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Valoracion aseguradora de bienes

—

Antes de iniclar este tema, como
base general, se debe reflexionar
sobre la pregunia siguiente: jpara
qué valorar? La respuesta, en cste
caso concreto, tratandose del mundo
del seguro. es valorar para
indemnizar ¢l deterioro sufrido por
el bien afectado a consecuencia de
un siniestro, Con ello, se eliminan
todos los demas casos de
valoraciones diferentes que por ¢star
referidos a otras necesidades tienen
distinta finalidad (Inventario,
Liguidacion, etc.).

Dependiendo de las caracteristicas
del bien afectado, se aplicaran
procesos distintos, aun cuando el
criterio general sea el mismo, €8
decir, lograr una compensacion por
la pérdida real sufrida.
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I Concepto v definiciones

En general, lo tasacion o valoracién de bienes
50N necesanas en cualquler tipo de actividad a
nivel particuiar, empresarial y de la administracion
piblica, puesto que estan presentes en rmultitud
de operaciongs comao:

— La compra-venta de inmuebles, dstermi-
nando el precic de la transaccién o asesorando
al vendedor o comprador en relacidon con ef mon-
tante adecuado de la venta.

—. La financiacion v el credito, estableciendo
el volor de seguridad de un inmueble a efectos
hipotecarios o sugirlendo ias lineas de actuacidon
conh un inversor, para la adguisicion de crédifos
hipotecarios, efc.

— El segura, o través de la evaluacion de las
pérdidas producidas en siniestros y estimacion de
los valores predeterminadas © vatoraciones previas
a las contrataciones de pélizas.

— La planificacién urbanistica, senalando ta
evaluacién de los efectos que una determinada
politica de ordenacién del suelc puede tener en
al mercado inmaobiliano, o contribuyendo a la
construccien de modelas de utilizacion urbana
de cora a la planificacién.

— La fiscalidad, en |la determinacion del valor
de inmuebles a efectos de la contribucion territorial
urbana, los impuestos del patrimonio, as fransmi-
siones, derechos reales y demds closes de frilbutcs.

— Tl valor estimade de liquidacion de una pro-
piedad. con la determinacién del inmovilizado
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calidad, efc. La depreciacion se basa en una pre-
diccidn de o vida probable; es decir. constituye
una medida del desgaste o deteriore fisico o fun-
cional. En estas condiciones, jqué sucede si s&
reacondiciona un bien fotal o parcialmente? En
astos cascs, un reacondicionamiento general pro-
voca und realidad un incremento en la vida Util.
Asl, por ejemplo, si un bien tHene una vida util de
20 afos v, a los 10 anos de edad, se efectua un
reacondicicnamiento fofal, que se supone gue
incrementa su vida en b anos, la vida remanente
aumenta de 10 o 15 anos, habiéndose alargado
lo vida Otil a 25 anos.

Esta situacion puede presentarse en determi-
nados casos, incluso de formo periddica. aumen-
tando slempre ia vida dtil v, por supuesto, 1a re-
manente del bien en cuestion.

Existen tres tipos de depreciacion:

— Depreciacion fisica: Se puede considerar que
as debida al deterioro fisico, antigledad. uso del
bien y estaco de conservacion del mismo. Asi,
puede ser curable o incurable.

— Depreciacion funcional: Igualmente puede
ser subsanable o no, y viene determinada por [ds
singularidades ¢ deficiencias en &l disefio de un
abjefo o en la obsolescencia de uso de una ma-
quina particular. A veces, tiene una reiacion di-
recta con la antigledad del mismo, de forma
gus lo que antes era usual ha podido pasar de
moda. En ofras ocasiones y cuando se trata de
edificics, éstos pueden quedar funcionalmente
obsocletos a causa de dimensiones excasivas, al-
turas libres muy grandes, pasilles largos, habita-
ciones sin ventilacion, ausencia de banoe, falta
de agua caliente, etc.

— Depreciacién economica: Consiste en ia mer-
ma de rentabilidad de un inmueble, en virtud de
causas de cardcter econdmico extrinsecas a la
situacion fisica del edificio. Asi, existen empresas
que, debido a la expansion de ias ciudades, han
podide quedar infrautilizadas, por lo gue sus edi-
ficios, al encontrarse en el centro de &lias, Nc se
utifizan con el mejor y mas intensivo uso posible
(&j.. se hace inaccesible por las dimensiones de
las calles v peculiaridades de cables, limitacion

de ruidos mumos. potencny elo ) lgualmer T e
de ser curablae o incurable, segun sean Canomi
camenfe rentables o Ne as ooras de rer odela
cion neceasangs, ¢ fin de ajustar la estructura de
edificio ¢ las necesidades del mercado (el Trans-
formacion on oficinas de [as viviendas de . edi-
ficio situado cerca del centra de negocias de |a
ciudad).

