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Valoracion RICS?

La valoracion RICS es el proceso mediante
el cual se determina el valor de mercado de
un activo inmobiliario. La Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS)! es una organi-
zacion reconocida a nivel mundial, confor-
mada por profesionales del sector inmobi-
liario. Sus estandares de calidad, conocidos
como RICS Valuation Standards, se adhieren
a las normativas internacionales estableci-
das por el International Valuation Standards
Council (IVSC)2.

El objetivo de los estandares de RICS es ge-
nerar confianza y brindar seguridad tanto a
los clientes como a los usuarios reconocidos
de las valoraciones. Estas normas aseguran
que una valoracion realizada por un valora-
dor cualificado de RICS se llevara a cabo de
acuerdo con los estandares profesionales
mas estrictos. El "Red Book" , también cono-
cido como el libro rojo, es una guia que pro-
porciona directrices y normas profesionales
de RICS, algunas de las cuales son obligato-
rias y otras son de caracter consultivo. La base
de valor principal en una valoracion RICS es el
Valor de Mercado, que se define como:

“La cuantia estimada por la que

un activo o una obligacién deberia
intercambiarse en la fecha de
valoracién entre un comprador
dispuesto a comprar y un vendedor
dispuesto a vender, en una transaccion
libre, tras una comercializacion
adecuada, en la que las partes hayan
actuado contando con informacién
suficiente, con prudencia y sin
coaccién.”

- Normas Internacionales de Valoracion (IVS)
104, parrafo 30.1

1. https://www.rics.org/
2. https://www.ivsc.org/

3. https://www.rics.org/profession-standards/rics-stan-
dards-and-guidance/sector-standards/valua-
tion-standards/red-book/red-book-global
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;Qué es una

Tasacion ECO?

Por otro lado, la tasacion inmobiliaria ECO es
un informe que evalua el valor de propieda-
des inmobiliarias para finalidades financieras
concretas. Este informe es elaborado por un
especialista independiente y esta supervisa-
do por una sociedad de tasacidon aprobada
por el Banco de Espafia, siguiendo los requi-
sitos establecidos por la Orden Ministerial
ECO 805/2003“.

La Orden ECO es una normativa muy con-
cretay restrictiva que regula minuciosamen-
te el proceso de tasacion de propiedades
inmobiliarias y establece de forma concreta
como realizar la valoracion de un inmueble
con el fin fijar el Valor Hipotecario del acti-
vo (NO Valor de Mercado). De esta manera:

e Se busca que el valor de tasacion sea
sostenible a lo largo del tiempo, a dife-
rencia de una valoracion RICS, donde se
certifica el valor en un momento deter-
minado y concreto.

e Se realiza para unas finalidades muy
concretas y determinadas, frente a una
valoracion RICS, donde no existe limita-
cion expresa a la hora de fijar la finalidad
de una valoracién:

“Valor hipotecario o valor a efecto de
crédito hipotecario (VH). Es el valor
del inmueble determinado por una
tasacién prudente de la posibilidad
futura de comerciar con el inmueble,
teniendo en cuenta los aspectos
duraderos a largo plazo de la misma,
las condiciones del mercado normales
ylocales, su uso en el momento de
la tasacion y sus usos alternativos
correspondientes.

En la determinacién a que se refiere el
apartado anterior no se incluiran los
elementos especulativos.”

- Orden Ministerial ECO 805/2003

4. https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=-
BOE-A-2003-7253 https://ies-coalition.org/
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Metodologia

En términos generales, tanto en las
Valoraciones RICS como en las Tasaciones
ECO, existen tres enfoques principales:

O

El método

de comparacion

Se basa en transacciones simi-
lares para determinar el valor.

El método de
actualizacion de rentas
Se utiliza para propiedades
alquiladas y se basa en una
estimacion de los ingresos

El método de reemplazo

o de costo

Evalua el valor en funcién del
costo de reconstruccion de-
duciendo el deterioro fisico.

y gastos futuros, utilizando
comparativas de mercado.

IV

Las valoraciones RICS suelen utilizarse para
asesorar en transacciones de compraventa,
contabilidad anual o para informar al banco
sobre el valor de mercado del activo en ca-
sos de financiacién. Siendo estas finalidades
las mas frecuentes, no existe un animo limi-
tativo en el Libro Rojo.

