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Los valores de suelo 
de Barcelona 

Condicionantes de la 
valoración urbana de 
Barcelona 

E 1 estudio de los valores urbanos de 
la ciudad requiere un conocimien­
to preciso de los factores que con­

figuran el mercado de suelo y edifica­
ción. En primer lugar, los parámetros 
vinculados a las características cualitati­
vas del entorno, que o riginan ciertos 
subsistemas con lógicas de estructura­
ción diferenciadas entre sí, ponen en 
evidencia la discontinuidad y anisotro­
pía del propio espacio urbano. Por otra 
parte, es preciso asimismo conocer los 
elementos intrínsecos al mercado in­
m obiliario, extraídos a partir de una 
adecuada prospección, que recoja aque­
llos aspectos que mejor definen la dis­
paridad existente entre los distintos pro­
ductos inmobiliarios, atendiend o a supo­
sición, calidad constructiva, uso, diseño 
y funcionalidad. 

En este marco gene ral, en el que in­
tervienen los aspectos propios que con­
figuran cada barrio, así como las carac­
terísticas intrínsecas del mercado in­
mobiliario, cabe d estacar la casuística 
específica que aparece en cada forma­
ción urbana concreta. 

La problemática específi ca que se 
plantea al afrontar la valoración urbana 

de Barcelona tiene su origen, entre otros 
aspectos, en: 

• La escasez de solares vacantes o sus­
ceptibles de ser edificados de inmedia­
to. El crecimiento histórico de Barcelo­
na ha conducido a la colmatación d e su 
reducido ámbito municipal. La cons­
tricción física al recinto delimitado por 
la Sierra de Collserola y el mar, encorse­
tado por los términos municipales veci­
nos de Esplugues, L'Hospi talet, Sant 
Ad ria y Badalona, donde lo no edifica­
d o está ocupado por masas forestales 
de inderogable interés ecológico, o por 
el agua, impiden la creación de nuevo 
suelo urbanizable en la ciudad (1). 

Las limitaciones estructurales de cre­
cimiento de la ciudad, fruto de la con­
solidación y colmación del tejido urba­
no, han provocado un funcionamiento 
acusadamente monopolista del merca­
do inmobiliario y, en consecuencia, una 
marcada fa lta de transparencia en ese ti­
po de transacciones. Más precisamente 
se puede afirmar que no existe un mer-

(1) Ello no obstante, de forma esporádica y 
excepcional se pueden poner en valor los esca­
sos intersticios vacíos o quas1-vacíos que el cre­
cimiento histórico ha podido generar. Apare­
ciendo pequeñas ofertas de nueva creación Los 
"labios" del Segundo Cinturón (Ronda de Dalt) 
son un ejemplo reciente de este tipo de oferta so­
brevenida. 
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cado de suelo, independiente de la edi­
ficación, que pueda identificarse como 
tal. Con las consecuencias que este he­
cho implica respecto a la valoración: al 
no existir una dinámica normal de mer­
cado de suelo, difícilmente se puede co­
nocer directamente el valor de éste. 

El valor del suelo, en u n mercado tan 
consolidado como el de Barcelona, en el 
que prevalece el producto inmobiliario 
como determinante del valo r, debe eva­
luarse como residuo sobre el valor de ven­
ta de l inmueble edificado. La obtención 
del valo r del suelo por el método resi­
dual, requiere el estudio de los diferen­
tes productos inmobiliarios y una ade­
cuada evaluación de los costes que in­
tervienen en su construcción. De hecho 
no existe propiamente valor de suelo 
vacante, sino valor residual del inmue­
ble, previamente edificado, al agotarse 
la esperanza de vida económica de la 
construcción. 

• La rigidez de la oferta, originada por 
la propia escasez de suelo vacante que 
limita la producción de nuevas edificacio­
nes, hace difícil la recopilación de una 
muestra d e mercado de nueva planta 
representativa de las diferentes posicio­
nes urbanas, asi como la aplicación de 
los resultados a la valoración masiva. 

A modo de ejemplo, durante el quin­
quenio 1988-1992, la proporción entre 
la superficie construida de uso residen-
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cial por habitante se situaba en Barcelo­
na en l,99 ( 2), mientras que en el resto 
del Estado las grandes ciudades denota­
ban una ratio cercana a 5m2t vivien­
da/ habitante. El cuadro 1 ofrece la com­
paración entre Barcelona y una ciudad 
de mercado más normalizado, como 
Zaragoza. 

La rigidez de La oferta inmobiliaria en 
Barcelona se evidencia, asimismo, si 
analizamos otros indicadores, como, 
por ejemplo, las viviendas iniciadas y 
acabadas anualmente en relación al 
parque. El cuadro 2 ofrece datos com­
parativos entre Barcelona y el conjunto 
del Estado. Así, entre 1987 y 1992, se 
iniciaron anualmente en Barcelona una 
media de 3.287 viviendas, frente a las 
230.390 de todo el país, un 1,43%. En 
cuanto a las viviendas acabadas, la ratio 
fue s imilar, 1,37% (3.144 frente a 
229.670 ). Resultados que contrastan 
con el 4,22% que representa Barcelona 
en el conjunto del parque inmobiliario 
español (723 .953 viviendas frente a 
17.172.686). Así pues, entre 1987 y 
1992, el parque residencial se renovó 
en el conjunto del Estado, en un 8,02%, 
frente al 2,61 % de Barcelona, más de 
tres veces más que la Ciudad Condal. 

• La rigidez del mercado de nueva 
planta contrasta con la elevada dinámica 
del segmento de segunda ocupación en 
Barcelona. La escasez de vivienda nue­
va determina el "venido" de una parte 
sustancial de la demanda residencial al 
submercado de segunda mano. 

Así, frente al reparto 50% / 50% (3), 
entre los segmentos de nueva planta y de 
segunda ocupación, que predomina en 
la mayoría de ciudades españolas con un 
mercado normalizado de suelo, en Bar-

(2) Cabe matizar que el ratio real en Barcelo­
na, en el período 88/92, habría sido aún menor 
al indicado 1'99, más concrerameme el 1'68, si 
se descartasen las obras olímpicas. 

(3) Dicho reparto 50% / 50% es una aprecia­
ción de los autores. Por desgracia la falta de ba­
ses de datos oficiales y fidedignos no permiten 
en España una cuantifi cación rigurosa de la ofer­
ta inmobiliaria. 

Cuadro 1 
Actividad constructiva 1988-1992. Licencias de obra nueva 

Ciudades 

Zaragoza 
Barcelona 

1. m1 en edil. residencial 

3.018.546 (1) 
3.252.218 (2) 

2. Población 1992 

622.371 (3) 
1.630.635 (4) 

Ratio 1/2 

4,85 
1,99 

Fuente: Elaboración propia según datos extraidos de: (1 y 3).L a publicac1on Zaragoza mira al futuro. Revisión del Plan General 
de Ordenación Urbana. Editado por el Ayuntamiento de Zaragoza.(2). Revista Barcelona economía, nº 10 y 18. Ayuntamiento 
de Barcelona. (4) Estadística dela ciudad de Barcelona, 1993. Ayuntamiento de Barcelona. Datos, a 1 de enero de 1992 

Cuadro 2 
Viviendas iniciadas y acabadas en Barcelona y España. 1987-1992 

Barcelona ( 1 ) España (2) 

Año Viv. iniciadas Viv. acabadas Viv. iniciadas Viv. acabadas 

1987 3.828 3.146 242.600 189.100 
1988 3.480 3.302 260.900 222.100 
1989 4.720 3.218 274.000 224.100 
1990 2.724 2.431 226.400 271 .500 
1991 2. 157 2.503 196.200 265.400 
1992 2.819 4.103 182.200 207.600 
Media 3.287 3.144 230.390 229.670 

Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de: (1) Barcelona Economía. Nº 23 Ayuntamiento de Barcelona. (2) Ministerio 
de Obras Públicas, Transporte y Medio Ambiente (MOPTMA). 

celona la vivienda nueva absorbe, tan só­
lo, un 20% del total de la demanda. 

