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- INTRODUCCION

Todos los peritos conocemos el método “sintético” y
lo aplicamos casi sin darnos cuenta a la hora de com-
probar la preexistencia del continente. Sin embargo, a
veces hay que “hilar fino”, pues puede existir conflicto
de intereses vy, a lo peor, hasta un pleito en ciernes, por
lo que los valores deben ir muy respaldados documen-
talmente. En estos casos, y también como método ha-
bitual de trabajo, puede aplicarse este métado.

Recordemos que en esencia el método sintético
compara el valor del edificio con otros de similares ca-
racterfsticas y extrapola el valor de estos al edificio que
queremos valaorar, En la forma “sintética” de “euros por
m3" de superficie construida. Una vez conocido el va-
lor equivalente, el valor de nuestro edificio se reduce a
aplicar la formula siguiente:

Valor del edificio objeto = valor edificio equivalente
por m2x Superficie del edificio objeto

A este valor, dependiendo si se trata de un valor a
nuevo o real, es decir con depreciacion, no se le apli-
caria o se le aplicaria la depreciacién. Quedando en el
caso de aplicarsele, la formula anterior en:

Valor del edificio = (valor equivalente por m? x
Superficie) — Depreciacién

Ya sabemos todos o que es la depreciacidn, aunque
aqui no hablaremos mas de ella (quizas en otro articu-
lo incidamos a fondo en esta reduccion de valor de las
£0sas).

Lo que suele pasar al igual que las comparacicnes,
“gue son odiosas”, es decir que no se compara bieny
se extrapolan valores que no guardan relacidn alguna
con la preexistencia que gueremaos valorar. Esto puede
ser malo para el asegurado y para la aseguradora. Pero
siempre lo es para el profesional “que la hace™.

Por ello hay que hitar fino.

2.- EL VALOR PREEXISTENTE DE LOS
EDIFICIOS O CONTINENTE

Ya sabemos que el continente- hace referencia al con-
junto del edificio destinado a vivienda y sus dependencias
anexas, tales como garajes, plazas de aparcamiento, tras-
teros y similares. Recordemas que en este concepto se
incluyen los siguientes elementos:

Cimientos, muros, vigas, pilares, paredes, techos,
suelos, cubiertas, fachadas, puertas y ventanas.. Ar-
marios empotrados, chimeneas, cerramientos acrista-
lados.

Garajes, trasteros.

Vallas, muros y cercas dependientes e independientes
del edificio que sean de cerramiento o de contencitn
de tierras.

Instalaciones fijas de agua, gas, electricidad, telefonfa,
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calefaccidn, refrigeracion, sanitarios y comunicaciones,
y persianas y toldos.

Elementos de ornato, incluidos falsos techos, adheri-
dos permanentemente a las construcciones, pintura,
papel, tela, moqueta y similares.

Por definicién, incluye todo aquello que no se puede
separar del edificio sin producir alglin detetioro o sin el
empleo de herramientas. Quizas con esta definicion lo ha-
yamos acotado casi todo.

£Como lo podemos valorar, de donde sale el precio a
aplicar por m??

Algunas formas de valoracién estdn condicionadas a
los recursos de la zona. Por ejempl, yo vivo en Madrid,
en ofras regiones existivan diferencias recursos, Aungue
cada vez mas esto se va igualando, y ya existe mucha in-
formacion gue sirve igualmente para todo el dmbito na-
cional. Dejo a la imaginacion del lector que, manteniendo
el criterio mostrado, utilice los recursos disponibles en la
regién que habite.

Los criterios no varian entre unas zonas y otras, y los
valores se pueden siempre ajustar con coeficientes.

Por ejemplo, si tomamos como referencia de compa-
racién el IPC por regiones, seria este el coeficiente de ho-
mologacitn.

Lo importante que sacaremos de la lectura de este bre-
ve artfculo es la palabra “orden de magnitud”.

Y no la olviden, que es muy importante. En valoracio-
nes, en lo referente a la preexistencia lo que cuenta mas,
es precisamente el orden de magnitud. No los valores con
tres decimales, que siempre son falsos. Aqui y en cual-
quier otra actividad. E! orden de magnitud nos permite
aceptar o rechazar un acuerdo, o fijar la indemnizacién,
Los tres decimales, por el contrario, producen malestar y
enturbian las relaciones.

Cuesta trabajo entender que, en el ambito de las
valoraciones profesionales, no de seguros, que existan
tantos valores distintos como finalidades tiene la valora-
cién. Sabiendo esto, la idea de los ndmeros con muchos
decimales, para mi dejd de ser necesatia.