Cumplimientos

Las Tasaciones ECO se realizan para cuatro
finalidades muy concretas, siendo la Garan-
tia Hipotecaria, con mucho, la mas frecuen-
te por ser obligatorio en Espafia el empleo
de este tipo de valoraciones a la hora de
movilizar un crédito hipotecario. Pudién-
dose emplear este estandar como referen-
cia o guia para otras finalidades, una tasa-
cion ECO que no se realice para alguna de
las cuatro finalidades oficiales, no cumpliria
con la regulacion.



Educacion
Formal

Experiencia
Laboral

Cualificaciones
Profesionales

Conocimiento
de los Estandares
RICS

Habilidades
Analiticas y
de Evaluacion

Capacitacion
Técnica

Los valoradores RICS requieren una combinacién de

educacion formal, experiencia laboral y la capacitacion
especifica o membresia:

Los valoradores RICS suelen tener titulos universitarios en campos
relacionados con la valoracion de propiedades, como la ingenieria
civil, la arquitectura, la economia, o campos relacionados con los
bienes raices, no siendo obligatorio para alcanzar la membresia, pues
se prima la experiencia y el desemperio profesional por encima de
cualquier otra circunstancia. Sin embargo, es regulatoriamente obli-
gatorio que los tasadores ECO dispongan del correspondiente titulo
universitario habilitante, principalmente arquitectura, arquitectura
técnica o ingenierias de diversa indole relacionadas con cada activo
inmobiliario en concreto.

RICS generalmente requiere que los valoradores tengan experiencia
laboral relevante. Esto puede implicar trabajar bajo la supervision de
un valorador experimentado durante un periodo de tiempo para ad-
quirir habilidades y conocimientos practicos.

La membresia de RICS es imprescindible para convertirse en un va-
lorador RICS. Ademas, para poder firmar un informe de valoracion se
requiere ser Valorador Registrado.

Es fundamental tener un profundo conocimiento de los estandares
y directrices establecidos por RICS para la valoracion de diferentes
tipos de propiedades. Esto incluye el conocimiento del Libro Rojo de
RICS, que son las normas profesionales que se han de seguir.

Los valoradores RICS deben tener habilidades analiticas sélidas y ser
capaces de evaluar con precision el valor de las propiedades utilizan-
do una variedad de enfoques y métodos de valoracion adaptados a
cada tipologia.



VI

Los miembros de RICS
operan siguiendo los mas
altos estandares profesionales
y éticos. Por lo tanto, los
criterios para la afiliacién a
RICSy para la cualificacion

y practica como valorador,
incluyendo los requisitos de
Registro de Valoradores RICS
cuando corresponda (ver
Seccion 1 dela PS 1), cumplen
o superan los estandares de
conducta y competencia de
los valoradores profesionales
promovidos por el IVSC.

5. https://ies-coalition.org/

Etica

Estas normas globales también son plena-
mente consistentes con los principios éticos
publicados hasta la fecha por la Coalicidon

Internacional de Normas Eticas®, de la cual

RICS es miembro. Ademas de cumplir con
estos principios y requisitos de alto nivel, to-
dos los miembros de RICS estan sujetos a re-
quisitos adicionales, y en muchos casos mas
estrictos, como se establece a continuacion.
La observancia se supervisa y se hace cum-
plir a través de la Regulacion de RICS.

Los requisitos establecidos en estas normas
globales se centran expresamente en los
miembros que realizan trabajos de valora-
cion, es decir, opiniones de valor preparadas
por un miembro que cuenta con las habilida-
des técnicas, la experiencia y el conocimien-
to adecuados sobre el objeto de valoracion,
el mercado y el propdsito de la valoracion.

Los miembros deben actuar siempre con
integridad y evitar acciones o situaciones
que sean incompatibles con sus obligacio-
nes profesionales. Deben aplicar los niveles
requeridos de independencia y objetividad
en cada encargo, aplicando un escepticismo
profesional ante la informacion y los datos



en los que se basa como evidencia. El escep-
ticismo profesional es una actitud que inclu-
ye un pensamiento critico, evaluando de for-
ma critica la evidencia utilizada en el proceso
de valoracion y estando alerta a condiciones
que puedan hacer que la informaciéon pro-
porcionada sea engariosa.

