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Observatorio del mercado
de bienes inmuebles risticos

con redes neuronales

Durante el periodo 2001-2004, se ini-
ciaron los estudios y el disefio de una me-
todologia, que permitiera obtener valores
catastrales de los bienes rusticos por medio
de la capitalizacion de las rentas agrarias ob-
tenidas por la explotacion de estos bienes,
en base al tradicional “método analitico”.

En paralelo, se iniciaron estudios de mer-
cado en diversas Gerencias Regionales del
Catastro por medio de encuestas y, entre
otros parametros de seleccion para la me-
todologia disenada, se optd por obtener un
mayor numero de encuestas de aquellos
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Los equipos ganan, los individuos
pocas veces (Brett Walsh).

cultivos o aprovechamientos cuya repre-
sentacion en el universo parcelario catastral
fuese mas importante.

De esta forma, se queria abandonar el
procedimiento en uso, para la obtencion
del valor catastral, desde la aprobacion de
la Ley de Haciendas Locales en 1988, de
capitalizar las bases liquidables correspon-
dientes a la derogada Contribucion territo-
rial rustica y pecuaria y sus actualizaciones
mediante coeficientes aprobados anualmen-
te para los ejercicios sucesivos, en tanto se
disenara el nuevo procedimiento, pasando
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a un catastro de valor, base del Impuesto de
Bienes Inmuebles.

Esto se reflej6 en un trabajo, no publi-
cado, denominado: “Los estudios de mercado
y el nuevo sistema de valoracion catastral de
los bienes inmuebles de naturaleza rustica”.
Este sistema pretendia:

— que fuese un método objetivo.

— que utilizara conceptos ya admitidos
por los sectores economicos afecta-
dos.

— que fuese facil su actualizacion.

— que se acabaran los desajustes respec-
to al mercado, de los valores catastra-
les vigentes, asi como los desajustes
entre cultivos, que evitaba la aplica-
cion del principio de equidad fiscal.

Una vez mds se comprobd que la valo-
racion del suelo rastico por métodos anali-
ticos, seguia presentado serios problemas,
porque las condiciones distan mucho de ser
las ideales para un estudio de mercado. Se
admite tradicionalmente que:

— El mercado no es transparente. Exis-
ten dificultades para obtener mues-
tras de mercado validas.

— La mercancia no es homogénea. No
hay dos fincas iguales.

— Existe un ntimero pequefio de tran-
sacciones y éstas presentan una gran
dispersion espacial.

Sin embargo:

— El universo territorial es finito, con-
tinuo y, como el mercado, sin limites
ni escalones.

— El universo de mercado en un momen-
to dado es, tiende a un limite, finito.

— El suceso de mercado es recurrente
en el tiempo.

— Acumula la evidencia de interés y del
precio.

— Resulta transparente, con medios in-
formadticos e instrumentos de control

que no se hagan prescribir. Tales como
los Sistemas de Informacion Geogra-
fica: el Catastral reconoce, principal-
mente, la estructura de la propiedad.

Aunque no todas aquellas afirmaciones
—mas bien pesimistas— tienen igual impor-
tancia. En base a estas tltimas premisas, pre-
cisamente, no se puede llegar a la conclusion
de que el “Mercado” de bienes inmuebles
rusticos “no existe”. Nosotros, los autores,
mantenemos que el Mercado de bienes in-
muebles rusticos existe y, de acuerdo a esta
hipotesis, se han fijado nuestros objetivos y
se ha disefiado la metodologia que se propo-
ne y se esquematiza en la figura 1.

Un elemento importante es el Obser-
vatorio Catastral del Mercado Inmobiliario
(OCMI), que se pone en marcha por la Direc-
cién General del Catastro (DGC), y en el que
se recopila sistematicamente, la informacion
sobre precios de inmuebles rusticos y urba-
nos obtenidos a través de distintas fuentes:

— El precio declarado de compraventa
contenido en las comunicaciones que
notarios y registradores de la propie-
dad, remiten mensualmente ala DGC
con la informacion correspondiente a
los documentos por ellos autorizados
o inscritos en el mes anterior.

— La informacién contenida en las de-
claraciones de cambio de dominio
presentadas ante el Catastro por com-
praventa con documento privado.

— Informacion a través de los Conve-
nios con los Colegios de Agentes de
la Propiedad Inmobiliaria.

— Precios de oferta obtenidos de anun-
cios de prensa y pdginas especializa-
das en INTERNET.

Cada una de estas fuentes tiene unas
caracteristicas propias diferenciadas, por
lo que creimos aconsejable no mezclarlas,
sino usar unas fuentes para calibrar un mo-
delo de valoracion y las otras fuentes para
su contraste y validacion.



OBSERVATORIO DEL MERCADO DE BIENES INMUEBLES RUSTICOS CON REDES NEURONALES

Figura 1
Reconocimiento de los sucesos del mercado, localizacion de intereses y numerizacion
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Son las fuentes de donde obtener unos
valores de los bienes inmuebles, suscepti-
bles de reflejar, con certeza, los verdaderos
valores de mercado de estos bienes. Y de ahi
partimos.

El método es igualmente vilido, no solo
al utilizar las anotaciones que proceden de
Notarias y Registros de la Propiedad sino,
también, usando otras fuentes no manipu-
ladas. El diferencial siempre sera la deriva
de la propia fuente, en el espacio (mismo
tiempo y circunstancias, distintos espaciosy
circunstancias) o, al contrario, la deriva del
mercado, de acuerdo a sus circunstancias,
cuando se analizan entradas, de la misma
fuente, y segmentos iguales en el tiempo,
con idéntico desplazamiento al momento
de control (distinto tiempo, misma ubica-

cion). Debe realizarse sin mezcla de fuen-
tes, siendo posible el contraste de éstas.

Faltaba ahora el planteamiento de una
hipotesis, fijar un objetivo, elaborar el di-
sefio de una metodologia, y definir qué va-
riables ibamos a tener en cuenta, asi como
la obtencion de unos resultados que verifi-
caran, o no, nuestras hipotesis y el cumpli-
miento de nuestro objetivo: la obtencion de
los valores de mercado de los bienes inmuebles
risticos en todo el territorio nacional para re-
feriv; y dar a conocer; esos valores observados
y que puedan ser utilizados por las adminis-
traciones puiblicas y otros organismos con
cardcter multifinalitario (impuestos, bases,
etc.)

Considerabamos que habia que usar he-
rramientas y datos que estuvieran en uso
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en la DGC y que ademis, siguiendo con las
lineas marcadas para la metodologia en el
periodo 2001-2004, aunque en esta ocasion
no para obtener valores catastrales sino va-
lores de mercado, debiamos fijarnos como
objetivo: “obtener una metodologia que hicie-
ra posible la observacion masiva del valor de
mercado” y llegar al inevitable fin de toda he-
rramienta, tecnologia, calibrada, es decir:

Independiente de equipos humanos, de
su intencion o actitud. Con objetividad sobre
datos territoriales. Con refresco diario y res-
puesta inmediata. Con automatismo, sin inter-
vencion. Con coordinacion fundacional. Con
capacidad de anadir perfiles por cada una de
las Gerencias del catastro, cuya coordinacion
recae automdticamente en el sistema.

Fijado el Objetivo, era el momento de
ver qué Metodologia ibamos a adoptar. Pre-
cisamente Julio Gallego Mora-Esperanza (1),
integrante del equipo técnico del Area de Ur-
bana, llevaba tiempo difundiendo el uso de
Redes Neuronales, para la obtencion de Va-
lores catastrales, a través de articulos y con-
ferencias. Consideramos que debiamos em-
prender nuestros estudios siguiendo esa via.

Para facilitar la entrada de datos y la ex-
plotacion de los resultados se ha utilizado
el libro Excel de Microsoft, que denomina-
mos “Calculadora”, ofrecida inicialmente
por Jacobo Lopez de Paz (2).

Esta Calculadora se disené para que
admitiera el uso de RNA con una “capa de
entrada”, donde se reflejan los valores de
las variables a considerar por el modelo, de
hasta 10 neuronas, y “una capa oculta” de
hasta 14 neuronas como maximo.

Para nuestra metodologia, vimos que
era necesaria una calculadora que permi-
tiera realizar los estudios con mads variables
teniendo en cuenta los bienes a valorar,
por lo que fue imprescindible adaptarla a

(1) Jefe de Area Regional de la Gerencia del Catas-
tro de Madrid.