En el seguro, practicamente solo hay dos tipos:
1. Valor a nuevo
2. Valor a usado o valor real

Lo que simplifica mucho los criterios a utilizar, aunque
no por ello haya que hacerlo sin rigor.

2.1.-Valoracion de inmuebles seglin la Comunidad de
Madrid

En la web http://www.madrid.org/bdcem/utilidades/
costesreferenciazo1z.htm

Mos aparece esta una pagina que contiene un
simulador para calcular valores de construccién por m2,
Estos valores provienen del producto de varios factores,




coma son coste hasico o de referencia; tipo de construc-
cién; situacién geogrifica (dentro de la CAM) y acabados
y rehabilitacién.

La metodalogia es similar a ofras que emplea el Ca-
tastro o los Ayuntamientos, partiendo de un valor “fijo, o
basico para todos igual”, va afiadiendo o restando com-
petencias a diche valor hasta llegar al mas parecido que
buscamos, mediante coeficientes. En resumen, el método
nos da la siguiente expresidn:

C,xT xS xR, = Valor de nuestra construccién por metro
cuadrado

Siendo:

Ch = Coste de referencia

Tc = Tipo de edificacién

Sg = Situacion geogréafica

Ac = Acabados

Rh = Si es o no rehabilitacion
Explicacion:

El método parte de un valor tipico de coeficiente 1, el
mas corriente, y lo corrige seglin sea el tipo de edificio; a
esto le afiade un coeficiente por su situacin, que guarda
mucha relacidn con el valor de la construccidn, obviamen-
te un mayor nivel de acabados sube el precio, como tam-
bién lo hace, si es una obra de rehabilitacién. Y las repara-
ciones siempre lo son.

Al acceder a la pagina vemos esta primera portada, que
incluye distintos links informativos del método gue convie-
ne leerse al menos una vez.

Si ahora accedemos ya directamente al PROGRAMA DE
APLICACION, en el mismo y aleatoriamente, hemos cal-
culadoe el valor de “una nave industrial de calidad alta en
San Sebastidn de tos Reyes. De Madrid”. Llegamos a los
valores que mostramos abajo.

El acceso es sencillo y solamente hay que cumplimen-
tar y elegir lo que corresponda de cada pestafia del pro-
grama, empezando de izquierda a derecha. El mismo pro-
grama se encarga de ir guardando los datos y finalmente
entrega los valores de la construccién por mz, es decir el
valor sintético de un edificio, que ha reducido a un dnico
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valor. Ha sumado todos los capitulos del presupuesto de
muchas obras de la comunidad y lo ha dividido por los m?
de cada construccion, y en base a estos datos reales, ha
confeccionado el programa.

Hay que tener en cuenta, que los valores que da son
“valores PEM”, es decir de Presupuesto de la Ejecucién
Material.

Estos valores si los incrementamos con los Gastos Ge-
nerales + el B? Industrial, considerando estos ahora en un
20%, obtenemos:

Valor Maximo Valor Minimo Valc!r
&/m - €/m: medio
) £/m?
Nave ' 538 " 360 .
industrial, G.G+B%I=1,2 | G.G+B%|=1,2 | 53580
calidad alta
. 645,6 432

Vemos que la handa razonable de precios de coste de
la construccién estd comprendida entre: 360 — 538,89
euros/m_, Sin incluir el valor del suelo, pero ya incluyen-
do los G.G y el B2 Industrial que inciden entre un 19 y un
25%, aproximadamente, Ojo, los constructores cuando
dan presupuestos, ya lo llevan incluidos en los precios y
pocos hacen este desglose.

Faltarian los denominados otros “Gastos necesarios”,
que engloban los siguientes conceptos:

Gastos de Proyecto

1. Gastos de Direccion facultativa
2. Gastos de Seguridad
3. Licenciasy Tasas

Téngase en cuenta que estos valores {ltimos estan
presentes solo parcialmente en los valores de reparacién,
ya que una reparacion;

*  No suele llevar gastos de proyecto, depende.

¢ Nosuele llevar Direccién Facultativa, depende

* Nosuele llevar, gastos de seguridad, depende

e Yquizas lleve o no lleve Licencia de obra.
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Pero en valores de calculo de [a preexistencia si los lleva.