Como consecuencia al funciona­
miento estructural del mercado inmo­
biliario de Barcelona, surge la necesidad 
de aplicar el método residual a los produc­
tos de segunda mano, con todas las difi­
cultades que ello entraña. Evaluar ade­
cuadamente la antigüedad de las edifi­
caciones y la depreciación estimada a 
partir del mercado, aparte de otras con­
sideraciones relativas al estado de con­
servación, nivel de reformas y depre­
ciación funcional, representa un esfuer­
zo de complejidad no despreciable. 
Dificultad a la que hay que añadir el he­
cho de que dichos aspectos únicamen­
te son evaluables a partir de una amplia 
muestra representativa del mercado, 
con ayuda de instrumentos estadísticos 

capaces de apreciar la incidencia de es­
tas variables en el valor de mercado. 

En esta perspectiva, se hace impres­
cindible la elaboración de una base de 
datos que contenga una muestra signifi­
cativa y estadísticamente representativa 
del mercado inmobiliario que permita 
abordar el seguimiento continuado de 
la oferta (y de la demanda), con el fin de 
profundizar en: 

a) El análisis de la evolución general 
del mercado, el estudio de los ciclos de 
desarrollo. 

b) La delimitación de submercados re­
feridos a usos, antigüedad, situación, 
así como, la tipificación de la oferta aten­
diendo a la localización, calidad de la 
edificación, nivel de precios. 

c) Avanzar en el diseño de mecanis­
mos capaces de modelizar el proceso de 
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formación espacial de valores del suelo (y 
del producto inmobiliario), atendiendo 
a los elementos estructurales diferen­
ciados de la calidad y utilidad del tejido 
urbano de Barcelona. 

Este es el punto de reflexión en el que 
se centran los diferentes trabajos de in­
vestigación del Centro de Política de Sue­
lo y Valoraciones de la Universidad Poli­
técnica de Cataluña (4), que han tratado 
de aportar un planteamiento teórico 
claro, encaminado al análisis y emula­
ción de las características propias del 
mercado inmobiliario de Barcelona, así 
como los aspectos desencadenantes de 
su evolución . 

Evolución reciente del 
mercado inn1obiliario 

Como resultado de estos estudios ci­
tados, se ha constatado la evolución del 
mercado de valores urbanos experimen­
tado en Barcelona en el transcurso de 
los últimos tres quinquenios: desde la 
época de la crisis inmobiliaria de princi­
pios de los ochenta, pasando por la nue­
va dinámica de crecimiento que se ini­
cia a mediados del decenio, hasta el 
acusado incremento de valores regis­
trado antes de finalizar la década; así 
como al desarrollo del mercado, co n 
sus fluctuaciones al alza y a la baja, ya 
iniciados los años 90. 

El mercado inmobiliario de Barcelo­
na se ha visto inmerso en las íluctuacio­
nes acaecidas recientemente en este sec­
tor, y en los que han incidido factores de 
orden económico general, así como de 
coyuntu ra local. En el primer orden de 
cosas, la ciudad de Barcelona no puede 
escapar al contexto económico general 
del país. En este sentido la coyuntura es­
pecifica de la Ciudad Condal ha seguido 
fielmente el pulso macroeconómico ge­
neral. A su vez factores endógenos han 
intervenido: la nominación de la ciudad 
como sede olímpica ha supuesto un pa-

(4) Ver relación de trabajos al final de Biblio­
grafla 

Cuadro 3 
Techo previsto en las licencias de obras concedidas (en m2

) 

Año Uso Uso Uso Uso Uso Uso Total 
Residencial Oficinas Locales Equipa- Apare. Industrias 

Comerciales mientas 

1988 275.752 56.149 59.141 32.542 210.327 47.953 681.864 
40,44% 8,23% 8,67% 4,77% 30,85% 7,03% 100% 

1989 480.800 79.260 174.196 59.436 403.524 94.756 1.291.972 
37,21% 6,13% 13,48% 4,60% 31 .23% 7,33% 100% 

1990 451 .787 267.339 241.413 239.397 629.003 111 .789 2.003.158 
22,55% 13,35% 12,05% 11,95% 31,40% 5,58% 100% 

1991 252.847 202.940 122.016 127.512 428.642 55.567 1.196.756 
21 ,13% 16,96% 10,20% 10,65% 35,82% 4,64% 100% 

1992 192.105 86.292 110.557 82.541 278.695 44.491 801.107 
23,98% 10,77% 13,80% 10,30% 34,79% 5,55% 100% 

Fuente: Elaboración propia a partir de datos obtenidos en la revista Barcelona Economia, n9 6, 10 y 18, editada por el Ayunta· 
miento de Barcelona. 

so importante en la regeneración y 
transformación de la ciudad y su entor­
no metropolitano, la construcción de 
nuevas infraestructuras, que ha abierto 
amplias expectativas en esos años. la ac­
tividad productiva del sector inmobiliario, 
en aquel momento, se ha manifestado 
fuertemente correlacionada no sólo con 
la situación económica general del país, 
sino también al especifico impulso expe­
rimentado por la ciudad en el contexto 
renovador de 1992. El cuadro 3 ofrece 
una imagen de dicha dinámica. 

En este sentido, el fuerte arranque 
que sufren las licencias en los años 
1988/91 representan, a pesar de las ri­
gideces motivadas por la escasez de sue­
lo, un incremento importante del techo 
edificado en Barcelona, cuyo vértice se 
encuentra, especialmente, en el año 
1990. El crecimiento registrado en 
cuanto a superficie edificada es muy sig­
nificativo en usos de oficinas y locales 
comerciales; también es importante en 
cuanto a los equipamientos, mientras 
que el techo residencial sufre un cierto 
incremento en cuanto a la superficie (en 
especial en l 989 y 1990), reduciéndo­
se su significación en el conjunto de su­
perficie edificada, así como la cantidad 

de superficie prevista de edificación re­
sidencial en los años 1991 y 1992. 

La confluencia de determinados facto­
res del marco económico general, junto a la 
resaca postolímpica, ponen en evidencia 
una tendencia recesiva en el mercado in­
mobiliario de Barcelona, en congruencia 
con la recesión general que experimen­
tan los mercados europeos, y muy espe­
cialmente, el español. Debilidad que se 
vive en nuestro país de forma inquietan­
te a finales de 1992. la incertidumbre 
económica, ligada al proceso de ratifica­
ción del Tratado de la Unión Europea, la 
crisis en el Sistema Monetario Europeo, la 
reducción de la inversión a través de las 
fronteras, el elevado tipo de interés son, 
entre otros agentes, los desencadenantes 
de esa situación. 

Este contexto económico adverso pro­
duce un retraimiento de la demanda, la­
tente ya desde 1990, y que se manifies­
ta con especial virulencia en 1993. En 
este período se ap recia un exceso cir­
cunstancial de oferta que afecta especial­
mente a productos inmobiliarios no re­
sidenciales, lo que produce una cierta 
estabilización del sector e incluso un leve 
retroceso en los precios de venta. 

El cuadro 4 y el gráfico 1 ofrecen una 



Cuadro 4 
Evolución reciente del Mercado Inmobiliario de Nueva Planta y Segunda 

Ocupación (en ptas./m2
) 

Año 1. NP 2. NP' 3. 20C. 4. 20C'. 