(2) Jefe de Area Regional de la Gerencia del Catas-
tro de A Coruia
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las caracteristicas de los bienes inmuebles
rusticos. Como puso en evidencia nuestro
modelo, al observar también experimental-
mente el mercado de vivienda colectiva en
toda la provincia de Valencia, lo complejo
explica lo simple. Sin embargo, lo simple
no puede llegar a explicar lo complejo. El
modelo se adentr6 en un universo territo-
rial complejo y continuo (rustico y rustico-
urbano), arrojando unos ratios excelentes,
entre Medianas, COD, PRD, etc. (figura 2)

MEDIANA (en figura 2: 98,51):
Mediana de la relacion Vneu*100/Vdec
Vneu= Valor Neuronal

Vdec= Valor declarado actualizado

COD (en figura 2: 19,03): Indice de
Dispersion, respecto a la mediana. Es el co-
ciente entre la desviacion absoluta media
respecto a la mediana y la mediana, es decir,
Ve = Dye / Me. Sirve para comparar las me-
dianas de varias distribuciones que pueden
estar expresadas en unidades diferentes.
Cuanto menor es Vy., mejor es la mediana
como medida de posicion representativa.
Mide la eficacia de la mediana, tomando las
desviaciones a la mediana, siendo:

] h
Dy, = Wz |xi — Me|n;
i=l

Siempre se cumple que DMe < Dx < ©.
Siendo, en el modelo, xi = Vneu*100/Vdec
y Me la mediana de la distribucion de xi.

PRD (en figura 2: 1,03):
[((I/N)*Y x, 1/ [100* ¥ Vneu] / ¥ Vdec]
Mide la equidad vertical.

Iniciamos las modificaciones y disefos
de nuevas macros con la “Calculadora”,
para que se adaptara a nuestras necesida-
des y admitiera, en ambas capas, hasta un
maximo de 14 neuronas. De esta forma he-
mos conseguido una version de la calcula-
dora “particularizada” a los bienes inmue-
bles rusticos.
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Figura 2
Ratios de dispersidn. Entre Medianas, COD, PRD en Castilla-La Mancha,
con 4.051 muestras, después del dltimo corte
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Nuestro modelo pretende ser dinamico y
homologo, utilizando las RNA y el reconoci-
miento de toda la variabilidad territorial.

Frente a los métodos clasicos de ajuste
por minimos cuadrados, las RNA han pues-
to de manifiesto dos ventajas principales:

— Permiten modelizar facilmente com-
portamientos no lineales.

— Elresultado estd poco influido por la pre-
sencia de muestras erréneas o inexactas.

Las redes neuronales han probado ser
un medio muy robusto de modelizacion del
mercado, que ya ha sido utilizado con nota-
ble éxito para valorar las viviendas de la Co-

munidad de Madrid. Sin embargo, mediante
nuestro modelo y de modo masivo y automa-
tico, también se ha podido reconocer el mis-
mo mercado en toda la provincia de Valencia,
objetivo de una de nuestras experiencias.

Se utiliza una red sencilla, con una capa
de neuronas de “entrada”, una capa de neu-
ronas “intermedias u ocultas” y una “neu-
rona de salida”, en la que se obtiene el valor
neuronal de la muestra.

Se realiza el aprendizaje particularizado,
por aplicacion de la RNA por provincias, si
en ellas es suficiente el numero de mues-
tras. De lo contrario, por agrupaciones te-
rritoriales con elementos administrativos
y/o variabilidad comunes.
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Cuadro 1
Red Neuronal, 13 variables de entrada, 10 ocultas

Variables explicativas de las caracteristicas de la parcela ofrecida:

(1) Clasafgr Clasa Agroldgica (0-8)

2) Rendito Rendimienta Agrondmi

3 Renta Renta scondmica por Ha.
(4) Superf Supaerficie de la parcela

(5) GruCul Grupe de cultive (1-18)

{11} Pendients Ponderada por parcela

(12) Altitud Complementa a la pandiente
(14) Futura verssis  Acoplamiento PAC

Variables axplicativas del equilibrio oferta-demanda. El suceso de fracclonamiento:
(8}

N* de parcelas entre 300 y 100 metros

P100 N*® de parcelas a 100 matros
] P300
{13} P1000

N® de parcelas entre 1,000 y 300 metros

Variables explicativas del equilibrio oferta-demanda. La transformacidén de uso:

(8) G300 N® de it

(o) CI000

Variables explicativas del equilibric oferta-demanda. C

demarnda:
(10} C 30000

Variable independiente: el precio, la demanda
ViDec

Valor Declarado

N* de construcciones entre 3.000 y 300 metros

Ién y comp la econdmica; capacidad de

N* de construcciones a 30,000 metros

La red neuronal reconoce la relacién de las variables con el Valor Declarado y determina
pesos, coeficientes y, por tanto, el valor de mercado observado, el NEURONAL.

En este aprendizaje el niumero de ciclos
se ha limitado a 1.000, para evitar el sobre-
entrenamiento.

Del conjunto de datos obtenidos del
OCM]I, se ha escogido un periodo de al me-
nos dos afios. Para corregir el efecto tempo-
ral, se ajusta una recta de tendencia y con el
coeficiente obtenido, se actualizan los valo-
res a euros actuales.

El conjunto de muestras se ha desbasta-
do, eliminando aquellas con valores eviden-
temente erréneos mediante un filtrado pre-
vio, quedando en torno al 80% de la muestra
inicial.

El paso siguiente era la eleccion de las
variables que explicaran los valores decla-
rados por los contribuyentes, que constan
ya en las Bases de Datos catastrales graficas,
gestionadas mediante el Sistema de Infor-
macion Geografica del Catastro (SIGCA) y
alfanumeéricas mediante el Sistema de Ges-
tion Catastral (SIGECA) y la forma mas
apropiada a este entorno como el OCMI.

Todas las variables, en cada caso su va-
lor, se dan localizadas sobre la parcela (cua-
dro 1).
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La compraventa de una finca se justifica
por todas las oportunidades que encierra, no
solo por la aptitud actual para la produccion.
No sabemos cuales son las virtudes que va-
lorara el mercado ya que se sintetizan por la
concentracion de sucesos, por lo que opta-
mos por incluir también, todas aquellas va-
riables que pueden tener influencia directa
en el valor de venta de una parcela rastica.

Cada variable debia aportar a la valoracion
su relevancia en el conocimiento del merca-
do, asi como su continua variacion. Debia de
hacerlo sin escalones y atribuir al mercado
todas las oportunidades que, residentes en el
bien, se ofertan y se demandan en el territorio.
Y debe hacerlo sin equivocos o vicios métri-
cos, desplazamientos o confusion procedentes
de dar tratamiento digital a una antigua pro-
yeccion conica. Esto es, como si se tratara de
ortogonal lo que no es, tomar por variable lo
incierto. Los vicios métricos, que de proyec-
cion conica se pueden tomar para el sistema,
son de hasta aproximadamente + 300 metros
y tienen su mayor incidencia en las franjas de
mayor concentracién de mercado: lindes de
nucleos de intensa actividad, terrazas de rio y



Figura 3. Fundamento. Herramientas basicas SIGCA2: en “Edicion” y “Busqueda especial’
“Seleccion cartografica™“Condicion espacial’

sus limites contra el inicio montafnoso, frac-
cionamiento abundante, agricultura intensiva
o de primor, etc.

El sistema debia recoger factores, opor-
tunidades, tales como presencia de agua,
edificabilidad, hallazgos en el subsuelo, fu-
turos a corto y medio plazo. Todos y cada
uno de los cuales explican la variacion con-
tinua del mercado. Se produce asi, por sin-
tesis, como explicaremos.

Como lo que se pretende es modelizar
el mercado de suelo rustico, habia que te-
ner en cuenta todas las variables que deter-
minan tanto la oferta, como aquellas que
resultan ser factores de la demanda.

La oferta, local: el bien, se puede modeli-
zar utilizando una serie de parametros objeti-
vos que definen las caracteristicas intrinsecas
del bien inmueble como, por ejemplo, su su-
perficie o su aptitud para la produccion.

La demanda o precio pagado se ha con-
sultado tradicionalmente, definiendo zonas
o areas de diferente valor, preconcebidas
antes de intentar reconocer el mercado, ya
que se daria un bucle en la estructura de
consulta, de modo que un mismo produc-

to inmobiliario tendria atribuido, en prin-
cipio, un precio diferente en cada una de
estas dreas o zonas. El modelo no pretende
observar el mercado de aquel modo, sino
en virtud del equilibrio entre la oferta y la
demanda. Pretende observar también, el su-
ceso tal como ocurre y afecta al territo-
rio. Ahora se trata de observarlo mediante
nuestros medios, unicos y donde reside la
competencia, y no de recibir asistencia téc-
nica con modelos simplificados.

