  

Para enmarcar el trabajo se definió por parte del equipo docente un edificio de nueva 
construcción del cual se dispuso de documentación gráfica en base digital que facilitó 
la medición sobre plano. Como se trató de un edificio real se indicó la necesidad de 
visitar el inmueble, durante una visita programada de otra asignatura para poder 
acceder al mismo, o bien realizando una visita exterior. El objetivo era doble, en primer 
lugar conocer el entorno del edificio para situarlo desde el punto de vista social, 
económico, y de equipamiento e infraestructuras urbanas dentro de la población. En 
todo caso se indicó la necesidad de consultar bien personalmente o a través de las 
oficinas virtuales, datos sobre la población y circunstancias urbanísticas del edificio y 
del entrono. En segundo lugar reconocer las características constructivas y espaciales 
del edificio y en su caso de los inmuebles a valorar para poder describirlos 
técnicamente y justificar el método de reposición.  
 
El equipo docente asignó a cada grupo una vivienda piso, un garaje y un trastero del 
edificio elegido.  
 
Con la documentación gráfica con la que contaron los estudiantes fácilmente pudieron 
identificar los inmuebles y comprobar superficies útiles, privativas y construidas con 
repercusión de elementos comunes.  
 
Así mismo se indicó la necesidad de consultar la oficina virtual de la dirección general 
de catastro para contrastar datos de superficies y antigüedad de la construcción, 
forzando al estudiante a la adopción de criterios propios indicando la necesidad de su 
justificación.  
 
La formación de grupos se decidió por el equipo docente en la mayoría de los casos. 
Durante las tutorías no se observó una especial adopción de roles definidos en 
ninguno de los grupos. En casi todos los casos, los estudiantes optaron por la división 
del trabajo según sus integrantes en tres grandes bloques: el trabajo de identificación y 
descriptivo, la búsqueda de comparables y su homogeneización y la aplicación de los 
métodos de cálculo de valores técnicos. La confección final del informe y la inserción 
de anexos se dejó en todos los casos para una fase final del trabajo y solo fue visible 
parcialmente durante las sesiones de tutoría.  
 
Esta decisión, sin duda basada en la necesidad de cumplir con los plazos de entrega 
de una forma rápida, fue en detrimento de la capacidad de comprender globalmente el 
trabajo y la interacción de los componentes de los grupos.  
 
 



    
  
MASTER EN INGENIERIA DE LA TASACIÓN Y LA VALORACIÓN  
 
SEMINARIO: EL PRIMER SEMESTRE DEL MÓDULO DE VALORAC IÓN EN ARQUITECTURA 
TÉCNICA. UNIVERSIDAD JAUME I, CASTELLÓN.  
 
 

_____________________________________________________________________________________________ 
    
Javier Leonardo Rímolo Di Mauro. X 224.589 C. Calle Murillo 24, 2º. 46001, Valencia. 05303@tav.es           55 

6. Resultados 

Se entregaron siete trabajos finales. Todos ellos constaron de un informe de 
valoración, que siguió el orden y las pautas del modelo aportado. La mayoría de los 
grupos optó por modificar su apariencia, incluyendo carátula e índice.  

Así mismo, todos los grupos entregaron como documentación adjunta una serie de 
ficheros de cálculo creados por ellos mismos, para aplicar los métodos de valoración 
expuestos durante las clases teóricas. Estos anexos, sin embargo, no formaron parte 
del informe de valoración directamente, sino sus resultados o tablas finales, pero no 
los cálculos intermedios. Sirvieron en todo caso para detectar cómo aplicaron los 
conocimientos teóricos, en todos los casos de forma correcta y adecuada, así como 
para demostrar el dominio de las herramientas de cálculo. El 100% de los grupos 
destaca en la aplicación de los métodos de valoración.  

El 40% de los grupos no adjuntó anexo alguno al informe de valoración, por lo que en 
esos casos los informes se han considerado incompleto. Destacó del 60% restante que 
aportó suficiente o abundante documentación.  