1986 67.258 67.258 57.814 57.814 

1987 102.712 97.542 79.456 75.457 
1988 146.554 132.869 132.815 120.413 

1989 191.050 162.182 163.205 138.544 

1990 203.274 161.714 195.829 155.791 
1991 213.920 160. 721 213.989 160.773 
1992 229.614 162.846 221.302 156.952 
1993 234.238 158.805 215.474 146.084 

1994 230.485 149.278 215.328 139.461 

Gráfico 1. Evolución reciente 
del Mercado Inmobiliario de Nueva 
Planta y Segunda Ocupación 
(en ptas./m2

) 

- <a·()(es de V~;a,m de ~ ..... ,a f'lar•a e., pias wnen•es 
1 Valores de Venta/m de Nueva Planta en pts comentes. 2, Valores de Venta/m' de Nueva Planta en pts constantes 3 Valores - va10tes oe ve11a,m de Nueva P an:a eo p1as canstantes 
de Venta/m' de Segunda Ocupación en pts comentes 4. Valores de Venta/m' de Segunda Ocupación en pts constantes - va~·es oe Veniam oe SegJ\Oa Qc,paczy-, er c:as cor·~o:es 
Fuente: Elaboración propia a partir de los datos de !a revista Barcelona Economía. n' 22 y 23. Ayuntamiento de Barcelona - va1c<es de 'ler!aJ'"' oe SegJ'lda Ocupac'('i er p1" CO'.s:a-·es 

imagen de la evolución reciente del 
mercado inmobiliario. Como puede 
verse, desde 1990 se produce un giro 
hacia la desaceleración del mercado, 
que tiene en 1992/ 93 (5) su momento 
más bajo, para empezar una tímida re­
cuperación, especialmente a partir del 
segundo semestre del año 1994 (6). 

La construcción de una 
base de datos 

En este contexto, se afianza la necesi­
dad de buscar medidas de análisis y se­
guimiento del mercado inmobiliario, en 

(5) Según la base de datos inmobiliaria de 
Barcelona del CPSV.Del seguimiento de los pre­
cios de venta de las promociones de nueva plan­
ta se aprecia que: Entre 1992/ 93· 58% mantie­
nen el precio; 35% se reajustan a la baja. La 
cuantía en que se afecta al precio es del 5%; 10% 
se incrementan (lPC aproximadamente). Entre 
1993/94: 83% mandenen el precio; 10% se re­
ªJUStan a la bap. La cuantía en que se afecta al 
precio es del 4.5%; 6% se incrementan (IPC 
aproximadamente) 

(6) Aproximadamente se sitúa en un 5%, en 
pesetas corrientes. 

especial por parte de la Admi nistración, 
con el fin de ayudar a diseñar una ade­
cuada política sobre el suelo, encamina­
da a facllitar el acceso a la vivienda de la 
población, mediante actuaciones direc­
tas sobre el mercado inmobiliario, que 
p otencien la promoción de viviendas 
asequibles, y la rehabilitación de aque­
llas que han quedado obsoletas. 

En esta linea, el Centro de Política de 
Suelo y Valoraciones (en adelante CPSV) 
promueve la creación de una base de da­
tos inmobiliaria de carácter público que 
abarque, en primer lugar, la ciudad de 
Barcelona, luego su entorno metropoli­
tano, y en el futuro el ámbito de Catalu­
ña. Se pretende integrar en el proyecto 
impulsado conjuntamente con el Ayun­
tamiento de Barcelona a diferentes enti­
dades interesadas por estos temas (7) 

(7) Convenio específico nº 4 al Acuerdo­
Marco (AO t 67) entre el Ayuntamiento de Barce­
lona y la Universidad Politécnica de Cataluña 
para la realización de un Estudio de Mercado ln­
mob1liario de Barcelona en base a la creación de 
una base de datos estadistica para el seguimien­
to connnuado del mercado inmob1hario. 

Fuente: Elaboración propia a parur de los datos de la 
revista Barcelona Economía. n 22 y 23 Ayuntamiento de 
Barcelona 

como: el Centro de Gestión Catastral y 
Cooperación Tributaria, la Generali tat 
de Catalunya, la Mancomunidad de Mu­
nicipios Metropolitanos y las Diputa­
ciones Provinciales. 

Se trata de crear una base de datos re­
presentativa de la oferta de mercado resi­
dencial, en primer término, y de otros 
usos en segundo lugar, ajustada a los pa­
rámetros ambientales implícitos en la 
propia estructura urbana. Consideran­
do ámbitos de cierta homogeneidad es­
pacial en cuanto a los tejidos urbanos, 
en especial referencia a los usos del sue­
lo, tipología edificatora, calidad de la 
edificación, calificació n urbanística , 
perfil social de la población y nivel de 
urbanización, entre otros. Factores de­
terminantes de la diversidad urbana, de 
la ubicación de determinados produc­
tos inmobiliarios y de la varianza de sus 
precios, todo lo cual exige el estudio 
pormenorizado por zonas de caracte­
rísticas similares. 

La metodología de estudio se re-
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quiere como paso previo al diseño de 
la Base de Datos, el análisis anual del 
volumen de oferta efectiva en merca­
do, tanto de las nuevas promociones 
como de viviendas de segunda mano. 
Utilizándose, como base de partida, la 
explotación de las licencias concedi­
das y los certificados finales de obra 
(8); a partir de la cual se realiza un ras­
treo de campo que permite precisar el 
censo de las nuevas promociones en mer­
cado. 

El volumen de oferta de viviendas de 
segunda mano se establece a partir 
del seguimiento continuado con carác­
ter mensual de publicaciones especia­
lizadas. En este caso la información 
no se refiere a su posición exacta so­
bre el territorio sino a un ámbito terri­
torial de carácter estadístico predeter­
minado (9). 

A partir de esta primera información 
general de las promociones de nueva 
planta y de los datos comerciales de la 
oferta de segunda mano, se diseña una 
muestra para el análisis de campo consis­
tente en una vivienda representativa de 
cada promoción de nueva planta y apro­
ximadamente el 2% del volumen de 
oferta anual detectada en segunda ma­
no (unas 18.000 informaciones) de 
acuerdo con la cuantía de oferta y con la 
varianza de valores detectados en cada 
ámbito (10). 

Se obtiene así, un segundo nivel 
de información con un amplio conteni­
do referente a las características cuali-

(8) Información facilitada, la primera, por el 
Ayuntamiento de Barcelona, y la segunda, por la 
Generalitar de Cacalunya y el Colegio de Apare­
jadores de Barcelona. 

(9) Dicho ámbno estadistíco es el que utiliza 
el Ayuntamiento de Barcelona en sus estudios e 
informaciones: 38 zonas estadísticas y 250 zo­
nas de estudio. 

(10) Así, por ejemplo, en 1993 se derectaron 
en Barcelona 227 promociones en oferta de nue­
va planta de uso residencial, de los cuales se es­
rudiaron 168 operaciones; en segunda mano, 
sobre un coral de unas 18.000 ofertas de viVJen­
das usadas se recogió información de unas 397 
operaciones. 

tativas y cuanti tativas de los produc­
tos ofertados ( 11 ), que permite por un 
lado e l análisis pormen orizado de 
los valores urbanos, así como esta­
blecer medidas estadísticas de proyec­
ción de la muestra reducida sobre la 
base de información más amplia de 
prensa. 

Dicha in formación, así obtenida, 
forma la Base de Datos Inmobiliarios 
de Barcelona, de carácter público, la 
cual puede ser utilizada por cualquier 
usuario interesado, además de servir 
de base para la elaboración de publica­
ciones de carácter más o menos espe­
cializado. 

La evaluación residual 
del suelo 

La obtenció n de valor de repercu­
sión del suelo, se ha realizado aplican­
do la metodología residua l sob re los va­
lores medios de los productos tipo de­
tectados en mercado, a nivel de barrio, 
zona y microzona. Aunque la aplica­
ción del método residual es eficiente, 
sobre todo, en el segmento de nueva 
planta (al no existir el espinoso proble­
ma de la depreciación y ser más fácil­
mente hipotizable la ratio de gastos y 
beneficios), la escasez relativa del mis­
mo (véase p rimer épigrafe) ha obligado 
a desarrollar un método capaz de abor­
dar la evaluación del suelo a partir de la 
información del submercado de segun­
da mano. 