En cualguiera de 1os Tres fipos de depreciacion
anteriores es relevante deferminar el ya eterido
cardcter o no del deteriore vy obsolascencia.

Comparacion entre valor
asegurable v contable

El valor contable tiene esta exprasion
Ve - Va A

Ve - valor contable.
Va — valor de adguisicion.
A — amortizacidn,

Mientras que el valor de seguro se expresa:
Vs -Vn D

Vs = valor de seguio.

Vin = valor de reposicion en nuevo en el mo-
mento del siniestro.

D = depreciacion tfécnica por uso. funcional vy
econdmica.

De sstas dos formulas distintas dificiimente se
pueden derivar resulfados iguales, pues el valor
de adquisicion o de coste histdrico no coinciald,
normalmente, con el de reposicién en el momento
del siniestro.

Los términes depreciacion y amortizacion son
similares, pero no idénticos, conespondiendo al
segundo la expresion contfable de la deprecia-
cién.

En este sentido, la amortizacion prescinde del
valor residual v 1o depreciacidn, generalmente,
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no. La amortizacion no considera, normalmente,
el estado de conservacion y mantenimiento

La amortizacién suele ser lineal vy se efectug
aungue el bien esté cbsoleto o sea improducti
vo, al contrario gue Ia depreciacién, gue es pun
tal.

Los coeficientes que se aplican, en la regulari-
zacion de balances, a los actives compensan en
alguna medida las desviaciones anteriores. Fre-
cuentemente, en los balances, figuran los activos,
decididas las amortizaciones acumuladas.

En el mercado europeo y americanc concurren
similares circunstancias. Por ejempilo, en los Esta-
dos Unidos, ia péliza estandar establece que «e!
asegurado esta cubierto por el valor actual total
de todos sus bienes asegurados, sin exceder el
coste de reposicion o sustitucion de dichos bienes
por ofros de andloga naturaleza y calidad, du-
rante un periodo razonable de tiempo después
del siniestron.

Respecto a Espana, en las Condiciones Gene-
rales normales del seguro de incendios existen
referencias concretas a los valores y criterios de
cobertura:

— Suma asegurada: «..salvo pacto en contrarnio,
corresponderd al valor real de los objetos asegu-
rados en el momento anterior A la ocurrencias.

— Lacobertura incluye la fotalidad de los gas-
tos de salvamento (sin depreciaciones).

— «Fl asegurador indemnizard los danos y pér-
didas materiales causados en |6s bienes asegu-
rados...»

— «Incumbe el asegurado la pruska de 1a pre-
existencia de los objetos.»

— Se excluyen de la cobertura; «metales pre-
ciosos, valores, décimos de loteria, efectos tim-
bradoes, coleccionas, aparatos de visidon y sonido,
moldes, matrices, motores eléctricos...»

— «La suma asegurada representa el limite mad-
ximo de la indemnizacion.»

— «El seguro no puede ser objeto de enriqueci-
miento injusto para el asegurado. Para la deter-
minacidn del dafo se atenderd al valor del interés
asegurado en el momento anterior o la realizacién
del siniestro.»

l Sistematica de valoracion

» Edificios

Aungue el valor de 1a propiedad urbana se iden-
tifica como la suma del correspondiente a la edi-
flcacion vy al suelo (Vi - Vo + Vs), es obvio que,
en este caso. se prescinde del ultimo, siendo ne-
cesario efectuar los siguientes pasos:

— Efectuar mediciones.

— Definir las caracteristicas constructivas v las
calidades.

— Identificar las instalaciones incluidas v ex-
cluidas {por ejemplo. instalacion eléctrica de
alumbrado y fuerza),

— Establecer el valor de nueve.

— Determinar su edad actual, vida Util y grado
de mantenimiento.

— Considerar tablas o indices de depreciacion
existiendo:

» Tabias de depreciacidon estructural.

» Tabla de vida Util 0 econdmica.

» Formulacién del Ministerio de Economia y Ha-
cienda.

» Depreciacion logaritmica.

» Depreciacion parabdlica simple.

» Depreciaciones puntuales.

» Bienes Muebles € Inmuebles

— Definir la marca, modelo y fabricante, asi
como los datos mds relevantes de su capacidad.
caracteristicas y elementos auxiliares de trabagjo.

— Fijar el valor actual de nuevo.

— Determinar su edad actual, vida Util y estado
de mantenimiento.

— Identificar fendmenos de cbsolescencia.

— Considerar tablas o criterios de depreciacion
aplicado:

» Coeficientes de amoertizacion.

» Vida util de la maqguinaria de construccidén vy
obras publicas.