Los miembros no deben permitir que los
conflictos de interés prevalezcan sobre su
juicio y obligaciones profesionales o empre-
sariales, y no deben revelar informacion con-
fidencial. Todos los miembros estan sujetos
a las Reglas de Conducta de RICS® y deben
cumplir con los conflictos de interés, la de-
claracion profesional de RICS.

Debido al afio en que fue emitida la Orden
Ministerial ECO (2003), asi como el Real De-
creto que regula la constitucion y normati-
va de las sociedades de tasacion (1995), no
existen referencias concretas a la relacion
de los valoradores con departamentos tran-
saccionales dentro de la compaiiia porque
no se contemplaba esta posibilidad. Basan-
dose esta regulacion en el establecimiento
de procedimientos de control que afec-
tarian a los empleados de la sociedad, asi

como la junta directiva y accionistas, esta-
blece medidas concretas como la prohibi-
cion de actuar o elaborar cualquier tipo de
trabajo para cualquiera de dichos grupos,
el control o informacion al BAE de la per-
tenencia a sociedades, posesion de accio-
nes, bonos u opciones sobre cualquier tipo
de empresa, o la prohibicion de actuar para
determinadas personas con cierto vinculo
de consanguinidad.

Si bien, sucesivas ordenes posteriores y cir-
culares del Banco de Espania, han restringido
todavia mas estas medidas. Asi, estas medi-
das han obligado a las sociedades a imple-
mentar controles sobre la emision de valores
previos al informe definitivo, la relaciéon y
comunicacion con el cliente, el estableci-
miento de restricciones a la hora de elaborar
propuestas comerciales y la separacion de
los departamentos técnico y comercial de la
sociedad, entre otras medidas.

No obstante a lo anterior, podemos afirmar
que los principios y estandares éticos, deon-
tologicos y de comportamiento, con carac-
ter general, son perfectamente asimilables
en ambas regulaciones.



VII Conflictos de
interés

La independencia y la objetividad estan es-
trechamente vinculadas al adecuado cum-
plimiento de la confidencialidad de la in-
formacién y a la cuestion mas amplia de la
identificacion y gestion de conflictos de in-
terés. Los miembros deben cumplir con los
requisitos obligatorios en Conflicts of inte-
rest’, la declaraciéon profesional de RICS, y
tener en cuenta detenidamente la guia que
la acompania.

El texto de esta seccion se dirige especifi-
camente al trabajo de valoracién y es com-
plementario. Se recuerda a los valoradores
dos requisitos fundamentales contenidos en
Conflicts of interest:

6. https://www.rics.org/profession-standards/rics-stan-
dards-and-guidance/conduct-competence/ru-
les-of-conduct

7. https://www.rics.org/profession-standards/rics-stan-
dards-and-guidance/conduct-competence/con-
flicts-of-interest



1. Ningtin miembro debe asesorar o
representar a un cliente cuando esto
implique un conflicto de interés o
un riesgo significativo de conflicto
de interés, excepto cuando todas las
partes afectadas hayan otorgado su
consentimiento informado previo.
(La parte afectada solo puede otorgar
su consentimiento informado si la
persona que le explica la situacion es
absolutamente transparente y ésta

se asegura de que la parte afectada
comprende lo que estd haciendoy

lo hace voluntariamente, habiendo
considerado todos los riesgos
potenciales y cualquier opcion
alternativa disponible).

2. El consentimiento informado
solo se puede buscar si el miembro
estd convencido de que proceder, a
pesar de un conflicto de interés, es en
interés de todas las partes afectadas.
Los miembros deben mantener
registros de las decisiones tomadas
con respecto a aceptar (y en su caso,
continuar) encargos profesionales
individuales, la obtencién de
consentimiento informado y las
medidas adoptadas para evitar
conflictos de interés.

Es de crucial importancia aplicar los nive-
les requeridos de independencia y objetivi-
dad en cada encargo, respetar y mantener
la confidencialidad, e identificar y gestionar
posibles o reales conflictos de interés. El
trabajo de valoracion a menudo presenta
una complejidad o sensibilidad particular en
relacion con estos temas, y es un requisito
que los miembros actuen estrictamente de
acuerdo con los siguientes estandares ge-
nerales y criterios especificos de valoracion.
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