Las técnicas de valoración residual 
utilizadas se ha procurado fuesen con­
gruentes con la reglamentación admi­
nistrativa de estimación del valor catas-

(11) Identificación de las caracrerístícas eco­
nómicas, urbanísticas y del enromo, las propias 
del inmueble (anrigüedad, número de planeas, 
ripologla, fachadas, usos), servicios del edificio, 
calidad del ed1fic10 (mareriales de fachada, ves­
tíbulo, número de ascensores), caracterísucas 
de la vivienda (superficie, programa, caltdad 
acabados, dotaciones, servicios), así como la 
antigüedad, reformas, conservación y deprecia­
ción. 

tral, y con la propia asignación de valo­
res del mercado (12). 

• La formulación utilizada para el 
cálculo del valor residual del suelo ha 
sido desa rrollada por el CPSV, sobre la 
base de la asignación de valores que es­
tablece el propio mercado, teniendo en 
cuenta los diferentes parámetros que 
intervienen en la promoción de obra 
nueva. 

l ,38 [ 1.1 ] 

Donde V R es el valor residual d el 
suelo, Yv el valor de venta por unidad 
de superficie (en pts/ m2 construido), y 
el Ce el coste de construcción, incluid os 
los beneficios del constructor (13). 

( l 2) Tal como se indicó en el artículo "Valor 
de reposición versus valor de mercado: Análisis 
del concepto "Coeficienre de mercado"" publica­
do en la revista CT/Carasrro del Centro de Ges­
tión Catasrral y Cooperación Tributaria julio 
1992. 

(13) Formulación que guarda un acusado pa­
ralelismo con la ecuación rradicional de valora­
ción carasrral, para un facror de localización 
igual a 1: 

Vv 
V5- ----

1,4 
Debiéndose de puntualizar que mienrras di­

cha formulación ha permanecido invanable en 
las d1srintas modificaciones introducidas en la 
normaciva, el concepto de Cosre de Construc­
ción ha alterado su significación en cada una de 
ellas: 

En 1982 (BOE 5/ 10/ 1982), se especifica, en 
la Regla l 2, que la valoración de las construccio­
nes se realizará atendiendo a su coste actual. Se 
enuende, por ramo, por Cosre de Construcción, 
el de conrrata simplemente. 

En L 983, (BOE 21/6/1983), en el apartado 
"Ill Cálculo de los valores de repercusión", utili­
za "VTC -el valor del metro cuadrado de la 
construcción incluyendo los honorarios de los 
profes10nales que inrerv1enen en la actividad, los 
gastos de su promoción y los tri bucos locales que 
la gravan". Por tanto, el cosce de contrata se ve 
incrementado por codos los demás costes de re­
producción de la edificación. 

En 1989, se vuelve al planteamiento de la nor­
ma de 1982: (BOE 30/ l 2/ 1989) "Norma 12. 
Valoración de las construcciones·, se especifica 



El factor l ,38 pondera los gastos de 
promoción y los beneficios normales 
del promotor. 

• En el estudio que aquí se presenta 
se ha introducido, asimismo, el cálculo 
del valor de repercusión del suelo a par­
tir de la información de segunda ocupa­
ción , atendiendo a las características 
constructivas y antigüedad de los in­
muebles analizados, sobre la base de los 
valores medios de mercado de las vi­
viendas de segunda mano agregadas a 
nivel de barrio o zona estadística. 

La formulación desarrollada para el 
cálculo del valor de repercusión en vi­
vienda usada contempla la deprecia­
ción de los costes de construcción y del 
factor 1,38 de ponderación de gastos y 
beneficios del promotor en origen. 

Vv - 1,38 Ce (1-D) 

1 + 0,38 ( l -D) [ 1.2] 

Donde V R es el valor residual del 
suelo, Yv el valor en venta por unidad 
de superficie de producto (en pts/ m2 

construido), Ce el coste d e ejecución 
mate rial incluyendo beneficio indus­
trial, y 1-D el coeficiente de deprecia­
ción debido a la antigüedad y estado del 
edificio (14) 

"Para valorar las construcciones por el método 
de reposición, se calculará su coste actual, de­
preciado por la anngiiedad ( ... )". 

En 1993, RD 1020/ l 993 de 25 de junio, 
(BOE 22/ 7/ 1993) en la "Norma 12. Valoración 
de las construcciones" estima en el punto l : "Pa­
ra valorar las construcciones se utilizará el valor 
de reposición calculando su coste actual, tenien­
do en cuenta uso, calidad .. ." especificando más 
adelante "se entenderá por coste actual el resul­
tado de sumar al coste de ejecución incluidos los 
beneficios de contrato, honora nos profesionales 
e importe de los tnburos que gravan la construc­
ción". 

(14) El cálculo de la depreciación (1-D) se ha 
obtenido a partir de la fo rmulación desarrollada 
para la valoración catastral en la normanva vi­
gente. 

1 [ 
[ 

EF-3 5 l l " l 
(1-D) 1-1.5 l-~. eons· 
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Fueme: Elaboración propia 

El algoritmo anterior corrige, por 
erróneo, al que tradicionalmente ha se­
guido la práctica de valoración en nues­
tro país: 

- Ce (1 -D) 
l+K 

En dicha formu lación standard 
se considera que sólo el coste de cons­
trucción es susceptible de despreciar­
se (o amortizarse). Nunca el suelo, ni 
los gastos (15), ni los beneficios de pro­
moción. Planteamiento erróneo que 

Donde: EF ~ edad física de la vivienda. Cons 
= conservación de la vivienda. Cat = categoría 
construcnva de la vivienda. 

Dicho algoritmo se ha aplicado de la forma 
más fiel posible al mérodo catastral, al no existir 
evidencia en contra del mismo en relación a su 
posible "ineficiencia" por tal de acercar los "va­
lores de coste" a los reales de "mercado". A di­
chos efectos, cabe recordar que la depreciación 
no es otra cosa que la conversión del valor ana­
lítico de reposición a nuevo ( incluyendo junto a 
los "costes" los "gasros y benefi cios" anuales de 
promoción) en valor de mercado 

(15) En aquellas interpretaciones en que Ce 
incluye los gastos de promoción sobre la construc­
ción, ésros sí se depreciarían; pero nunca los re­
lativos al suelo o a la rotahdad "suelo/ construc­
ción" 

A'i! 

compon a, una vez aplicado el méto­
do residual mediante la fórmula stan­
dard, y dad o que en la práctica es el 
valor conjun to del inmueble el que tien­
de a depreciarse, a la depreciación del 
suelo de forma estructu ral; resulta­
do paradójico al ser el suelo el único 
facto r que realmente n o se amortiza 
nun ca ( 16). El gráfico 2 evidencia el 
error implícito de dicho modelo stan­
dard. 

La única solución (teórica y p rácti­
ca) cohe ren te implica el reco n oci­
miento de que gastos y beneficios se 
deprecian al mismo ritmo (con la mis­
ma función) que la edificación, tal co­
mo reíleja la fórmula [1.2], asi como el 
gráfico 3. 

Mod elo, el anterio r, que junto al ge­
neral de nueva planta [ 1. 1] permite la 
evaluación residual del suelo en un 
municipio con tan poca nueva cons­
trucción como Barcelona, a partir de la 

(16) Cabe notar, no obstante, que en los ca­
sos en que el edificio impide el rendimiento óp­
timo del suelo (considerado vacante), el valor 
del suelo materializado por la edificación sí pue­
de verse afectado (depreciado). Cabe entonces 
habla r de valor realizado en vez de valor poten­
cial del suelo. 