La definicion de zonas de valor resulta
extremadamente dificil en suelo rustico, ya
que el mercado es demasiado heterogéneo y
las muestras demasiado dispersas. Por ello se
optd por modelizar el equilibrio oferta-de-
manda y la frecuencia del suceso utilizando
una serie de variables objetivas, calculadas a
partir de los datos obrantes en el catastro in-
mobiliario que, indirectamente, son indices
de la mayor o menor demanda potencial. De
este modo el método de valoracion es obje-
tivo y no estd sujeto a interpretaciones del
valorador, ni busca referentes fijos.

Los contadores (ver figura 3), son varia-
bles que evidencian el/los equilibrio/s en-

13



Evaristo Ramos Ramos, MiGuEL ForTEZzA DEL REY MORALES Y Luls IGNAcIO VIRGOS SORIANO

tre oferta y demanda sucedidos y a los dis-
tintos precios de intercambio. La oferta es
cada bien con sus valores intrinsecos, los
no evidentes, los que se muestran a la vista
y los de ubicacion relativa a lo inmediato,
media y gran distancia. Explica, lo ya suce-
dido, el precio de intercambio y su evolu-
cion futura, salvo limitaciones. Asi se pu-
sieron en evidencia:

Se ensayaron algunos otros parametros
indicativos de la concentracién economi-
ca, competitividad de la demanda, como
por ejemplo la poblacién del término mu-
nicipal. El problema de tales parametros
es que estaban influidos por la definicion
del término municipal, lo que provocaba
diferencias de valor muy grandes en parce-
las iguales situadas a uno y otro lado de la
linea de término. El conteo del numero de
construcciones a 30.000 metros, para cada
parcela, supone un trabajo extraordinario
computacionalmente, pero tiene la gran
ventaja de ser una variable continua sin in-
terrupciones arbitrarias.

Hemos comprobado que los mejores re-
sultados se han obtenido realizando una RNA
por provincia. Redes mayores, por ejemplo de
una Comunidad Auténoma, han funcionado
también satisfactoriamente, pero redes meno-
res han tenido el problema de contar con muy
pocas muestras y los resultados son menos sa-
tisfactorios. Se requieren diversidad, variabili-
dad y volumen de combinaciones, tal como se
forma el recorrido del universo a observar.

La bondad de un modelo de valoracion
se puede medir calculando una serie de
ratios, con muestras de contraste que no
hayan sido utilizadas para la calibracion
del modelo o, simplemente, utilizando las
muestras propias del modelo (ver figura
14, pag. 34, “Resultados”). Los parametros
utilizados son la mediana, el coeficiente de
dispersion y el diferencial de precios.

Se han obtenido resultados sobresalien-
tes ratios equivalentes, casi idénticos, si se
comparan con los estandares utilizados en
valoracion de inmuebles urbanos, de perfil
casl unico, que cuentan con una intima re-
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lacion entre valor catastral, mercado recono-
cido por la ponencia anterior y mercado en
estudio. Este modelo ofrece unos ratios ex-
celentes, con la virtud anadida de reconocer
un territorio continuo y diverso. Variabilidad
altisima en el objeto de mercado, como di-
mension, opciones e intereses, etc. Asi se ha
de tomar, a fin de reconocer el gran recorrido
que se da en el precio de mercado y su distri-
bucion, de 0,12 a mas de 210,00 euros/m?,
o sea, de 20 a mas de 35.000 pesetas.

La correccion del modelo es mayor en
productos inmobiliarios mds “estdndar”, pa-
ra los que hay muchas muestras, como tie-
rras de labor de secano o regadio o terrenos
cercanos a poblaciones. Por el contrario, en
terrenos forestales el sesgo es el maximo,
aunque muy leve, en el estado actual. Gra-
cias a la excelente consideracion de la Clase
agrologica a la que se ha llegado en algunos
ambitos como Zaragoza, Murcia, etc., a la
Pendiente y a la Altitud (ver figura 4), el mo-
delo distingue perfectamente entre el par-
celario de gran superficie, las propiedades
cultivadas de las forestales, etc. No obstante,
mejorara de acuerdo a la eficiencia de los
datos aportados por Notarias y Registros de
la propiedad. También, segtin la observacion
del mercado, evitando la publicidad de ta-
blas o baremos por cultivos, sin localizacion
ni consideracion de la superficie como un
factor esencial de la demanda.

En situacion perfecta las noticias de
transaccion serian, por obligacion fiscal, de
todas las transacciones, es decir, el universo
de mercado.

Sin embargo, la entrada de muestras,
parte de ese universo a falta de entrega de
una demarcacion notarial o de documentos
privados de compra-venta, debe ser pro-
porcional al ntimero de parcelas y el tipo
de ellas, que tengan cabida en un territorio
finito y, a la vez, en el universo de mer-
cado. En el caso de parcelario muy grande,
montes, forestal, y formas de explotacion
diversas, a veces ignoradas, como la caza o
yacimientos, es ain menor la proporcion de
parcelas y de entregas y mayor la dispersion
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Figura 4
Mapas de “Pendiente” y de “Altitud”. Provincia de Murcia
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en la clasificacion catastral. Si es grande la
parcela, existiran pocas en el territorio y
ain menos en el mercado. Las evidencias
o muestras que puedan llegar ala DGCy a
ser conocidas de un suceso tan infrecuente,
son definitivas para el aprendizaje neuro-
nal. Es conocido, de otro lado, que el par-
celario extremadamente grande capitalizo
figuras societarias y, en la actualidad crece
este modo de gestion. Por tanto, lo que se
compra y vende en este caso son participa-
ciones, acciones, etc. No habria asi suceso
de mercado sobre este tipo de bien inmue-
ble y su relacion societaria.

Por los resultados obtenidos, podemos
concluir que con nuestra metodologia se
obtienen resultados utiles, sin necesidad de
un conocimiento previo del terreno ni de
dividirlo previamente en zonas homogéneas
de ningun tipo. Asimismo, en innecesaria la
intervencion del criterio personal de ningun
técnico y se puede aplicar con garantia de:

Objetividad, ya que evita la introduc-
cion de variables subjetivas, no esta
sujeto a las interpretaciones del va-
lorador, y no es posible conseguir un
resultado predeterminado.
Actualizacion, ya que se puede repe-
tir el proceso en cualquier momento.
Automatismo, ya que es un proceso eje-
cutado integramente por el ordenador.
El cultivo o aprovechamiento de las
parcelas rusticas no es un factor de-
terminante en el valor de mercado
resultante.

Sin embargo la localizacion de estos
bienes inmuebles y todas sus carac-
teristicas, asi como el equilibrio ofer-
ta-demanda, se han mostrado clara-
mente determinantes en el valor de
mercado reconocido.

Se ha detectado cierta falta de cali-
dad de los datos obtenidos, tanto en
los valores declarados como algunas
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Figura 5
Mapa de valor neuronal observado del suelo rustico de la provincia de Murcia

.I}.D1 a4 Efm:”_‘”ﬁ_ﬁ a1i5dm?
04 a 08 .13_5 a 21.0
08 a 1.0 .Ei.ﬂ a 30,0
1.0 a 1.2 .Eﬂ.ﬂ a 42.0

1.2a15 420 a 54.0
1.5a 18 .54_0 a 72.0
18 a225
.z_zsa 2.7 ~

27T a 36

36 a 45 .TZ.U a 95,0
45 a 54 850 a 120.0
24 a 7.2 B 120.0 a 210,0

7.2 a 96

.ln:’ls de 210'0 €/m*

Ll

variables extraidas en base a los da-
tos catastrales. La RNA detecta erro-
res en la calificacion catastral, super-
ficie, etc. (Ver fig. 5).

Se debe continuar con este tipo de in-
vestigaciones para una mejor puesta a pun-
to de la metodologia propuesta. Para ello
serd necesario:

— La actualizacién de las rentas agra-
rias. Clasificacion, de acuerdo a los
criterios homologos, y estudio de la
clase agrologica: hay cultivos que no
se pueden dar en una determinada
agrologia (por ejemplo: pastizal en
pendientes del 30% y sin suelo, de-
siertos, roquedos, etc.)

— Mejorar la estimacion de clases agro-
logicas y mediante cartografia orto-
gonal desde su origen.

— Mejorar la calidad de las muestras. Es
necesario interesar a Notarios, Regis-
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tradores de la propiedad y la colabo-
racion del personal de las Gerencias.
Homologacion en la clasificacion de
cultivos.

Objetivos

Dar forma al OCMI de tal modo que
permita verificar automadtica, dindamica y
homologamente la situacion del mercado,
con la garantia de que cada variable, objeti-
va y procedente de nuestras bases de datos,
aporte a la valoracion su relevancia, llegan-
do a explicar un universo continuo y com-
plejo, capaz de atender siempre a lo senci-
llo, que en nuestro caso puede estar sujeto a
tanta diversidad, variabilidad, como la que
se da en mercado y territorio desde Gerona
a Huelva o Coruna hasta Almeria.