Por consiguiente, la banda de valores que nos marca
un orden de magnitud es:

432 X 1,20 = 518,4 €/m?
645,6 X1,20 = 774,72 €/m?

Cualquier valor comprendido entre “518,4 - 774,72" €/m>
serfa un valor aceptable

Con un valor asf explicado, se puede ir a juicio y rati-
ficar un Informe pericial, con la mayor tranquilidad y la
conciencia profesional bien tranquila, pues se ha hecho
pericialmente.

Con toda seguridad, en las respectivas areas geografi-
cas y comunidades, se pueden encontrar web similares,

que den valores respaldados por estudios rigurosos y que
ademas suelen ir avalados por “valores oficiales” gue dan
un respaldo a nuestra pericia,

Lo gue creemos que debemos evitar s hablar de “pre-
cios de'mercado a secas”, sin avales, sin referencias. No
nos parece ni serio, ni creible, lo diga quien lo diga. Siem-
pre hay que citar y dar un desarrollo a tas bases o fuen-
tes de la valoracion,

A continuacion, incluimos una tabla con un resumen de
los valores por tipologfas de edificios.

Como puede verse, es muy extensa y nos permite cu-
brir practicamente todas las tipologias de edificios, desde
una simple “vivienda en manzana cerrada”, que es la edi-
ficacion tipo, a una Iglesia.

Tabla resumen.  Costes de refsrencia general por lipo de adificacidn { C.R.G. } desde el orlgen del método

012
; Coste de elecycion
1] mzater{al' i}
RESIDEHCIAL Acladas 437-508 430 - 544 445 521
‘Adosadas & 301 481 IR ALY 404 453
T =B HE i
Colediivas Be 10 pivada = = -
e protecibn ofic WE—dE2 30454 360~ 464,
Deperdencine Voadeas e adlana e 324 324~ M3 3% - 424
RS e BXac g 281322 2338 26 330
CRCHAS Formandc parte Ot edific 2411 FtH 3% - 41
it et BSa: FEves,.. i - 310468
THDUIBTFHAL En edifickos Industiizies 27641 216113 Sot - 42F
Ennaves oy = 187 . 34 LY I)
COMEIGIAL Locel 3oles en cdiltios i 308 2330 236378
Grandes tenios camertiney [ B4l ~ 598 531 - 598
CARAIE EnPlania B 196 - 2T 187 - 228 ~233
En Planin Sesrdiann & plames Soang TRZiE A~ 378 B 284
Enresio ds planias de sdlene 263 =548 253 - 311 ZEE_ 3T
TISTALACIONES | Al ere foxs Pialas y pavimenio ssperisies W ip o -1l
DEPORIVAS Piacinas A4 S5 $3h A1
Servicos SRS -1 Y50
[ Con guadecfis -1 90187 St 5102 - 193
Con grdesis SubEiss 186 325 87 —39L_ 191 336 197332 193 388
Gulbfaras | Polidepodives 861 < 7AF 559 031 ~ 752 E67 750 M- 761
Piscinag 7= 606~ 784 61— £0) 615 B 520 - 810
ERPECTACULDS hamotaeas, Salas e juego, Cioes.., 52— 597 I BA2 <512 5615 A5G0
¥oeio Tenns £88 - 520 0~ 924 T4 -B42 708 - 948 FiZ- 864
EDIFICIOB | Integrados en sesidentiat 1B 544 [ 376 - B8 473 - Gk 476 - 568
BELIGIOSOS Engdfitio exenlc 734 - 1003 77— 401 ¥ 103 768 - 1028 T61 - 1048
EDIFICIOS Guarteriny, Colbgis, Insiodos,.. [ R 531 6 T 528668
DOCEHTES Univeradades, Cenlre o investi Whiseas, ... 0201142 T2~ 4T 21978 - 1176 B4 T
EDIFICIOY Cansutiorios, Dispensirios,. 459 - FOF 461 - 608 470 642 473~ 818 AT8 - 630
SAMTARIOS Cenfros da Selud, Amblalonios, .. 08 - 868 1690 B8~ 704 #4708 B~ T12
Frospituies, | eboratori 1055 144 1860 - 1399 5811243 1067 1230 1053 - 1238
FINBTELERIA Holeles, i ; g4 arciarad, . 597 <8715 00~ 881 £F2- 655 j 15 - 503 [
Foalies, Prsiohes,.. rﬁi«ﬁg 515600 E21-§12 %4316 -
Reslawanies 54, 55371 $64 - 102 867~ 187 =
Cafeledin el 455 —GAT 470~ 563 473684 478 '.'%

[1] Comprende gasta de ejecucion + costes indirectos. No incluye beneficle industrial nt gastos generales 6 1a coordinaciin o los difarentes oficlos.
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