55 
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informació n de mercado disponible 
en la Base de Datos Inmobiliarios des- Gráfico 3. Modelo CPSV 
crita anteriormente (17) 
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El análisis espacial de los valores ur­
banos de Barcelona (18), desarrollado a 
partir de la base de información de 
mercado que constituye la Base de Da­
tos Inmobiliaria elaborada por el CPSV, 
se ha realizado mediante la agregación 
de los datos según d iferentes ámbitos 
de estudio, con el fin de optimizar el ni­
vel de ajuste a la realidad urbana de la 
ciudad, asl como para facili tar el cono­
cimiento estadístico de la dinámica in­
mobiliaria. 

1 3 5 7 9 •. '3 15 ·¡ '9 2· 2• ,, ~· 29 3' 33 35 3; 41 !3 41 J" J9 51 53 55 s· 59 o· 

En primer lugar, se ha trabajado so­
bre la base de 63 barrios delimitados 
previamente por el CPSV, atendiendo a 
las características cualitativas del entor­
no, tipolog1a edificatoria y nivel socio­
profesional del ámbito. 

En segundo lugar, se ha explotado la 
base de información inmobiliaria agre­
gada para las 38 zonas estadísticas de­
finidas por el Ayuntamiento de Barce­
lona. En este caso se ha podido com­
plementar la información antes citada 
co n la serie elaborada por el Ayunta-

(17) El método realmente aplicado requiere, 
tan sólo, la información de mercado, así como de 
la antigüedad de la edificación, puesto que se 
dispone de un algoritmo, especialmente diseña­
do por el CPSV para la ciudad de Barcelona, pa­
ra obtener directamente a pamr del precio de 
venta (y de forma estadísticamente válida) el 
coste de construcción o nuevo del edificio. 

(18) La información que aquí se presenta se 
refiere al año 1993; los datos de 1994, aún no 
explorados, no parecen reportar grandes cam­
bios en relación al valor del suelo de Barcelona 
Ello no obstante a parnr del último semestre de 
1994 parece haberse iniciado una clara tenden­
cia a la recuperación del pulso inmobiliario. 

- vs - w - VS•CC 

Fuente. Elaborac1on propia 

miento de Barcelona (19), desde 1975, 
para el segmento de segunda ocupa­
ción. 

Una tercera aproximación ha consis­
tido en desarrolla r un modelo estadísti­
co de valores de suelo que ha tenido por 
base las 250 microzonas de estudio de­
finidas por el Ayuntamiento de Barcelo­
na, a partir del conjunto de información 
de prensa y de la de campo, ajustada a 
las características socio-profesionales y 
al nivel de instrucción de la población 
residente (20). 

(19) Desde 1975 el Servicio de Valoraciones 
del Ayuntamiento de Barcelona ha realizado un 
sistemático análisis de las informaciones de 
prensa relativas al mercado inmobiliano de Bar­
celona. Dicha base de información tiene un inte­
rés excepcional, tamo para el conocimiento de la 
dinámica de la ciudad, como para la compren­
sión, en cada momento dado, de la distribución 
de la estruccura espacial de los valores de la vi­
vienda. 

(20) Tomando como base de la d ispandad 
socio-profesional de la población los resultados 
del "Estud1 sobre l'estruccura sócio-profess1onal 
de Barcelona", elaborado por el CPSV, y publi­
cado en la revista Barcelona Economia, Ayunta­
miento de Barcelona. Nº 2. Primer trimestre 
.1 989. 

Distribución espacial de valores a 
nivel de barrio 

Una primera imagen de la estructura 
de valores urbanos desagregada a nivel 
de barrio se obtiene estudiando el con­
tenido de la información de campo, de­
terminando valores medios de la oferta y 
de los productos tipo (21 ), para nueva 
planta y segunda mano. 

La media de valores de venta de nue­
va planta por metro cuadrado útil se si­
túa en Barcelona, y para 1993, en 
290.124 ptas./m2

, destacando con valo­
res muy superiores a la media, por en­
cima de las 500.000 ptas ./m2

, los ba­
rrios de Tibidabo (eje Bonanova), Turó 
Pare y Sant Gervasi. Los barrios de Sa­
rria y Pare Güell también tienen valores 

(21 ) Encendiendo por producto tipo el pro­
medio de ofcrcas que reunen unas características 
similares en cuanto al tamaño de la vivienda (su­
perficie y programa), antigüedad, conservación, 
cahdad consrrucnva, servic10s que ofrece el ed1-
fic10, encre otros aspectos, sauados en un encar­
no próximo, por lo que son susceptibles de ser­
vi r de base de cálculo del valor del suelo, así co­
mo del valor de venta (por unidad de superficie) 
de inmuebles ajustados a las características indi ­
cadas. 



medios por encima de las 400.000 
Cuadro 5 ptas./m2

• Con valores comprendidos 
entre 350 y 400.000 ptas./m2

, están los Valor de repercusión representativo de los barrios 
barrios de Urgell, Eixample Izquierdo, 
Escorxado r, Madrazo y Les Cons-Dia- Nueva Planta Segunda ocpac16n VR 

Barrio (en ptas;m' 
gonal. En contraposición se encuentran w VM2 N'OP w MV2 Año Conserv N' OP constantes) 

los barrios de Roquetes-Verdum, Trini- (en millones) (en ptas./m'ü11I) (en millones) (en plas /m') Cons 

tat y Raval, con valores inferiores a las 11 Raval 12.95 186.000 3 7 1 125 000 1923 2.36 11 64 000 
200.000 ptas./m2

. 12 G6t1c 12. 13 140 000 1916 2,14 7 60000 
13 Pare 12.88 415000 9.66 170 000 1912 2.43 7 75000 En cuanto al segmento de segunda 14 Barceloneta 6.25 100.000 1942 3 2 77000 

mano, el valor medio por superfici.e útil 21 Sant Antom 26,74 325.000 5 19.47 232 000 1954 3.08 13 111000 

se sitúa en 234. 786 ptas./m2
• Asimismo, 22 Escorxador 16 372000 1 22.64 243.000 1956 3,7 10 110.000 

23 Urgell 45 393000 2 19.15 274 000 1965 3.31 16 124 000 
los valores extremos por encima de las 24 E1xample Esquer 14,44 392.000 2 21,66 247 000 1939 3 11 135 000 

350.000 pts/ m2
, se localizan en los ba- 25. E1xample Central 43,06 293000 1904 3.2 5 183000 

26 E1xamp1e Dreta 20.26 311.000 8 22.5 251.000 1958 3.2 9 114000 
rrios de Bonanova, Sarria y Pedralbes. 27 Estac16 Nord 22.33 263 000 11 15.81 224000 1961 3.44 18 88000 
Por su parte, los barrios de Manuel Gi- 28 Sagrada Familia 21.81 297.000 4 16,14 238 000 1953 3,15 14 97000 

31 PobleSec 19.15 220000 3 12,11 207 000 1933 28 8 70000 
rona, Zona Universitaria, Sant Gcrvasi, 32 Font de la Guatlia 17.27 229 000 2 13.68 160.000 1963 4.5 1 66.000 
Putget, Turó Pare y Madrazo-Zaragoza, 33 Zona Franca 16.53 213500 3 12.23 174.000 1975 4 5 59000 

34 Bordela·Hostalrancs 19.78 277 500 4 12.79 205000 1954 3 7 80000 tienen valores entre 300 y 350.000 35 Sants 25.13 284 000 12 14.68 211500 1960 3.5 24 91000 
pts/ m2

. También por encima de la me- 41 Les Corts 34.08 349000 3 17,95 229500 1967 2.58 15 116000 

dia se sitúa, entre 250.000 y 300.000 42. Sant Ramon 22 319 000 1 25 223.000 1981 3.33 3 102 000 
43 Les Corts·D1agona1 29.75 358 000 1 25.11 271 000 1972 3.25 8 125000 

pts/ m2, el barrio de l'Eixample Central, 44 Manel G1rona 58 341 000 1970 4,5 3 155 000 

Urgell, Les Corts-Diagonal, Guinardó, 45 Zona Umversnana 55.5 339 000 1976 4 2 143 000 57 
46 Pedralbes 61,67 397 000 1978 3.33 3 189 000 