El 85% de los grupos destacó notablemente en la confección de los informes, en su 
contenido, descripción del entorno, consulta de fuentes externas para la obtención de 
datos estadísticos, catastrales o de circunstancias urbanísticas. En todos los casos la 
descripción de características materiales es acorde al nivel alcanzado en el grado de 
arquitectura técnica, revelándose un conocimiento extenso de materiales de 
construcción y tipologías edificatorias.  

Todos los grupos cometieron errores en el cálculo de superficies de los inmuebles 
valorados y en la compresión del concepto y la diferencia entre superficie útil, privativa, 
construida con elementos comunes, catastral, registral, y adoptada.  

 

Figura 33. Cuadro de superficies de uno de los trabajos prácticos de los estudiantes. 
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Figura 34. Cuadro de superficies de uno de los trabajos prácticos de los estudiantes. 
 

 

 

Figura 35. Cuadro de superficies de uno de los trabajos prácticos de los estudiantes. 
 

 

 

Figura 36. Cuadro de superficies de uno de los trabajos prácticos de los estudiantes. 
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Figura 37. Cuadro de superficies de uno de los trabajos prácticos de los estudiantes. 
 

 

 

Figura 38. Cuadro de superficies de uno de los trabajos prácticos de los estudiantes. 
 

Como ya se advirtió durante las sesiones de tutoría, la división del trabajo optada por 
casi todos los grupos según sus integrantes, demostró que el resultado final sólo en el 
60% de los casos pueda considerarse como un trabajo completo. El dominio de las 
hojas de cálculo no tiene una concordancia con el maquetado y presentación final del 
trabajo.   
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El criterio de análisis de los trabajos presentados se transcribe para el caso del trabajo 
menos puntuado en comparación con el de mayor puntuación.  
 
Grupo peor puntuado  
 
Solicitante de la tasación y finalidad. Se 
describe correctamente la finalidad, la normativa 
aplicable. Escueta la descripción y datos del 
solicitante. 
 
 
Identificación y localización. Falta incluir la 
identificación registral de los inmuebles valorados 
ni se incluyen en la escritura adjunta. No se 
describe el uso como residencial. No se incluyen 
referencias catastrales de los inmuebles 
valorados. 
 
 
Comprobaciones y documentación. Se han 
listado una serie de documentos que no se 
incluyen en el informe, que son anexos que deben 
formar parte del mismo.  
 
Localidad y entorno. Descripción detallada y 
minuciosa, se trasluce que se han obtenido datos 
del INE y se ha visitado el entorno.  
 
 
Descripción y superficie de la edificación. 
Incongruencia entre la descripción de la 
edificación, como un edificio exento con unidades 
adosadas. No se desglosan adecuadamente las 
superficies en: útil, privativa y construida con 
elementos comunes a pesar de que se adjunta un 
anexo en el cual aparecen correctamente 
calculadas. No se justifican suficientemente las 
superficies adoptadas. La descripción de las 
características materiales e instalaciones es 
adecuada y minuciosa. Correcta la indicación de 
la vida útil adoptada.  
 
Descripción urbanística. Es insuficiente y denota 
que no se ha consultado la normativa en vigor.  
 
Régimen de protección, tenencia y ocupación. 
Falta indicar si el edificio o los inmuebles se 
encuentran en régimen de protección. Es 
incorrecta la descripción del título de ocupación. 
Se cita una Nota Simple que no es un documento 
utilizado para el informe.  

Grupo mejor puntuado  
 
Solicitante de la tasación y finalidad. Se 
describe correctamente la finalidad, la normativa 
aplicable. Correcta la descripción y datos del 
solicitante. El informe se compone de carátula e 
índice.  
 
Identificación y localización. Abundante y 
completa la identificación de los inmuebles a 
valorar. Los datos registrales se corresponden con 
los que constan en la documentación registral 
aportada. No se describe el uso como residencial.  
Se incluyen referencias catastrales de los 
inmuebles valorados. 
 
