














uso del edificio. Pues bicn, ¢s un he-
cho innegable quc, dentro de un
mismo us¢, no se deprecian a la
misma velocidad las edificaciones de
muy buenas caracieristicas construc-
tivas, con bucnos matcriales, que las
edificaciones situadas en el otro ex-
trcmao, es decir las realizadas con ma-
teriales menos nobles y duradcros,
Por ello, estimo que es pecesario es-
tablecer un coeficiente corrector quc
tenga en cuenta esta circunsiancia y
que. siendo igual a la unidad en las
categorias medias, fuese superior a
uno en las categorias medias, fuese
superior a uno en las categorias altag
y menor que la unidad en las catego-
rias bajas. Con ello se obtendrian va-
rias curvas de depreciacién que acer-
carian més al mercado el resultado
de su aplicacidn.

En ¢l caso concreto del coefi-
ciente corrector por estado de con-
servacian, es necesario realizar una
consideracion previa. Existen edili-
Clo% que por si Uso 0 su representati-
vidad, sufren una conservacion per-
manente, que conlleva una inversibn
continuada y, logicamente repre-
senla un mayor precio ¢n el mercado
que el que tedricamente le correspon-
deria por edad vy categoria. Por ello,
estimo que deberia introducirse un
coeliciente denominado de conserva-
cion permanente o de conservacion
huena. que fuera superior a la unidad
que tendria como finahidad realizar
una nueva correccidn, esta vez pun-
tual, a las curvas dc depreciacion
antes obtenidas.

c) Coeficientes correctores a la
suma de valor del suelo v de las cons-
trucriones. para obtener el valor ca-
tastral, En este apartado, la QOrden de
Normas Técnicas después de ser mo-
dificada en julio dc 1986, «i que es
valiente, ¢ introduce conceptos que
hasta la fecha nunca se habian consi-
derado en las valoraciones masivas.
En general, y aunque en su dia fue-
ron elaborados como coeficientes
para atender circunstancias que pro-
dujeran disminuciones en la capaci-
dad de producir rentas, son perfecta-
mente aplicables para atender a va-
riaciones especificas del valor del
mercado.

Sin embargo, una vez mas hay
que recordar las diferencias doctrina-
les que establece el Impucsto sobre
Bienes Inmuebles. Por ello, ademas
de los existentes, habria que pensar
en introducir otros coeficientes co-
rrectores, sobre todo aquellos que
deban contemplar disminueiones en
el derecho pleno de propiedad.

De los enumerados por la Orden,
seria necesario cambiar el nombre al
que contempla situaciones de apre-
ciacién vy de depreciacion, llaman-
dole por su nombre, que seria el de
coeficiente de mercado.

Entre los de nueva creacion, ha-
bria que pensar en primer lugar en
los casos de [incas arrendadas, por
ser los que mayor incidencia van a te-
ner por su nOmero. Estimo que es
muy dificil, por no decir imposible,
estabiecer unos coeficienies numéri-
cos que dieran un resuitado optimo.
Por ello, creo que ¢s un tema a resol-
ver en un segundo paso (no en el mo-
mento de la valoracidn), y siempre a
instancia de parte. El sistema a esta-
blecer, podria ser el de obtencr el va-
lor catastral de los bienes arrcndados
por capitalizacién de las rentas, utili-
zando distintos porcentajes en fun-
cién del afo y de la legislacion con la
que se hace el contraie, y estable-
ciendo un mecanismo que permita
sacar del proceso las rentas clara-
mentc desdefiadas y los arrenda-
mientos [icticios.

Por iltimo, los casos de usu-
fructo, derecho real de superficie y
concesiones administrativas, tam-
hién deberian ser considerados a ins-
tancia de parte, y por aplicacidon de
unos coeficientes que dieran una gra-
dacién adecuada al valor.

En mi opinion esta Orden, y de
una forma novedosa, establecid un
mecanismo de valoracién que la ex-
periencia ha demostrado eficiente
para realizar valoraciones masivas,
con su coordinacion previa y un ade-
cvade tratamiento informdtico. A
pesar de ello, fue duramente criti-
cada y acusada de ineficaz. Pero de-
bi¢ ser que no se cemprendid, pues
en los dltimos afios ha sido recupe-

rada y utilizada por los mismos que
la atacaron.

No obstante su eficacia y utili-
dad, la experiencia en miles de muni-
cipios ha mostrado algunos fallos
que hay que carregir y, teniendo en
cuenta que las circunstancias del
mercado inmaobiliario en el momento
actual no se parecen en nada a las
que existian cuando se redactd la Or-
den, resulta evidente la necesidad de
adecuarla y corregirla.

Respetando todo lo concerniente
a Areas Econdmicas-Homogéneas,
imputacion individualizada de valo-
res, procedimiento de coordinacién y
el euadro de coeficientes del valor de
ias construcciones (el aprobado en
abril de 1988), creo que es necesario
modificar el cilculo de los Madulos
Basicos (MBR y MBC) y unificar cri-
terios en su diversificacion. Para ello
s¢ propone una nueva formulacion,

* Nueva formulacion. Como pri-

mera hipdiesis, se propone quc:
V, = ¥, * F,

I, = ¥alor en venta en ¢l mer-
cado en Pis/m? construido,

V, = Valor intrinsece del pro-
ducto inmobiliario en Pts/m? cons-
truidos.

F, = Factor de localizacion.

En esta formuia aparece como
novedad el factor de localizacion,
.Pero qué es cste factor? Trataremos
de explicarlo. En los estudios de mer-
cado, nos encontramos con una de-
terminada cadencia, unos tipos de
productos inmohiliarios muy simila-
res en el suelo que ocupan y en sus
caracteristicas constructivas que, sin
cmbargo, difieren grandemente en su
precio, en su valor. Es evidente, que
si e} suelo cs similar y la construecion
es parecida, ademas de cstos suman-
dos, tiene que existir un componente
que marque la diferencia de precio.
A este componente es al que llama-
mos factor de lacalizacion y engloba
todos esos aspectos del Mercado In-
mobiliario tan dificiles de delinir
como son: oferia-demanda, moda,
especial situacion, exclusividad, ete.

Siguiente en la formulacién, ha-
bria que definir cual es el valor in-
trinseco de un producto inmabilia-
rio, y para ello se establece como pre-
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