Pare Güell y Eixample Dreta. Los valo- 51 Sama 40.19 473500 6 47.07 407 000 1975 3.75 7 177 000 

res más bajos corresponden al barrio 230000 
52 Turó Pare 100 719.000 50.5 324 000 1961 3 8 170 000 

del Raval y Gotic, por debajo de las 53 Bonanova 59.54 411000 1982 4 3 175 000 
150.000 pts/ m2

, y en un eslabón supe- 54 Sant Gervas1 62.1 505000 2 33,99 338 000 1965 3 14 191000 
55 Madraza-Zaragoza 26 361 000 1 30.29 301000 1969 3 6 147 000 

rior se encuentran la zona del Paseo de 56 Putget 40,49 346500 3 32.78 329.000 1971 4 5 120000 
Santa Coloma, Roquetes y Pare, con me- 57 Av T1b1dabo 120 784 500 

dias comprendidas entre las 150 y 61 Pare Gúell 41.94 411.000 1 20.54 260000 1977 3.25 8 110000 
62 Gal la Ptacidta 16.3 319 500 1 21,67 215.500 1918 2.67 3 128.000 

175.000 ptas./m2
. 63. Gracia 25.63 295 000 6 14.77 209000 1937 2 22 10 105000 

La metodología empleada permite 64 Gracia Dreta 25.77 317 500 8 17.37 210000 1965 3.5 5 106000 
65 Pernten1s 37 457.000 1 169000 

analizar de la jerarquía urbana estable- 66 Vatlcarca 31.02 255 500 3 10.25 201000 1980 3 1 73000 

cida a partir de los valores de venta por 71 Gu1nardó 21 291700 1 19.51 265000 1975 3.57 8 96000 
72. Gu1nardO.Sant Pau 25.36 256.500 9 14,75 213 000 1968 3.31 12 91000 

superfície útil, así como de los valores 73 Font d'En Fargas 54,09 31 1500 2 15.46 194 000 1978 3.75 4 103.000 
resultantes de la muestra estratificada 74 HOl!a 1725 253.000 2 12.25 171 000 1970 3.2 5 77000 

por productos tipo. Esta segunda apre-
75 Carmel 23.83 258000 4 10.47 185000 1966 3.29 7 74000 
76 Montbau 12 250.000 1969 4 1 104 000 

ciación ofrece una aproximación más 77 Horta Nord 15.4 210.500 1973 3,5 2 91.000 

precisa a los valores representativos de 78 Vall d'Hebrón 27 15 274000 1 11 215.000 1970 3 2 90000 
81 Maragall 2675 249.000 4 13.5 222500 1964 3.4 6 80000 

cada zona, especialmente en los ámbi- 82 Vilap1c1na 22.8 241000 2 9,54 202 000 1964 2.83 5 74.000 

tos donde existe cierta diversidad de 83 Roquetes-Verdum 15.2 174 000 1 10.89 218500 1965 3.5 14 67000 
84 Les Roquetes 16.75 204 000 1 8.7 167000 1972 2 2 55000 

productos. 91 Navas 2119 240.000 4 15.57 219 500 1969 3 3 73 000 

La obtención de los valores de suelo 92 Congres 23.3 233 500 2 12,85 204 000 1960 3 2 70000 

se realiza de forma sistemática a partir 
93 Sagrera 18.5 212 500 1 14.08 204 500 1971 2 4 66000 
94 Sant Andreu 26,07 212 500 3 12,97 216 000 1973 3 12 69000 

de los valores de venta por m2 medios, 95 Bon Pastor 
96 Pg Sta Cotoma 11 .9 156 500 1975 3 59000 

y sobre productos tipo detectados, para 97 Tnn1ta1 14.4 182000 2 44000 
nueva planta y segunda ocupación, 101 Fort P1us 21,36 240000 3 16,9 182.000 1980 3 1 71000 

aplicando la fórmula [1.1] en nueva 102 Po ble Nou 22, 15 242.000 17 11,54 196000 1953 3.25 12 72000 
103 Besós 10.56 179000 1974 2.5 4 56000 

planta, y en segunda mano la [1.2], pre- 104 San! Mam 1666 218 000 11.32 200000 1968 2.2 5 61000 

sentadas anteriormente. 105 Clot 15.95 215 000 13 208500 1967 2,33 11 69.000 
106 Camp de L Arpa 21.65 248 000 12,81 235.000 1953 3,75 2 74000 

A partir de los valores resultantes de 
Barcelona 25.86 290.124 168 19.3 234 786 1959 3,16 397 los análisis anteriormente indicados, se 
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Figura 1. Valor de Repercusión del 
Suelo por zonas estadísticas 
elaborados a partir de los barrios 

Val Repercus1on Sol VR-BA (ptas/m') 

• > 150.000 • 70-80.000 

• 125-1 50000 • 60-70.000 

• 100-125.000 • 50-60000 

D 90-1 00.000 • <50.000 

D 80-90.000 

elabora un valor de repercusión repre­
sentaúvo del barrio, valor que se ha in­
dicado en el cuadro 5. 

Por su parte, la figura 1 muestra los 
valores de repercusión del suelo, dibu­
jados por zonas estadísticas (38), calcu­
lados a parúr de la información de cam­
po de nueva planta y segunda ocupa­
ción. lmagen aún s implificadora de la 
realidad debido a las limitaciones inhe­
rentes a este primer tipo de análisis, en 
el que la relativa escasez de la muestra 
de campo, al ser estratificada por ámbi­
to espacial y por características edifica­
torias, pierde en algún caso significa­
ción estadística, puesto que aunque 
conduce a va lores precisos, técnica­
mente hablando, no siempre son repre­
sentativos de todo el sector al que están 
referidos. De ahí la necesidad de explo­
rar nuevos caminos que permitan un 

mayor grado de validez de los resulta­
dos obtenidos. 

Los valores del suelo a nivel de zona 
estadística 

Una segunda interpretación de la 
estructura de valores urbanos, trata de 
subsanar la limitada cuantía de la in­
formación de campo estudiada para 
proceder a valorar el conjunto del te­
rritorio urbano de Barcelona, introdu­
ciendo la oferta de prensa como infor­
mación complementaria . Un primer 
paso consiste en analizar agregad a­
mente las dos muestras y tratar de es­
tablecer factores que permitan la eva­
luación de las características más res­
tringidas sobre la muestra más 
amplia. 

Ante la constatación de que los valo­
res en venta de prensa sufren una ligera 
sobrevaloración sobre los efectivamen­
te obtenidos en la información de cam­
po, se ha optado por corregir a los pri­
meros en un 10% a la baja . 

Otra limitación de la información de 
prensa es la débil credibilidad en relación 
a la antigüedad de la edificación. El para­
lelismo existente entre las dos muestras 
permite estimar la antigüedad de los 
edificios en la muestra más amplia a 
partir de la muestra restringida de ofer­
ta. Por otra parte, se constata que la an­
tigüedad de la muestra en mercado es 
inferior a la del conjunto del stock edi­
ficado referido a cada ámbito, es decir, 
los productos en venta tienden a ser 
más nuevos (22) que la media del par­
que inmobiliario del sector. 

El cuadro 6 muestra, para las 38 zo­
nas de estud io, los valores obtenidos 
por los distintos criterios de valoración 
empleados. Las columnas 2 a 6 expre­
san, respectivamente: a) Los valores re­
siduales obtenidos a partir de la infor­
mación de prensa de segunda mano; b) 

(22) Tendencialmence son un 20% más mo­
dernos que la media del srock edificado, con la 
excepción de las zonas estadísricas de Estac16 
del Nord (8), Poble Sec (10), Sarria (19), Fon 
Pius (34), y Clot (37). 