De esta manera es posible llevar a cabo
la observacion masiva del valor, sin depen-
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dencia de equipos, intencién o actitud, y
por tanto con:

— Objetividad sobre datos territoriales
SIGCA.

— Refresco diario.

— Respuesta inmediata.

— Automatismo.

— No intervencion.

— Coordinacion fundacional.

— Capacidad de anadir perfiles en el
ambito de cada Gerencia del Catas-
tro, cuya coordinacion recae automa-
ticamente en el Sistema.

Evitando la descoordinacion previa, es
decir, dos 6rdenes no coincidentes que se
provocarian consintiendo la utilizacion de
pocos factores o variables, las que mas se
correlacionen con el precio y menos entre
si, pero elegidas por provincia o Gerencia.
Elegidas asi, serian distintas en cada uno de
aquellos 6rdenes. Son distintas las relevan-
tes en comarcas y provincia, territorio, agri-
cultura, prestaciones climaticas, habitos
administrativos e intereses y, sin embargo,
son necesarias todas, el conjunto de varia-
bles-factores, para reconocer la variacion
continua —de ellas y del precio— a lo largo
y ancho de todo el universo territorial y de
mercado.

Nos ofrece el sistema conocimiento del
mercado, asi como de su continua varia-
cion, sin escalones. Atribucion al mercado
de todas las oportunidades que, residentes
en el “bien”, se ofertan y se demandan en el
territorio. Se reconoce, con ello, la diversi-
dad de los bienes y de la demanda o precio.

Factores u oportunidades, como pre-
sencia de agua, edificabilidad, hallazgos en
el subsuelo, futuros a corto y medio plazo,
todos y cada uno de los cuales, explican la
variacion continua del Mercado. Explican
el equilibrio entre la oferta y la demanda,
equilibrio que ha modificado, desde siglos,
la estructura territorial.

Entre ellos, los factores de “produc-
cion de rentas agrarias”, su intervencion en

el capital, en obligaciones anuales y en el
“mercado”, caracteristicos del territorio.

El principal objetivo es corresponder a
la peticion interna y de las distintas institu-
ciones, publicas y privadas. Se reconoce a la
DGC, a través de sus bases de datos, SIGCA
fundamentalmente y SIGECA, y de la dis-
ciplina de recepcién de variaciones, como
superior autoridad competente en el cono-
cimiento, datos y estructura del territorio,
asi como de sus cambios y valor.

Por ello, desde un principio la propues-
ta fue:

— No dividir el territorio previamente,
en zonas homogéneas de ningun tipo,
por la particularidad del mercado de
bienes rusticos, por la carga subjeti-
va que lleva, ya que dependeria del
personal técnico de cada Gerencia
y porque impediria el automatismo
de obtencion de valores. Asimismo
porque se ignora incluso la fecha el
mercado y por tanto como zonificar.
Ademds, harfan ignorar al sistema, su
evolucion.

— Que no fuese posible manipular los
parametros y variables a utilizar, para
conseguir un resultado predetermi-
nado, pues restaria credibilidad al
método.

— Considerar que el cultivo o aprove-
chamiento de las parcelas rusticas es
un dato a tener en cuenta, desde el
punto de vista agrario, como base de
informacion de otros que se pueden
deducir, como renta agraria, capaci-
dad agrologica del terreno, etc., pero
no como determinante del valor de
mercado.

— Considerar la localizacion de los
bienes inmuebles y el estudio de su
entorno, como posible fuente de co-
nocimiento de la demanda.

— Considerar que donde se produce el
mercado en el mundo agrario, queda
observado y reconocido a través de
SIGCA, que recoge todas las altera-
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ciones producidas. Y todo ello gra-
cias a la informatica “relacional” del
territorio, entre SIGCA y SIGECA.

— Considerar que el mercado no se
oculta, es recurrente, produce frac-
cionamiento, se denota y evoluciona
por parcela y su variacion es conti-
nua a todo lo ancho del territorio.

— Considerar que tanto la ubicacion
del bien inmueble como el recono-
cimiento de los sucesos de interés,
o la frecuencia de adquisicion de
todas y cada una de las oportunida-
des localizadas y que se encierran en
cada bien, se pueden conocer a tra-
vés de SIGCA.

— Considerar que por medio de SIGCA,
se pueden localizar las fuentes de
valor agronomico, asi como la con-
centracion de recursos u oportunida-
des, el equilibrio oferta-demanda, el
reconocimiento de cualquier suceso,
el fraccionamiento, las iniciativas no
agricolas y la concentracion econo-
mica, correlacionada con la capaci-
dad de demanda.

— Utilizar pardmetros estadisticos para
las delimitaciones, maximos y mini-
mos, de los valores de las variables
adoptadas, por el uso de percenti-
les, reduciendo al minimo la subjeti-
vidad.

Metodologia

No se trata nuestro modelo de un mo-
delo zonal, no es un modelo de inmersion
en mercados preconocidos, preconcebidos
0 netamente intervenidos.

Lo asi propuesto, en ocasiones y por al-
gunos autores, ofrece un tratamiento facto-
rial, de entrada, que reconoce un nimero
muy limitado de posibilidades de neuronas
input. Se asimila al modelo de regresion
ampliamente utilizado en la DGC, que ase-
meja asimismo los resultados.

18

En ruastica no ha sido utilizado, no exis-
ti6 tal conocimiento administrativo de los
mercados, ni por zonas, poligonos u otro
tipo de deslindes convencionales. Sin em-
bargo y en la actualidad, disponemos de
pleno conocimiento, gracias a éste modelo.

No se pretenden variables elaboradas,
zonal o por cultivos, de origen técnico o
administrativo que, cuando se reconocen
o consiguen, resultan tardias, obsoletas y/o
inseguras.

No pretende encontrar “distancias a”,
sino atributos de cada punto, centroide de
parcela, en su fidedigna variabilidad, a la
vista o tomada de SIGCA y su complemen-
to SIGECA.

;Qué es necesario hacer? Segun nues-
tra idea original, de eficacia comprobada
desde octubre de 2005 y aceptada por todo
el equipo, algo tan sencillo como “contar”.
Cudntos y qué tipo de factores existen al-
rededor, es decir, cuantos factores u opor-
tunidades se adquieren o se encuentran
alrededor.

Inicialmente se hizo mediante descargas
en SQL y las herramientas basicas del siste-
ma (Busqueda especial-Condicion Espacial,
etc.), y posteriormente, administradas me-
diante Herramientas SDE, desarrolladas al
efecto, en dos modulos abiertos, “Rustica”
y “Valor de Referencia”. Desde la version
2.8.1. de SIGCA2, de marzo de 2008, es-
tas herramientas estan incardinadas en los
modulos “Rustica” y “OCMI”. Al ejecutar
el cdlculo de contadores y desde la version
2.1.1 de SIGCA2, de mayo de 2007, se ob-
tienen multitud de ellos como porcentajes
de superficie, y de unidades también, segin
categorias, usos, etc., propios de cada en-
torno.

El universo, en realidad, es el de los
factores.

Como ya adelantdbamos en la introduc-
cion (figura 1):

— El universo territorial es finito.
— El suceso de mercado es recurrente
en el tiempo.
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- Y acumula la evidencia de interés
junto al precio de intercambio.

- Se producirian, al cabo de un siglo
y en Espana, en 3 generaciones por
ejemplo, y a razon del 50% de bienes
correspondientes a cada una de ellas,
al menos un total de 75 millones de
intercambios. Ello en las proporcio-
nes sobre tipos, dimensiones y cua-
lidades o factores donde el mercado
concentre sus intereses y se formule
el equilibrio entre la oferta, local, bien
tinico y la demanda, pseudolocal-pseu-
doglobal. Existe volumen.

- Y resulta transparente con medios in-
formaticos e instrumentos de control
territorial que no se hagan prescribir.

Las variables o factores que se significan
en los intercambios y pueden explicar, con
cardcter multivariante, el precio de equili-
brio se dan, con ubicacion, en el universo
de mercado y en el universo territorial.

Estan a la vista sobre el territorio y en
nuestras bases de datos, SIGCA-SIGECA, y
permiten por tanto, la verificacion del pro-
pio mercado por coincidencia en las distri-
buciones de la masa de mercado y la masa o
parcelario territorial.

Se facilita, por tanto, el cometido de la
DGC. Esta puso en marcha el OCMI, y en-
carg6 a dos equipos interdisciplinares, uno
para bienes de naturaleza rustica y otro de
naturaleza urbana, el disefio de una meto-
dologia que permitiera observar y obtener
valores de mercado de los bienes inmue-
bles, su conducta, y de ellos deducir unos
valores de referencia, una observacion de
ese Mercado transcrita a los medios admi-
nistrativos y administrativo-tributarios, tal,
como y cuando se produce y también en
los momentos y modos necesarios. Sin
duda, y como es natural, al cometido y
competencia por autoridad y concentra-
cion de datos, por eficacia y tratamiento
homologo, con medios propios y capacidad
de refresco —respuesta inmediata— ante tal
y cada peticion.