» Vida dtil gel ajuar doeméstico y mobiliario in-
dustrial,
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» Vida Uil de las instalaciones.
» Vida Uil de la maguinaria y equipos genera-
les.

I Metodologia de valoracion

Edificios

En general, puede decirse que la reconstruccion
debe englobar los costes de adecuacion del solar,
de construccién propiamente dichos y los indi-
rectos (honorarics técnicos, licencias, efc.).

Para efectuar una valoracién, lo primero que
hay que hacer es efectuar mediciones de 1a su-
perficie construida, entendiéndose por superficie
construida 1a delimitada por las lineas exteriores
de cada una de las plantas que tfenga un uso
posikle.

Los balcones ¢ terrazas vy las superficies cubiertas
no cerradas (porches ¢ plantas digfanas) se con-
tabilizardn por el 50 por 100 de la superficie. Acto
seguido se definirén las caracteristicas construc-
tivas., Hay que considerar que en una misma edi-
ficacidén pueden existir partes bien diferenciadas,
por lo que, en el calculo, se fendrdn en cuenta
los resultados de multiplicar la superficie cons-
truida de cada uso por los costos de m2 obtenidos
para cada uno de ellos, anotando las posibles
mejoras referentes a instalaciones en concreto, si
hubiere.

Existen varios grupos con relacion al tipo de edi-
ficacién, uso a que se destina y calidad de la
construccion.

Con arreglo a estos criterios, conviene dividir
los edificios de vivienddas en cuatro grupos princi-
paies,

Edificios destinadoes a viviendas

{precics orientativos afo 1994: Pts./mz2):

* Calidad const. baja; 45,000 Pts./m?
s Calidad const. media: 60.000 Pts./m?
o Calidad const. alta: 80.000 Pts./m?

e Calidad const. lujo: Superior a 80.000 Pts./m?

Una versz gue se conoce la superficie tota _ans
fruida y et tipo de construccion, se establecera el
valor de nueva construccion por cualguiera de
los procedimientos citadoes.

Posteriormente, se determinard su edad actual
vy grado de mantenimiento.

Conocidos estos datos, se observaran los indices
de depreciacion, significando gue se valora todo
en su conjunto; s decir, en e mundos del seguro,
el valor indemnizable para los edificios. comres-
pondientes al valor total de construccion en el
momento del siniestro, descontando la deprecia-
cion conrespondiente por la vida Util ya consurnida
¥, por supuesto, no considerando el valor ded solar.

Para los edificics no destinados a viviendas se
expresan ¢ continuacion, sélo a titule referencial,
los precios promedios correspondientes @ naves
industriales.

Naves industriales (Pfs./m?’, afo 1994).

& Consfruccion ecenémica
Préximmo a 25.000 Pts./myv.

+ Construccion media:
Proximo a 30.000 Pts./m?.

+ Construccién alta:
Proximo a 35000 Pts./me.

Dichos pracios deben considerarse cormo valores
indicativos, siendo necesario, en la practica, con-
sultar las precios de construccion en la zonag, Qcu-
diendo a propietarios, promotores o constructores.

Cdicule det Valor Real de danos o de preexisten-
cia en edificios

Los valores obtenidos, segun las férmulas v 1os
datos suministrados en las tablas correspondien-
fes, deben tomarse come simpie referencia u orien-
tacion, Para conocer los valores exactos se acu-
dirG ¢ los expertos en construccion.

Vr—Vn{1-D)
Vr = Valor Real (Pts.)
Vn = Valor nueva consfruccién (Pts.)
D = Depreciacion (%) segin Tablas.
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¢ Formulacién del Ministerico de Hacienda por
anfigledad.

Este Ministerio se inclind, igualmente, por esta-
blecer sl cosficiente de depreciacién por edad
como una funcidén logaritmica, enfendiendo que
un inmueble se deprecia rapidamente desde que
se construye, siendo |la velocidad de esta depre-
clacion muy intensa al principio, debido al des-
gaste, decreciendo de manera confinua lenfa-
mente, tendiendc hacia cero al 1&rmino mismo
de la vida del inmueble.

Esta idea intenta recoger los tres conceptos de
depreciacion {es decir, por desgaste, econdmico
y funcional).

» Depreciacion logaritmica.

También han sido empleadas, con dudoso exito,
expresicneas logaritmicas como la funcién siguien-
te, representada en el grafico 2.

(10 edad real)
" longevidad normal

Deprac. = 100 log

* Amortizaciéon parabdlica simple.

Es frecuente considerar que la vejez o vetustez
(prescindiendo de la depreciacidn instantanea)
es menos marcada durante los primeros anos in-
mediatos a la terminacidn de la construccion; en
ese sentido es aconsejable una depreciacion de-
terminada por la funcion siguiente, esguemati-
zada en la figura 3.