Figura 2. Valor de repercusión del 
Suelo por zonas estadísticas 

Val Repercus1on Sol VR-ZE (ptas/m) 

• > 150.000 

• 125-150.000 

• 100-125.000 

D 90-100000 

D so-90.ooo 

DI 70-80.000 

• 60-70.000 

• 50-60.000 

• < 50CXXl 

los valores de repercusión obtenidos 
por la muestra de campo (también de 
segunda mano, ponderados zonalmen­
te); c) los resultados de la muestra de 
nueva planta; d) la media de los de se­
gunda ocupación (a y b); e) la media 
entre los de nueva planta y segunda 
mano (c y d); f) el valor finalmente es­
timado. 

La figura 2 muestra los valores de re­
percusión estimados por zonas estadís­
ticas. Del análisis comparado de los va­
lores resultantes de las 38 zonas con el 
elaborado a partir de los valores de los 
barrios (61) reajustado a las 38 zonas, 
(véase cuadro 6) se aprecia una cierta 
reducción de los valo res de suelo en el 
distrito 1, una amortiguación de los ele­
vados valores de la zona central de l'Ei­
xample, así como de los valores en Gra­
cia ; una significativa reducción de los 
valores en Guinardó, mientras que en el 
distrito de Sant Maní se acusa una ma-



Cuadro 6 Figura 3. Valor de Repercsión del 
Valores según distintos criterios de valoración Suelo por zonas estadísticas 

Zona Val.20C Val.20C Valor V. Medio V. Medio Valor 
elaborados a partir de la media de 

Prensa lnf. Campo Suelo NP. 20C. NP/20C Estimado zonas de estudios 

1. Barceloneta 83.563 66.830 75.197 68.170 68.000 
2. Pare 86.942 66.903 76.922 69.735 70.000 
3. Gotic 69.309 52.242 60.776 55.097 55.000 
4. Raval 73.961 57.298 53.365 65.630 59.497 59.000 
5. St. Antoni 105.300 94.333 110.590 99.816 105.203 105.000 
6. Esqu. Eixample 110.455 109.822 140.213 110.138 125.176 125.000 
7. Dreta Eixample 129.843 141 .090 135.467 135.467 135.000 
8. Estacio Nord 105.170 92.517 90.600 98.844 94.722 95.000 
9. Sagrada Familia 96.670 92.846 89.488 94.758 92.123 92.000 

10. Poble-Sec 99.984 84.770 61 .965 92.377 77.171 77.000 
12. Z. Franca-Port 58.285 55.795 58.837 57.040 57.938 58.000 
13. Font Guatlla 82.027 50.989 65.750 66.508 66.129 66.000 
14. Bordeta-Hostafrancs 66.770 73.125 89.920 69.947 79.934 80.000 
15. Sants 89.072 82.420 90.707 85.746 88.227 88.000 
16. Les Corts 117.241 97.075 116.450 107.158 111.804 112.000 
17. Pedralbes 197.074 147.893 172.484 172.484 172.000 Val Repercus1on Sol VR-MZ (ptaslm') 

18. St. Gervasi 143.300 136.889 176.837 140.094 158.466 158.000 59 19. Sarria 146.329 165.810 185.143 156.070 170.607 171.000 
21 . Gracia 115.724 90.071 99.109 102.898 101 .003 100.000 • > 150 000 D ao-90.000 

22. Vallcarca 99.624 90.124 110.272 94.874 102.573 102.000 • 125-150.000 • 70-80.000 
23. Guinardo 86.833 82.253 87.726 84.543 86.135 86.000 • 100-125.000 • 60-70.000 24. Harta 68.888 66.809 86.145 67.849 76.997 77.000 
25. Val! d'Hebrón 75.651 79.847 77.405 77.749 77.577 78.000 D 90-100.000 • 50-60000 
26. Vilapicina-TPeira 63.576 74.226 72.563 68.901 70.732 71.000 
27. Roquetes-Verdum 61 .745 69.960 47.750 65.852 56.801 57.000 
28. C.Meridiana-Vallbona 48.676 48.676 48.676 49.000 
29. La Sagrera 73.762 78.568 64.988 76.165 70.576 71.000 diferenciación apreciada en las caracte-30. Congrés 73.429 71.759 67.930 72.594 70.262 70.000 
31 . St. Andreu 69.581 72.164 60.667 70.873 65.770 66.000 rísticas sociales, especialmente el nivel 
32. Bon Pastor 54.488 54.488 54.488 54.000 de instrucción de la población, para di-
33. Trinitat Vella 42.106 44.475 42.106 43.290 43.000 feremes manzanas ubicadas en la mis-
34. Fort Pius 81 .289 50.940 74.115 81.289 77.702 78.000 ma microzona de estudio (250). 
35. Poblenou 77.175 72.977 69.623 75.076 72.350 72.000 Una vez comprobado que los valores 
36. Barri Besos 47.411 50.330 48.870 48.870 49.000 de venta y los valores de suelo resultan-
37. Clot 83.877 79.098 65.763 81.487 73.625 74.000 tes de las muestras de prensa y de mer-
38. Verneda 61.375 65.833 59.350 63.604 61.477 61 .000 cado, para las distintas zonas estadísti-

cas (38), se ajustan a la realidad del mer-
cado, se trata de buscar la forma de 

yor jerarquización de los valores que se 84.560, frente a los 86.780 del análisis obtener la estimación de valores de sue-
elevan en la zona de Ciutadella y decre- precedente. lo para ámbitos más desagregados (250 
cenen el Besós. En general, por tanto, el 

Modelos estadísticos 
microzonas ). 

patrón de repercusiones estimadas por Sobre la base de los valores de suelo 
zona estadística, y para la totalidad de la de valoración del suelo calculados a nivel de zona estadística, se 
información disponible, se muestra al- desarrolla un modelo de regresión que 
go más moderado que el deducido ex- Un paso posterior ha consistido en ajuste el nivel de valor estimado a la va-
clusivamente de las muestras de campo desarrollar un modelo de regresión que riación de las características socio-profe-
en oferta estudiadas, situándose el valor trata de modelizar la distribución espa- sionales de cada ámbito; con ello se con-
de repercusión medio interzonas en cial de los valores urbanos a partir de la sigue un modelo capaz de determinar el 
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Gráfico 4. Valores de suelo por zonas estadísticas 
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Gráfico 5. Variación de los valores a nivel de zona estadística 

valor de una zona realizando el ajuste 
de acuerdo a la información de cada zo­
nal (23). 

El modelo desarrollado para el nivel 
de instrucció n aplicado a las 250 mi­
crozonas de estudio, alcanza un resul­
tado, en cuanto interpretación de la es ­
tructura de valores urbanos de Barce­
lona, que, a nuestro criterio, se ajusta 
bastante a la realidad del mercado . Es­
ta estructuración de valores permite 
aprehender la diferencia de valores en­
tre los distintos ámbitos de la ciudad, 
si bien es susceptible de optimizarse 
integrando otras informaciones secto­
rializadas elaboradas a partir de la in­
formación del mercado y de las carac­
terísticas del stock edificado (24), que 
no han sido tenidas en cuenta en este 
trabajo . 