La observacion del mercado ha de ser
pura, sin administrarse con modelos de ta-
sacion, etc, y universal.

No es deseable pretender dar valor a una
sola parcela, en situacion puntual y locali-
zada en el tiempo, por pericia; reconocien-
do mediante métodos sintéticos o analiticos
parciales un supuesto valor, limitando el
conocimiento de las fuentes de mercado.
Esto es, restringiendo la entrada de mues-
tras y/o prescindiendo de la anotaciéon de
muchas de las oportunidades residentes en
el bien.

Han sido frecuentadas hasta la fecha,
estimas por evaluacion zonal, administra-
tiva previa y/o comparativa, con un escaso
numero de muestras seleccionadas y sola-
mente en algunas ubicaciones del inmedia-
to entorno, sin desear apreciar la evolucion
y variacién continua del mercado por los
factores, residentes en el bien, que lo con-
forman.

La variacion y evolucion del mercado
de bienes territoriales, no ha de ser tratada
como una realidad oscura, oculta u opaca.
Como se ha senalado, estd a la vista: con
paralelismo, o semejanza, a toda ecuacion
de mercado y evaluable a través de un Siste-
ma de Informacion Geografica (SIG).

Entre los SIG, el mejor dotado en Espa-
fia, en cuanto base de datos soporte, atribu-
tos, mantenimiento, tal como se producen
los sucesos de segregacion, de compra-venta
y asignacion de cada una de estas situacio-
nes a la referencia catastral, es SIGCA. En
éste se advierte la parcela entre las demas
parcelas y los factores de mercado, entre los
demads. Se reconocen los modos relativos.

Asi mismo, el conocimiento del precio
procede, de modo masivo, de las comuni-
caciones obligadas de Notarias y Registros
de la Propiedad.

Estas muestras obtenidas a través de
notarios y registradores en rustica alcanzan
el siguiente volumen y régimen: 35.000
registros a 20 de octubre de 2005, 65.533
hasta el 28 de febrero de 2006, 134.010
hasta el 26 de octubre de 2006, llegamos a
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350.000, aproximadamente, en septiembre
de 2008. La previsién es 10.000 nuevos re-
gistros al mes.

Es el sistema el que descubre los pre-
cios inciertos y el que, al refrescarse por las
entradas de actualizacion de la estructura
territorial-parcelaria, que sucede cuando
el precio de oferta y el de demanda queda
cercano al de equilibrio, mantiene viva la
evidencia de intereses a la vista o inheren-
tes. Nos descubre cuando se frecuenta el
mercado por hallazgos de explotacion mi-
nera, por ejemplo canteras, y nos descubre
el mercado de lo evidente.

La explotacion del SIGCA esta asociada
a la de los datos que, en gran volumen, se
fichan en la base de datos de SIGECA, don-
de los indices mantienen la relacion aunque
sin significado de proximidad. Ahora bien,
el nexo de nuestro manejo es la ubicacion
por las coordenadas UTM, de los centroi-
des, obtenidas de SIGCA.

Todos los protocolos aventurados en SI-
GECA hasta la fecha, han dado cabida a la
subjetividad. Por ejemplo, “Cercania a ten-
didos eléctrico (1 a 5), Cercania o distancia a
vial (de 1 a 5), Cercania a centros de merca-
do de productos agrarios (1 a 3), pendientes,
orientacion de pendiente”. Todos estos para-
metros se ordenan a espaldas de producir el
desarrollo del control objetivo.

No hace falta preguntarse por la distan-
cia a un vial y mucho menos a qué vial o
a qué tipo de vial, carretera, autopista o
camino; cuando surge una mina de oro, las
distancias a los diversos centros de venta
importan poco. Lo que importa a nuestros
efectos, siempre, antes y a partir de ese
momento y al parcelario restante, es don-
de estd cada parcela y qué tiene alrededor
(y cuantos hallazgos como el antedicho
se encuentran). A cada lugar acude la de-
manda que compite por los factores que
se puedan encontrar y en la medida de su
concentracion.

Pero el suceso se reconoce automatica-
mente en SIGCA por los trdamites y acciones
de segregacion, agrupacion, entradas de va-
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riacion y actos de compra-venta obtenidas
por las muestras de notarios y registrado-
res. Sin SIGCA, nada se puede hacer. Y si se
dispone de SIGCA, todo se puede evaluary,
ya, de un modo mads simple y certero.

Cuanto mads parcelario haya, existe o
ha habido en mayor medida, un equilibrio
entre la oferta y la demanda a los precios
de las entradas o muestras, dado que la tie-
rra es finita y el mercado o demanda acude
al lugar y, por tanto, fracciona en la mayor
parte de las ocasiones.

Se trata de una reducciéon directa de
todos los factores de interés que permite,
o garantiza, el refresco automatico. Y, de
aquella, se deduce el valor o variable, su-
jeto a los factores residentes en cada una de
las parcelas del conjunto primario, es decir
del universo.

En cuanto a la calidad de las muestras,
el sistema evidencia su variabilidad segun
el ambito territorial de las distintas Geren-
cias del Catastro. El volumen, por ahora
insuficiente en algunas de ellas, obliga a
sustituir la RNA provincial por regional o
conjunto de provincias. Al generar las re-
des, estadisticos, percentiles de entrada, se
advierten influencias de baremos, valores
declarados por cultivos, basados en rentas
agrarias, cuentas de gastos-productos o va-
lores catastrales certificados.

También se han detectado inconsisten-
cias en los datos aportados por Notarias,
Registros y Gerencias, tales como: referen-
cias catastrales erroneas, pesetas por euros,
hectdreas por metro cuadrado, heredad por
compra-venta, precio por toda la transac-
cion repetido en cada entrada del mismo
protocolo, superficie sin indicar o superfi-
cies inapropiadas.

Del conjunto de datos obtenidos del
OCMLI, se ha escogido un periodo de al
menos dos anos, ya que con periodos me-
nores el numero de muestras es demasiado
pequenio. Para corregir el efecto temporal,
se ajusta una recta de tendencia y con el co-
eficiente obtenido se actualizan los valores
a euros actuales.
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El conjunto de muestras se ha “desbas-
tado” eliminando aquellas con valores evi-
dentemente erréneos, mediante un filtrado
previo, que elimina:

¢ Las parcelas con Valor declarado =< 2
veces el Valor Catastral.

* Las parcelas con idéntico protocolo e
idéntico valor catastral.

¢ Las muestras con valor declarado ab-
soluto menor de 1.000 euros.

e Las anotadas como declaraciones por
herencia.

¢ Las de superficie menor de 100 me-
tros cuadrados.

e Después de calcular percentiles de

las variables en el conjunto muestral,
aquellas muestras que estén:
Por encima de uno de los Percentiles
97,5 - 98 - 99, en la variable “REN-
TA” y “Precio (UNITARIO) declara-
do”;y

¢ Por debajo del Percentil 2,5 en las va-
riables “SUPERF” y “Precio (UNITA-
RIO) declarado”.

Se trata de procesar datos, en las suce-
sivas ocasiones o de distintas masas pro-
vinciales, con distribuciones homologas.
De igual modo, que reciban un tratamiento
en la RNA y cortes en los tres procesos de
aprendizaje idénticos o equivalentes: de esa
forma las diferencias que se generen en-
tre una Red u otra, en el mismo momento
muestral o, bien, en distintas observaciones
temporales del Mercado, sean producto de
la evolucion de ese mismo mercado y re-
conozcan las situaciones diferenciales con-
secuencia de la evolucion y afeccion de las
variables (en tiempo o espacio). Nunca de
distintas formas de tratamiento.

Homologacion del destrio por percen-
tiles. Manejo de acuerdo a umbrales esta-
disticos que permiten dar tratamiento equi-
valente a cualquier poblacion, preservando
sus diferencias. El control sistematizado
permite el reconocimiento de su evolucion
en el tiempo.

Quedando en el entorno del 80% de la
muestra inicial.

El método es igualmente valido, usan-
do otras fuentes distintas de conocimien-
to de mercado, Notarios y Registradores,
y de contraste como Agentes de la Propie-
dad Inmobiliaria, Internet, etc., no mani-
puladas. El diferencial serd la deriva de la
propia fuente, en distintos territorios, en
mismo tiempo y circunstancias o, al con-
trario, la deriva del mercado, de acuerdo a
sus circunstancias, cuando se analizan en-
tradas y segmentos iguales en el tiempo,
con idéntico desplazamiento al momento
de control.