Comprobaciones y documentación. Se han 
listado correctamente las comprobaciones 
realizadas y la documentación aportada que se 
adjunta.  
 
Localidad y entorno. Descripción excelente, 
detallada y minuciosa, se trasluce que se han 
obtenido datos de diversas fuentes que incluso se 
citan.  
 
Descripción y superficie de la edificación. La 
descripción de la edificación es exhaustiva y 
extensa. No se desglosan adecuadamente las 
superficies en: útil, privativa y construida con 
elementos comunes. No se justifican 
suficientemente las superficies adoptadas. La 
descripción de las características materiales e 
instalaciones es adecuada y minuciosa. No se 
indica la vida útil adoptada.  
 
 
 
 
Descripción urbanística. Excelente.  
 
 
Régimen de protección, tenencia y ocupación. 
Completa, indica el régimen de protección y 
estado de ocupación correctamente. 
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Análisis del mercado. Es suficiente aunque 
escueto, se denota que se ha realizado un análisis 
a partir de ofertas reales. No se hace un estudio 
detallado para cada uno de los usos.  
 
Datos y cálculo de valores técnicos. Son 
adecuados los costes de edificación adoptados 
para los diferentes usos. Se aportan suficientes 
comparables para el uso residencial piso. Los 
coeficientes de homogeneización adoptados son 
correctos y se corresponden con los parámetros 
que se adoptan en el anexo. El uso vivienda piso 
queda situado en la banda alta del estudio de 
mercado sin que se justifique suficientemente ni 
existan razones objetivas para ello. No se aportan 
comparables para el uso garaje ni trastero, ni se 
justifican los valores adoptados, por lo que estos 
valores no tienen validez.  
 
Condicionantes y advertencias. La justificación 
sobre la superficie adoptada no se corresponde 
con la realidad, ya que la superficie construida con 
repercusión de elementos comunes no puede ser 
la comprobada. No se justifica suficientemente las 
superficies adoptadas para los usos garaje y 
trastero con un fundamento técnico.  
 
Observaciones. Son incorrectas en cuanto al 
método adoptado y a la documentación utilizada.  
 
Certificado de tasación. Se arrastran los mismos 
errores de identificación, justificación de 
superficies adoptadas y valores de tasación sin 
sustento de un estudio de mercado.  
 
Anexos. Correcto el cálculo de la repercusión de 
suelo. Correcto el cálculo de la superficies de los 
inmuebles. No se incluyen suficientemente en el 
informe. Correcto el cálculo del coste de 
reposición y valor del seguro. Minucioso estudio 
de mercado y homogenización de comparables. 
No se aporta ningún anexo gráfico. 
 
Es adecuado el uso de hojas de cálculo para 
determinar valores. Informe incompleto en 
cuanto a documentación gráfica y registral así 
como en la justificación de valores.  
 

Análisis del mercado . Se hace un estudio 
fundamentado y exhaustivo. No se hace un 
estudio detallado para cada uno de los usos.  
 
 
Datos y cálculo de valores técnicos. Son 
adecuados los costes de edificación adoptados 
para los diferentes usos. La metodología adoptada 
para exponer los comparables utilizados no se 
corresponde con el modelo general. Sin embargo 
se aporta como anexo un extenso estudio de 
mercado para cada uso así como tablas de 
homogeneización que son correctas.    Se aplican 
correctamente el método residual y de reposición.  
 
 
 
 
 
Condicionantes y advertencias. El 
condicionante adoptado no procede.  
 
 
 
 
 
 
Observaciones. Son incorrectas en cuanto al 
método adoptado y a la documentación utilizada.  
 
Certificado de tasación. Indica que se ha 
utilizado una Nota Simple no existente.   
 
 
 
Anexos. Abundantes, extensos. Los cuadros de 
homogeneización de testigos deberían haber 
formado parte del cuerpo principal del informe 
para justificar el valor de tasación obtenido.  
 
 
 
 
Esmerada presentación, muy profesional. 
Abundante documentación anexa.  
 