Una primera imagen de los resulta­
dos obtenidos se ofrece en la figura 3, 
así como en el cuadro 7, explotados a 

10 11 12 13 ·4 15 16 :7 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 Jl 32 33 34 35 36 

1 Barceore:a 2 Pare 3 GO!c 4 Ra·1~ 5 SI Ar•on, 6 EsqJ ba-p~ 7 Ore:aE,,ampe B :s:ac1óNo<d 9 SagraoaFa'l'llia 10 Potie-Sec .. ZoraF·anca·Po~ 12 F:ir11Gua1 1a ·3 Bo•oo1a·~Sla'rarcs 14 &n ·s LesCIY:s 
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3' - ·at'le a 32 'or!PjjS 33 ProeN:iu J4 B.n1aesos 35 Clc:; 36 Verreda 
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nivel de zo na estadística (38), los 
Cuadro 7 gráficos 4 y 5 permiten un análisis 

pormenorizado de las regu laridades Análisis comparativo de los valores de suelo evaluados por zonas estadísticas 
(y discordancias) entre los valores ob-
tenidos por las diferentes metodologí- Zonas estadísticas VR.Z.EST VRBamo Media VR VRZEST/ VR Z.EST/ VR Barrio/ 
as . Realizado el análisis co mparati- (prensa y (campo) microz. VR med. VR med. VR 
vo de los valores medios resultantes de campo) (modelo) barrio m1croz. microz 

la agregación de microzonas d e estu-
1. Barceloneta 68.000 77.000 64.000 0,88 1,06 1,20 dio evaluados por el modelo, con los 

elabo rados con la información de 2. Pare 70.000 75.000 77.400 0.93 0,90 0.97 

campo y la conjunta de campo y mer- 3. Gotic 55.000 60.000 82.900 0,92 0,66 0,72 

cado, se obtienen criterios para subsa- 4 Raval 59.000 64.000 72.700 0.92 0,81 0,88 

n ar las posibles desviaciones del mo- 5. St. Antoni 105.000 111.000 96.500 0,95 1,09 1,15 

delo. 6. Esqu. Eixample 125.000 123.000 118.200 1,02 1,06 1,04 

La figura 4 ofrece los valores estima- 7. Dreta Eixample 135.000 148.000 139.800 0,91 0,97 1,06 
8. Estacio Nord 95.000 88.000 104.300 1,08 0,91 0,84 dos por el modelo de regresión, dibuja-
9. Sagrada Familia 92.000 92.000 93.000 1,00 0,99 0,99 dos por microzona de estudio. Los re-

10. Poble-Sec 77.000 70.000 68.700 1.10 1,12 1,02 
sultados tienden a ser globalmente bue-

12. Zona Franca-Por! 58.000 59.000 59.600 0,98 0,97 0,99 
nos, denotando un patrón de valo res de 

13. Font Guatlla 66.000 66.000 83.000 1,00 0,80 0,80 
suelo que parece responder, en líneas 

14. Bordeta-Hostafrancs 80.000 80.000 70.900 1,00 1,07 1,07 
generales, a la estructura real de la <lis-

15. Sants 88.000 91.000 70.700 0,97 1,24 1,29 
tribución espacial de los valores de re-

16. Les Corts 112.000 114.000 120.000 0,98 0,93 0,95 61 
percusión . 17 Pedralbes 172.000 162.000 158.700 1,06 1.08 1,02 

Ello no obstante, aún queda un am- 18. St. Gervas1 158.000 157.000 162.400 1,01 0,97 0,97 
p li o camino para convertir en plena- 19. Sarria 171 .000 176.000 154.200 0,97 1,11 1,14 
mente operativo un modelo como el 21 . Gracia 100.000 113.000 99.300 0,88 1,01 1,14 
descrito, la distribución de los valores 22. Vallcarca 102.000 91.000 110.100 1,12 0,93 0,83 
obtenidos en algunos ámbitos no per- 23. Guinardo 86.000 93.000 88.700 0.92 0,98 1.06 
mire, aún, considerar acabado el ejerci- 24. Horta 77.000 86.000 66.000 0,90 1,17 1,30 
cio de homologar el compo rtamiento 25. Vall d'Hebrón 78.000 97.000 74.200 0.80 1,05 1,31 
conjunto del mercado. 26. Vilap1c1na-T Pe1ra 71.000 77.000 64.100 0,92 1,11 1,20 

Asi, por ejemplo, parece existir una 27. Roquetes-Verdum 57.000 67.000 55.000 0,85 1,04 1,22 
cierta tendencia (en el modelo ensaya- 28. C Meridiana-Vallbona 49.000 55.000 52.900 0,89 0,93 1,04 
do) a sobrevalorar determinadas áreas 29. La Sagrera 71.000 69.000 70.300 1,03 1,01 0,98 
centrales presumiblemente degradadas 30. Congrés 70.000 70.000 78.200 1,00 0,90 0.90 
(Casco Antiguo), así como algunos ba- 31 St. Andreu 66.000 64.000 66.200 1,03 1,00 0,97 
rrios periféricos (Trinitat Vella, Besós). 32. Bon Pastor 54.000 54.000 53.200 1,00 1,02 1,02 

33. Tnrntat Vella 43.000 44.000 58.800 0,98 0.73 0,75 
34. Fort Pius 78.000 71.000 86.100 1,10 0,91 0,82 

(23) De los distintos modelos ensayados se ha 35. Poblenou 72.000 72.000 58.100 1,00 1,24 1,24 
unhzado finalmente le nivel de instrucción como 36. Barri Besos 49.000 56.000 57.100 0,88 0,86 0,98 
variable más significativa del status socio-cconó-

37 Clot 74.000 71 .000 73.800 1,04 1,00 0,96 mico y cualificación socio-profesional de la po-
38. Verneda 61.000 61.000 58.500 1,00 1,04 1.04 blac16n. 

(24) Algunas de estas variables se considera-
Total Barcelona 84.560 86.780 85.290 0,97 0,99 1,02 ron ampliamente en el estudio L'estructura del 

mercat de Sol 1 Habitatge a Barcelona-ciutat. Un 
model de Valoració Automatit.zada. Trabajo galar- Columna 1 Zonas estadísticas. Columna 2. Valor de repercusión de suelo por unidad de zona estadística. y obtenido por 
donado con el Premio de lnvesngación Ciudad el conjunto de información de campo y de prensa Columna 3. Valor de suelo obtenido del estudio de campo evaluado en 
de Barcelona 1985, elaborado por el Centro de los barnos CPSV y rea¡ustado por zonas estadísticas. Columna 4 Media de los valores de suelo, obtenidos por m1crozona 
Polluca de Suelo y Valoraciones. Los autores han por el modelo de nivel de 1nstrucc1ón. Columna 5. Relación existente entree los valroes de las zonas estadísticas y los de 
abordado también en otras ocasiones el ejercicio barrio. Columna 6. Relación valor del suelo por zonas estadísticas y medias microzonas. Columna 7 Relación valor de 
descrito; véase a tales efectos l os eplgrafes suelo por barno y media rn1crozona 
1,2,3,5,6 y 7 de la bibliografía. Fuente.· Elaboración propia a partir de los datos del CPSV y de la 1nformac1ón de mercado del Ayuntamiento de Barcelona. 
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Figura 4. Valores de repercusión por microzonas estimados por el modelo de regresión 

• 170000a200.000 {174) 

• 150.000a 170.000 (328) 

D 120.oooa 150.ooo (485l 
D 100.oooa 120.000 (497) 

De igual fo rma, el modelo parece infra­
valorar algunas zonas que han experi­
mentado recientemente fuertes proce­
sos de renovación o sob revaloración, 
siendo los casos más destacados Sants y 
Poble Nou. 

Con todas esas posibles limitaciones, 
el desarrollo de modelos como el aquí 

D 90.oooa 100 ooo (267l 

D 00.oooa 90.ooo (525l 

O 70000a 80000 (811) 

presentado representan, a nuestro mo­
do de ver, la única manera de afrontar 
de forma racional y objetiva el proceso 
de tasación masivo que requiere la va­
loración fiscal. La necesidad de estable­
cer un valor catastral para todas las pro­
piedades inmobiliarias, incluidas aqué­
llas que no están en mercado, deter-

• 60.000a 70.000(1125) 

• 50000a 60.000 (793) 

• 40000a 50.000 (201) 

mina la implantación de bases de infor­
mación y técnicas de valoración de ca­
rácter estadístico, como las aqui desa­
rrolladas. Bases (dinámicas y masivas) 
de Datos Inmobiliarias, de carácter pú­
blico, y modelos de regresión riguro­
sos, son elementos, creemos que im­
prescindibles, para afrontar el reto de la 
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