Los datos del universo parcelario, y
con el detalle de las muestras, se obtienen
por procesos de descarga gracias a herra-
mientas, disefiadas a estos efectos, situa-
das en el menu “Herramientas SDE” de
la aplicacion SIGCA, médulo OCMI en la
actualidad. La descarga se hace provincia
a provincia.

Por el momento la explotacion, descar-
ga, control y cdlculo de los “Contadores” se
lleva a término mediante ACCESS (Datos.
mdb): extracciones de fincas e inmuebles
con coordenadas UTM, precision de me-
tro y kilometro de ubicacion de centroides,
conservando en base de datos conteos efec-
tuados por encuadres de 1y 25 kilometros
cuadrados (preconteos).

— RNA tnica en forma y variables.

— Capa de Entrada 13 variables, en el
futuro 14 (se anadird, por cultivos,
relevancia y % de Acoplamiento/Des-
acoplamiento con la PAC).

— Variables (VV), que deben ser las su-
ficientes que expliquen toda la va-
riabilidad y toda la continuidad. En
cada territorio deben comprender
las VV relevantes locales, sin de-
jar de lado las de menor efecto en
relacion con las demds y su ubica-
cion. Con ello se alcanza la posibili-
dad de coordinacion, reconocimien-

to global.
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Cuadro 2
Hoja ForValor de la “Calculadora” de 13x10
Caracteristicas de la RED NEURONAL para la formacion del VALOR

Necesita | Calcula Ratios Neuronas
N° Abreviado Completo o . intermedia
transformar| V. unitario | Parciales N°
1 | ClAg Clase Agroldgica 10
2 | Rndto Rendimientos en Riego/
Secano
3 | Renta Valor catastral de la
parcela
4 | Sup Superficie parcela m? *
5 [ GrCul Grupo de Cultivode 1 a 18
13 6 |P100 Parcelas a 100 m
7 | P300 Parcelas entre 100 y 300 m
8 [C300 Construcciones a 300 m
9 | C3000 Construcciones a entre 300
y 3000 m
10 | C30000 | Construcciones a 30000
11 | Pndte Pendiente de la parcela
12 | Altd Altitud de la parcela
13 | P1000 Parcelas entre 300 y 1000 m
14 |14

Utilizamos cinco “contadores” como
variables (cuadro 2: entradas 6-7-8-9-13)
que evidencian el/los equilibrio/s entre
oferta y demanda sucedidos y a los dis-
tintos precios de intercambio. La oferta
es cada bien con sus valores intrinsecos,
los no evidentes, los que se muestran a la
vista y los de ubicacion relativa a lo in-
mediato, media y gran distancia. Explican
todos estos, lo ya sucedido, el precio de
intercambio y su evolucion futura, salvo
limitaciones.

La oferta es el bien inmueble y en rus-
tica, la oferta es local, unica y anclada “in
situ”, e incorpora todos los hallazgos. Pero
el equilibrio oferta-demanda, suceso de
intercambio, esta participado fundamen-
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talmente, por un demandante pseudo-lo-
cal o pseudo-global. Es la concentracion
de sucesos la que nos descubrira valores
que no se encuentran a la vista, como
canteras, zahorras, yesos, mineria, etc., y
oportunidades presentes y futuras, desde
el mero cultivo hasta la edificabilidad. El
equilibrio pues de oferta-demanda, el jus-
tificante del precio o demanda que se nos
entrega por notarios y registradores, hay
que buscarlo fuera también. En la com-
petencia, en lo sucedido o concentrado a
distancias del caracter local. Pero la capa-
cidad de demanda es pseudo-global y po-
demos distinguir informaticamente, qué
distinta capacidad o concentracion eco-
nomica se da alrededor de un bien que,



OBSERVATORIO DEL MERCADO DE BIENES INMUEBLES RUSTICOS CON REDES NEURONALES

puesto en mercado, genera todo tipo de
competencia. La concentracion economi-
ca (cuadro 2: entrada 10), el ultimo conta-
dor, cantidad y competitividad de econo-
mia y decisiones.

El método considera las siguientes VA-
RIABLES (cuadro 2):

Los factores caracteristicos de cada par-
cela son absolutos y relativos.

Entre los absolutos se consideran:

— Clase Agrologica del Suelo (1 a 8).
Codificacion universal que multipli-
camos por 100. La “0” para los im-
productivos “voluntarios”.

— Rendimiento tipo: Productividad co-
marcal. Balance Hidrico. (Coef. 1_
Barbecho * Rto. S*Ss/Sp + Rto. R*
Sr/Sp)

— Renta por Hectdrea. Segun la cuenta
de Gastos y Productos.

— Superficie transmitida en m?.

— Grupo de Cultivo (de 1 a 18).

— Pendiente. Ponderacion en PARCE-
LA (y Subparcelas) de la obtenida
por cuadriculas de 625 m? (25x25).
Gracias al MDT (Modelo Digital Te-
rrestre).

— Altitud. Misma procedencia y pon-
deracion.

Son factores absolutos o agrarios que
se localizan en ella.

Entre los relativos hemos tomado:

— Parcelas a 100 metros. Centroides
que se encuentran en un radio de
100 metros.

— Parcelas entre 100 y 300 metros. Cen-
troides en ese anillo.

— Parcelas entre 300 y 1.000 metros.
Centroides en ese anillo.

— Construcciones a 300 metros.

— Construcciones en el anillo de 300 a
3.000 metros.

— Construcciones dentro de un radio de
30.000 metros.

En base a nuestra idea original (figura
8), consideramos que las variables que de-
finen el equilibrio oferta-demanda se han
de medir, gracias a SIGCA y sus coordena-
das, desde la propia parcela que se ha de
valorar. Mediante la entrada de muestras
a la RNA y sus variables, se permite reco-
nocer y observar valor en el universo par-
celario, universo que contiene las mismas
variables, desde nuestro sistema y MODE-
LO-SIGCA-SIGECA, y que soporta el mis-
mo proceso de medicion.

No sabemos el numero de personas
interesadas en comprar una parcela, pero
en las bases de datos de Catastro tenemos
ubicadas todas las construcciones existen-
tes, por lo que podemos calcular el nume-
ro de construcciones en un determinado
entorno.

El célculo del numero de construccio-
nes, en el entorno de cada parcela, es labor
que exige un gran esfuerzo computacional.
Sobre todo cuando se quiere medir el nu-
mero de construcciones en un entorno de
varios kilometros, en el que se encuentran
miles de inmuebles. Para poder acometer-
lo se ha creado una estructura jerarquica,
de modo que los inmuebles cercanos se
computan individualmente pero los leja-
nos se agrupan en cuadrados de 1 Km. 6
5 Km., segun la distancia al inmueble, y se
calcula su efecto conjunto.

Para evitar un “efecto frontera”, el con-
teo de construcciones se realiza ponderan-
do con un factor de peso decreciente con
la distancia, de modo que una construc-
cion situada junto a la parcela tiene peso 1
y otra situada justo a la distancia de bus-
queda tiene peso cero.

Se han realizado “contadores” del nu-
mero de construcciones a diferentes dis-
tancias, asi como valores medios de pa-
rametros que pueden ser indicativos de
demanda potencial. Asi, por ejemplo en
suelo urbano el porcentaje de inmuebles
con uso comercial en un entorno de 100
metros ayuda a delimitar las zonas con in-
terés comercial.
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Figura 6
Esquema del modelo y control de fraccionamiento en 300 metros de radio.
“‘Demografia Catastral”
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Se ensayaron distintos “contadores” (CON-
CENTRACION DE ATRIBUTOS, “DEMOGRAFIA CATAS-
TRAL”- figuras 3 y 6) obteniéndose resultados
mejores 0 peores.

Se tomaron, para el sistema, los si-
guientes:

Las variables demograficas:
su protocolo

Variable (6): P100=NF_100: Numero
de parcelas a 100 metros de la parcela (cen-
troide).

Numero de parcelas (se datan tam-
bién caracteristicas de ellas) cuyo centro
o centroide se encuentra en una cuadri-
cula de 100 metros a cada viento, es decir,
200x200=40.000 m?> (4 hectdreas).

De SIGCA, al descargar el universo y
muestras, obtenemos las coordenadas UTM
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(en metros y kilometros), pasando a datar-
se en la tabla FINCA.

Este contador, del fraccionamiento sucedi-
do —cercano o inmediato al bien— se resuelve
desde la misma tabla, al procesar el calculo,
fichando en el registro el nimero de parcelas
(MAPAS RUSTICA de la misma provincia,
hasta migracion al gestor ORACLE) con abcisa
y ordenada en el +/- 100 metros (cuadrado).