 
Se expone seguidamente el trabajo considerado con la mayor puntuación. 
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Figura 39. Ejercicio modelo. 
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Las encuestas propuestas a los estudiantes justifican las apreciaciones que se vienen 
haciendo de la estructura del curso, y de los resultados generales de los trabajos 
prácticos.  

Para ambos campos preguntados, las respuestas rondan los 6 puntos de media, es 
decir el resultado supera el 50% satisfactoriamente. La moda se sitúa cercana a los 7 
puntos. 

En la encuesta relacionada con el contenido y la estructura de la asignatura, 
sobresalen la apreciación que hacen los estudiantes sobre el contenido teórico del 
curso y la aplicación de éstos en las prácticas.  

Por el contrario, los estudiantes acusan el ratio entre clases teóricas, prácticas y 
tutorías. El curso está estructurado a partir de las clases teóricas que requieren de una 
extensión mayoritaria dado el volumen, diversidad y cantidad del temario propuesto. El 
tiempo destinado a las prácticas, seguidamente a la teórica, encuentra al estudiante 
con mucho contenido teórico recién recibido y sin tiempo para la reflexión. Es por ello 
que las prácticas se derivan a la resolución fuera del ámbito universitario.  

En cuanto a las tutorías, se constató como insuficientes por varias razones entre las 
que se podrían citar: insuficiente tiempo real destinado a las mismas, poca asistencia 
real por parte de los estudiantes, división del trabajo práctico entre los integrantes del 
grupo que hace que ninguno tenga una visión global, la indefinición de roles dentro del 
grupo como un portavoz o líder que pudiera asumir la representación del resto, tiempo 
necesario para poner en funcionamiento equipos electrónicos dado que únicamente se 
manejan con sistemas digitales y no analógicos.  

Sin embargo comprenden y aprueban la importancia de las clases prácticas para la 
comprensión de los conceptos teóricos y su aplicación.  

Superan escasamente la media, los estudiantes que han comprendido los diferentes 
tipos de tasación según su finalidad y los que se ven a sí mismos capaces de realizar 
un trabajo de valoración profesional.  

En cuanto a las respuestas a la pregunta a desarrollar por escrito y relacionadas a las 
mejoras para la asignatura para las siguientes convocatorias, los estudiantes que 
respondieron a ella, acusan el desfase entre el volumen de contenido teórico, que es 
completamente nuevo para ellos y no ligado directamente a las materias que han 
venido cursando en los tres años anteriores, y el tiempo al que se le dedica en el plan 
de estudios a la asignatura, llegando a proponer una versión anual del curso o una 
disminución radical de contenidos centrándose en métodos de valoración ajustados a 
la demanda actual y real del mercado laboral.  
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Así mismo requieren una mayor dedicación a ejemplos prácticos en cantidad y tiempo 
del curso dedicado a ello. Curiosamente se reclama el que se inste a la resolución de 
métodos de valoración de forma analógica durante las prácticas en clase.  

El curso se describió inicialmente en este trabajo como muy ambicioso y muy rico en 
su contenido teórico así como fundamental para la formación profesional. Sin embargo 
adolece de tiempo físico real para una completa asimilación por parte de los 
estudiantes. 
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La encuesta relacionada con el trabajo práctico de valoración realizado arroja 
resultados más satisfactorios para todas las preguntas. La valoración media y la moda 
es sensiblemente superior a la encuesta relacionada con el contenido del curso.  

Destaca el que más del 70% de los estudiantes han podido comprender el mundo 
laboral y el tipo de trabajo que realiza un profesional de la valoración.  

El 70% comprende la estructura de un informe de tasación y al documentación 
necesaria. Destaca también que más del 65% de los estudiantes se sienten capaces 
de realizar un estudio de mercado completo y que conocen cuáles son las fuentes a 
partir de la cuales obtener información necesaria para la redacción del informe como 
comparables, estudios de mercado inmobiliario, datos catastrales o sobre 
circunstancias urbanísticas.  