Figura 2. Curva de depreciacion
iocganitmica

VALOR

Figura 3. Curva de amertizacién

N Edadreal Y
mortizacion -l ————————| "
ortizacid Edad previsible

Considerando la edad maxima previsible de
100 anos. antes llamada longavidad norma & me-
dia determinado edificio, puede cbtenerse 1a es-
cala siguiente:

AMORTIZACION ACUMULADA SEGUN LLAD

10 anos . . . * or 100
20 anos . 4 por 100
30 anos . % por 100
A0 anos té por 100
50 ancs 25 por 100
60 anos 36 por 100
70 anos . AQ por 100
80anos ... ... . 64 por 100
QQanos ... ... ... ... &1 por 100
100 anos ... ... 100 por 100

Los resultados de la amoertizacién parabdlica
simple son iguales ¢l llamado «sistema de amor-
tizacion proporcional a g serie de ndmeros natu-
raless, en el gue la cucta de amortizacion, en el
afox, esigual al valor a armortizar por la fraccion:

X

102131 . 1n

Siendo «n» la longevidad normal prevista

DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD EN CONSTRUCCION

La amortizacion acumulada en el ano x {edad
del edificio) se obtiene aplicando la siguiente
expresion:
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los elementos estructurales en forma de tantos
por ciento.

— Asimismo, en forma porcentual, se fijard, para
cada uno de los elementos, la proporcion que
deba ser receonstruida.

— La suma de porcentajes multiplicados por
los obtenidos en el primer apartado dard la ex-
fension de los danos respecto de la totalidad.

El desalojo provisional como medidas a adoptar,
respecto a la habitabilidad del inmueble, no lle-
varan implicitas, por si solas, la declaracién de
ruing, aunque pueden representar potencialmen-
tfe un argumento importante a tener en cuenta.

Valeracién en el caso de Siniestros Parciales

En los edificios se efectuard un recuente de los
elementos de construccidn vy de las instalaciones
fijas que han sido afectadas, estableciendo una
medicién precisa de la cantidad danada, con
indicacién de la gravedad del dafo.

La obras de reparacién son aquellas que repo-
nen el edificio a sus condiciones preexistentes de
seguridad vy salubridad.

Seguidamente se procederd a la valoracion de
los dafos. Un tasador experto podrd valorar perso-
naimente la mayer parte de {as partidas, utilizandoe
su experiencia, catdloges de precios, listas o ba-
remos de precios, o bien mediante consultas a
casas especializadas. De no poseer una total se-
guridad en la determinacién del alcance de los
danos y valoraciones a calcular, es preferible acu-
dir a especialistas en cada tema cuestionado para
solicitar un veredicto sobre el alcance de los Ganos
y un presupuesto de reposicion o reparacion.

Asi, es frecuente solicitar 1a intervenciéon de em-
presas de ingenieria, constructores, electricistas,
falleres de reparacion o asistencia técnica. Con
posterioridad, si lo presupuestado es aceptade,
estos agentes se haran cargo de los trakajos ne-
cesanos.

En algunos casos es conveniente solicitar un
mismo presupuestc a varias empresas para poder
comparar que la calidad y precio ofrecen las me-
jores condiciones.

Hay que fener en cuenta gue ios presuf,uestos
gue se oferten suelen ser elevados en general, y
habrd que ajustarlos a los precios reales de mer
cado, bojando el importe de 1os mismos, 1o cual,
generalmente, hara desconfiar al asegurado, gue
no suele ser un experto en estos femas, haciendo
que s& dificulte el gjuste del siniestro, Por ello. v
siempre que sea posible, debe ser el perito quien
realice directamente la estimacion del dano

DEPRECIACIONES PUNTUALES DE ELEMENTOS DE UN
EDIFCIO

1. Elementos de depreciacion rapida

(Pintura, empapelado, moguetas, parguet, sue-
los de madera, alicatado, stc.

Deprec. Deprec. Vres.

anual  madx. (%)
Vivienda, similares 10 80 20
Indust., comercios 15 80 20

2. Elementos de depreciacion media

Elementos de instalaciones {carpinteria, insta-
laciones de agua, electricidad, calefaccion, cu-
biertas. etc.),

Deprec. Deprec.  Vres.

anual  mdx. (%)
Vivienda, similares 3-4 80 20
Incust., comercios 4-5 80 20

3. Elementos de depreciacion lenta

Elementos de obra gruesa {cimentacion, estruc-
fura, paramentos, solera, etc.):

Deprec. Deprec.  Vres.

anual madx. (%)
Vivienda, similares:
Hormigdn 08 75 25
Metalica 0,7 70 30
Industrial:
Hormigén 0.8 75 25
Metdalica 0.9 70 30