Indica el grado de parcelacion inmedia-
to al bien evaluado.

Variable (7): P300=NF_300-NF_100: Nu-
mero de parcelas a partir de 100 metros del
centroide y hasta los 300.

En la anterior se mide lo que ha suce-
dido en las 4 primeras hectareas donde se
integra la parcela.

En esta variable, independiente, mide o
cuenta lo sucedido en la cuadricula de 600
x 600 = 360.000 m? (36 hectdreas) detra-
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yendo el contador de cercania de las inme-
diatas y primeras 4 hectareas. Con ello se
evita no solo la proporcionalidad, sino la
posible correlacion. Cuando se da.

Indica el grado de parcelacion, en un
entorno de influencia cercana en tiempo y
espacio. Se reconocen de este modo las po-
sibilidades que ofrece el inmediato entor-
no. Es otro indicador del mismo equilibrio
oferta-demanda que explica, sobre el ante-
rior, la consolidaciéon de una situacion de
calidad y homogeneidad de suelo, oportu-
nidades como agua para regar, etc. (tenden-
cia coherente con la primera, en cuyo caso
se correlacionan y proporcionan a la super-
ficie encerrada por el contador). O bien el
futuro de mercado de un bien, cuando la
tendencia en este caso y esta variable resul-
ta contraria a la NF_100, cuando evaluan
un bien cercano, a mas de aquellos 100
metros por cada viento, a huertas, aldea
o poblacion pero de agricultura de mayor
dimension de propiedad en todo caso, ex-
tensiva, en desierto, monte, etc. No cuenta
mas alla de 300 metros al Norte, Sur, Este
y Oeste, por tanto, la variable no cambia en
parcelas de mas de 36 hectdreas, en térmi-
nos generales cuadrado de esa dimension,
en cuyo caso tomaria el valor 1-1= 0.

Variable (13): P1000=NF_1000-NF 300:
Numero de parcelas a partir de 300 metros
del centroide y hasta los 1000 metros.

Indicaria el grado de parcelacion, otra
vez, en un mayor radio. Es otro relativo al
mismo equilibrio oferta-demanda que expli-
ca, sobre los anteriores, lo que ocurre desde
la cuadricula de 600 x 600 m? = 360.000 m*
(36 Ha) hasta la de 2.000 x 2.000 = 4.000.000
m? (400 hectareas), misma o parcial consoli-
dacién de una situacién de calidad y homo-
geneidad de suelo, oportunidades como agua
para regar, etc., tendencia coherente con las
primeras, en cuyo caso se mantienen las va-
riables a favor entre ellas o bien, el futuro de
mercado de un bien (cuando la tendencia,
en este caso y esta variable, resulte contraria

a los NF_100 y/o NF_300, cuando evaltian
un bien a media distancia de situaciones
contrarias. No cuenta mas alld de 1.000 me-
tros a cada viento, por tanto, la variable no
cambia en parcelas de mas de 400 Ha, en su
caso tomaria el valor 1-1=0 siempre.

Variable completamente independiente
de las anteriores.

Variable (8): C300= NC_300: Numero de
construcciones a 300 metros del centroide. En
una cuadricula de 300 metros a cada viento,
es decir 600 x 600 = 360.000 m? (36 Ha).

Se reconoce el cambio de uso, si ha su-
cedido, en el aprovechamiento del bien y/o
en su entorno inmediato. El caracter conti-
nuo de ésta, estas variables, ofreciendo en las
muestras o en el total de entradas de mercado
—y eficiencia en la relacién con NyR- resul-
tados que asemejan el recorrido del propio
universo parcelario, potencial mercado a
medio o largo plazo nos refiere —en ésta (8)
NC_300- la evolucion sucedida ya, o no, a
espacio —con los factores suficientes para ha-
bitar— que explicaria el precio encarecido.

Variable completamente independiente
de las anteriores.

Variable (9): C3000=NC_3000-NC 300:
Numero de construcciones entre 3.000 y
300 metros. 6.000 x 6.000 = 36.000.000 m?
(3.600 Ha), detrayendo las de la cuadricula
600 x 600, es decir, de las 36 hectareas in-
mediatas al centroide del bien.

Este NC_3000 dicho, con correccion de
peso. Lo inmediato vale 1, hasta 3.000 metros
decrece a 0.

Variable completamente independiente
de las anteriores.

Variable (10): C30000= NC30000: Nu-
mero de construcciones a 30.000 m.

Con correccion de peso, las viviendas
que se encuentran en cada cuadricula de 60
x 60 Km.
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Es la “Concentracion Econémica” lla-
mada a competir en los mercados del terri-
torio, es decir del suelo.

Este NC30000, con cotreccion de peso. Lo in-
mediato vale 1, hasta 30.000 metros decrece a 0.

Al hacer los contadores, el sistema dis-
tingue el tipo de Parcela y usos, de tal modo
que permite obtener porcentajes de cuenta
y/o superficie para cada destino. Esto ha
permitido observar, mejor dicho, evaluar
orientativamente el mercado de vivienda
colectiva en toda la provincia de Valencia de
modo muy satisfactorio. La descarga com-
pleta quedo resuelta en Herramientas_SDE
de versiones SIGCA2, 2.1.1 y posteriores, a
comienzo de 2007 aproximadamente.

Las variables agrarias:
su protocolo

Variable (1): Clase Agrolégica

Refiere la calidad del suelo, su profun-
didad e inclinacion (figuras 7 y 8). Tipifi-
cacion de aplicacion universal. Debe ser,
técnicamente, correcta. Digitalizacion con
métrica ORTOGONAL, que permita hacer
heredar, como atributo de parcela, la verda-
dera categoria agrologica del suelo. Apor-
tacion al valor de mercado de su capacidad
productiva. Disponiendo, ademds y como
ya ocurre, de la “Pendiente” y de la “Al-
titud” refiere el residuo EDAFOLOGICO
(Profundidad de suelo y handicaps).

Factor de mercado en si. Conforme a los
esquemas (figura 6y 7).

La codificacion debe respetar el cono-
cido Sistema Universal: 8 categorias. En
nuestro modelo se anade una, la cero “0”,
con la que se senalan los improductivos de
ejecucion, suelos con cambio de uso, edifi-
cados, etc. que, con caracter “voluntario”
y/o de hecho, han perdido la posibilidad de
uso agrario. El original codigo de 0 a 8 que-
da en la inferencia (Clase Agrologica inferi-
da) de cero ‘0’ a 800, con objeto de utilizar
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numeros enteros al ponderar, en parcela, la
calidad de las distintas subparcelas. Por co-
herencia de la variable —y entre provincias—
también se convierte de 0 a 800 la Clase
Agrologica elaborada (CLAGERx100) en
las Areas territoriales, de Rustica.

Se justifican por la calidad del suelo,
profundidad, y su pendiente como factor de
produccion agraria. Por tanto, se reconoce en
ellala PENDIENTE. Se han elaborado mapas
digitales, de extraordinaria calidad en varias
Gerencias. En otras tantas se han llevado a
cabo todos los trabajos, en algunos casos mas
de los indicados como objetivo en 2007.

Se desarroll6 un programa para la in-
ferencia de la Clase Agrologica en la des-
carga de nuestras variables en muestras y
universo.

En la administracion existen mapas,
elaborados parcialmente (en los anos 60-
70) por el Ministerio de Agricultura Pesca
y Alimentacion, actualmente Ministerio
de Medio Ambiente, Marino y Rural, que
abarcan el 50% del territorio espariol y que
han sido puestos a disposicion de la DGC.
De acuerdo a las competencias administra-
das, en la actualidad, por las Comunidades
Auténomas se han verificado, de su proce-
dencia, cartografias de “Clase Agrologica”
que en la mayor parte de los casos, son re-
sultado de la digitalizacion de documentos
anteriores, escaneados y vectorizados, sin
métrica y con fuga conica. A este respec-
to, es necesario senalar algunos matices,
como que el marco métrico es el propio de
las hojas topograficas 1:50.000, aunque el
detalle, elaboracion y delineacion de las
clases agrologicas se efectuo gracias a evi-
dencias fotograficas del “Vuelo Americano”
(1951-56). Por tanto, sin métrica y con
desviaciones en cualquier direccion desde
pocos metros, hasta 250 y 300. También
existe “efecto Hoja”, es decir, criterios no
homoélogos que informaron la elaboracion
de cada hoja. Existen desvios de clase agro-
logica con cortes, sin razon técnica, alrede-
dor del limite de la hoja y a distancias de +
300 metros. Falto rigor en la codificacion,
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Figura 7
Cuadro. Criterio Universal de “Clase Agroldgica”
_am %
PENOIENTES < PENDIENTE<  <PENDIENTE < mw*
' 10 % 20% 2