Los resultados de la encuesta se verifican en los trabajos prácticos entregados, ya que 
en todos los casos, la estructura del informe es correcta y se corresponde con le 
modelo facilitado. Todos los grupos han realizado correctamente la búsqueda de 
información necesaria así como la elección de comparables.  

La encuesta vuelve a revelar que el tiempo destinado a las tutorías se concibe como 
insuficiente, extremo al cual debería recordarse la serie de causas indicadas en el 
apartado relacionado con la encuesta sobre el contenido del curso.  

La pregunta menos puntuada es la referida a la capacidad de defender el valor de 
tasación obtenido, que se entiende como lógica dado que se trata de la primera 
tasación inmobiliaria que realiza el estudiante y que requerirá de mucha práctica para 
poder acumular información y experiencia que sustentarán su visión como profesional 
de la valoración.  

En cuanto a las respuestas a la pregunta a desarrollar por escrito y relacionadas a las 
mejoras para la realización del trabajo práctico para las siguientes convocatorias, los 
estudiantes que respondieron a ella, se centraron en la actuación de los docentes 
durante las tutorías. El hecho de que cada uno de estos docentes proceda de ámbitos 
del mundo de la valoración muy diferentes, la valoración catastral, el mundo 
académico y la valoración inmobiliaria, que debería haber enriquecido la visión del 
estudiante sobre las posibilidades que el mundo de la valoración puede ofrecer como 
salida laboral y a la vez forjar la creación de un criterio propio, fue entendido como un 
motivo de desorientación a la hora de tomar decisiones para la confección del trabajo.  

En definitiva el estudiante no logró comprender completamente que la base teórica es 
común para todos los profesionales de la valoración en los distintos ámbitos en los 
cuales se la pueda ejercer y que sin duda alguna, y sus respuestas también lo reflejan, 
la percepción de desorientación está relacionada con el escaso tiempo destinado a la 
práctica real de la valoración.  
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7. Conclusiones 

El proyecto docente llevado a cabo durante el curso ED931 sobre gestión urbanística y 
financiera, valoraciones y tasaciones del cuarto ciclo de la especialidad en arquitectura 
técnica de la Universidad Jaume I de Castellón, por el cual un grupo de estudiantes 
asumió el rol de tasadores externos de una hipotética sociedad de tasación y 
presentaron sus informes de valoración basados en los conocimientos teóricos y del 
mundo profesional que recibieron de los docentes, fue una oportunidad de 
enriquecimiento personal. Un corto pero importante encuentro entre el mundo del 
profesional de la valoración y quienes posiblemente se decidan por seguir este camino 
en el futuro, además de una oportunidad de dar a conocer una fugaz imagen de la vida 
profesional de un tasador.  

Los resultados de los estudiantes son muy elocuentes. Demuestran que a pesar de la 
presión y el muy acotado marco temporal, los estudiantes han sido capaces de 
estructurar un informe de tasación y aplicar satisfactoriamente los conceptos teóricos 
recibidos.  

Sin duda alguna el curso sobre gestión urbanística y financiera, valoraciones y 
tasaciones debería contar con una carga horaria mucho más extensa que la que 
cuenta actualmente o bien debería desdoblarse en dos cursos independientes a fin de 
orientar al estudiante tanto hacia la gestión urbanística como a las valoraciones y 
tasaciones, según su interés personal. De esta manera en cada uno de los casos se 
podría destinar más tiempo a la aplicación práctica de los conceptos teóricos.  

En el caso particular de las valoraciones y tasaciones, el curso debería completarse 
con la valoración de diferentes tipos de usos residencial y contemplar la valoración de 
los usos comercial, industrial y terciario para dotar al estudiante tanto de una base 
práctica más fundamentada, como de elementos suficientes para profundizar en el 
ámbito de la valoración o sustentar la elección de un camino profesional.  
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Se adjunta al presente trabajo un fichero digital que contiene la totalidad de los 

trabajos prácticos de valoración entregados por los alumnos así como los 

ficheros de cálculo por ellos creados y los resultados de las encuestas.  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 