—

SOMEROS 400 (4)

MUY SOMEROS 500 (5}

Figura 8
Handicaps sobre una Clase Agroldgica dada
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Figura 9
En funcidn de la clase agroldgica, el terreno es adecuado para unos u otros usos

INFERENCIA:

SUELD LLANGC ¥ PROFUNDO, DE CALIDAL: CRIA PLANTA Y
FRUTO EM CICLO AMNUAL

POR ADAPTABILIDAD & LOS MERCADDS SE ELIGEN CULTWOS
ASl, DONDE SE PUEDE. HERBACEOS. HISTORICAMENTE

PLANTA BAA, RALZ CORATA, DESARRACLLADA EN DOS O TRES MESES
DOMDE HAY AGUA, CAPA FREATICA. L AGLLA RETERNIDWA HA DE
ACOMPANAR EL DERARRCLLO.

g1 1.3‘1-._'1""116-’"
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*  HUMEDADES FLIAS PROFUNDAS.
EN CAPAS ALTAS HO SE GARANTIZA.
BOSOUE SELECCIINADG POR LA PROPLA NATUIRALEZA
SE DA COMO MASA CONTINUA DONDE EL SUELO NO
IMPIDE LA RETENCION DE AGUA EN CAPAS PROFUNDAS
SU HOMOGENEIDAD INDICA L DEL SUELO ¥ REGIMEMN.

resultando evidente que entre las casi 600
hojas no publicadas por el M.A.PA_, la des-
coordinacion entre los autores del trabajo
de campo respecto a los conceptos de clase
agrologica y/o entre si, fue mas alla de los
limites que permitieran la publicacién de
cada una de aquellas hojas 1:50.000.

Coincide que algunas Comunidades
Autonomas (figuras 10 y 11) han digitali-
zado las hojas que el Ministerio de Agricul-
tura, Pesca y Alimentacion no llegé a editar,
digitalizar o publicar.

Es necesaria la calidad métrica. Y, den-
tro de esta calidad métrica y ortogonal, per-
cepciones técnicas codificadas con arreglo
a la realidad agrolégica de hoy dia. Ana-
diéndose, ademads, o informando al mode-
lo segun las variaciones puntuales sobre la
estructura del territorio de aquellos suelos
que pasan de situacion agrologica medible
a, por ejecucion, nula, por verse transfor-
mada como soporte de desarrollos urbanos
o industriales (clase agrologica —0'— cero).

En la inferencia no existe desvio métrico.
Y es absolutamente util, incluso, cuando se
ha trabajado gracias a ella, el mapa provin-
cial, y digital, de clases agrologicas y coexis-
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te con las variables “Pendiente” y “Altitud”.
Nos ofrece la posibilidad de observar en SI-
GCA los criterios aplicados al clasificar y la
oportunidad de mejorar a medio plazo. Y no
es vano el esfuerzo, pues la variable “Clase
Agrolégica” reconocerad el residuo EDAFO-
LOGICO; como se ha podido comprobar en
las provincias de Murcia, Zaragoza y Valen-
cia. Si asi no se ha llegado a hacer, la ca-
rencia, por el momento, se compensa con
las dichas variables “PENDIENTE” y “AL-
TITUD” como se ha puesto de manifiesto
en las Redes obtenidas de Madrid, Castilla la
Mancha, Rioja, etc., hasta completar toda la
competencia de las Gerencias de Catastro.

A la “Inferencia” con calidad y métrica
ortogonal se llega mediante nuestro desa-
rrollo informatico. Consiste en origen, de
una reflexion, utilidad practica con trata-
miento informatico, que trae consecuencia
de la btisqueda de 6ptimos de cultivo y de
puesta en mercados de la produccion agra-
ria de cada agricultor. Rotaciones y ajuste a
mercados, donde es posible. (figura 9).

Habia dos alternativas para, producir y
entregar, los Mapas de Categoria Agrologi-
ca solicitados:
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Figura 10. Desajuste por digitalizacion de una proyeccion conica de finales de los 60

Figura 11. Efecto autor sin tratar. Distintos autores codificaron el mismo suelo, atribuyéndole
unos valores de clase agroldgica 2, 3 y 4. Un tercero lo puntuaba como 7 u 8. También
desviacion conica de hasta +/-200 metros. Digitalizado en esta Ultima década
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Cuadro 3
Rendimientos en Cereales

R.D. Comarcas. Ayudas a superficie herbaceos. 2* Parte

Distribucion del Rendimiento de los cereales

o Brovinci SECANO REGADIO

c:n“:::‘ci::a ;3:’;:‘;':12 Rdto. Rdto. Rdto. Rdto. indice
y Medio t/ha Medio t/ha Max. t/ha |otros cereales| Barbecho
LOS VELEZ 2,0 47 55 43 60
ALTO ALMANZORA 15 4,7 55 43 100
BAJO ALMANZORA 15 4,7 55 43 400
RIO NACIMIENTO 15 47 55 43 400
CAMPO TABERNAS 15 47 55 43 400
ALTO ANDARAX 1,5 4,7 55 43 400
CAMPO DALIAS 1,5 4,7 55 43 400
CAMPO NIJAR Y
BAJO ANDARAX 15 4,7 55 43 400
ALMERIA 16 4,7 55 43
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— Una de ellas, la mas laboriosa e in-
segura, seria la de reparar produc-
tos de los afios 60 (figuras 10y 11):
llevar los shapefiles del M.A.PA. o
de CCAA (1:50.000) nodo a nodo,
editandolos, a su encuentro con el
verdadero lugar de/l nodo/s, sin de-
jar especular el criterio a cada uno
de los autores.

— La mds adecuada, segura y rapida

es aprovechar el programa elabora-
do de inferencia y, mediante el co-
nocimiento técnico del territorio,
editando el “shape” inferido, unir
recintos recodificando, en su caso,
el cambio necesario.

Por ejemplo Los Llanos de Albace-
te, tierra de CR, muy buen riego y
resultados, para el maiz bien abona-
do, pero muy mala en si con placas
de precipitado de carbonato cdlcico
en superficie y a 20-30 cm. Infiere
un 1y es un 4-5. La fuente o reco-
nocimiento de interés, procedera de
la cuenta de Gastos y Productos, del

Rendimiento PAC y del Grupo de
Cultivo, nunca de una inadecuada
Categoria Agrologica.

Asi, los invernaderos de Almeria (1
debe ser 4, eran parral almeriense), la
parte alta de las Bardenas Reales (rie-
gos —de colonizacién— en abandono,
con alfalfa y arroz en el 20%, etc., (sa-
linidad, suelos yesiferos)): si Navarra
estuviera en DGC, el 1 a 3. Los CR de
la Sierra de Madrid (1 a 5-6). Etc.

Variable (2): Rendimientos

Refierwe la consideracion productiva
de las Comarcas “PAC” como ya se ha in-
dicado. Segun el rendimiento por hectarea
en secano y su coeficiente reductor por
barbecho necesario y administrativamen-
te obligatorio, el rendimiento en riego y
el porcentaje aplicado en parcelas de rota-
cion secano-riego.

Los rendimientos e indice de barbecho,
son comarcales, casi el balance hidrico como
consecuencia. (cuadros 3y 4).
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Cuadro 4
Rendimientos de Barbecho

Coefliciente reducto
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Otro factor, de mercado, en si. Medido y
localizado en cada parcela.

POR PARCELA
R.A. = (%SEC. X COEF.REDUC X RTO.SECANO)
+ (%REG. X RTO.REGADIO)

Variable (3): Renta’ o Productos-Gastos /Ha.

Como significacion de un ambiguo po-
tencial agrario del suelo ha sido util, aun-
que es absolutamente impreciso:

Ingresos - Gastos = Renta de la tierra
+ Beneficios
Pero: 1-G=“X"=1i-g

La misma diferencia “X” la podria ofre-
cer un Ingreso alto menos un Gasto co-
rriente alto o, ambos, muy bajos.

Resulta eficaz al sefialar producciones
agrarias, cuyo factor principal no es la tie-
1ra, sino Gasto Corriente e Inversion.

Es, asi, expresion del conjunto del Suelo
mas el Arbol o mds “Plastico”, cuando lo
hay o la ubicacion ofrece esa oportunidad.
Depende directamente, la variable, de nues-
tra calificacion CC-IP.

La variable RENTA adquiere significa-
cion cuando la variacion, en Categoria Agro-

logica y/o Grupo de Cultivo, estd bien re-
suelta.

Variable (4): Superficie del bien o finca.

La declarada y muestras (NyR) para la
elaboracion de la RNA. Control de erro-
res. Aunque el sistema de variables para
las RRNN nos hace ver y evaluar, en todo
momento, la superficie SIGCA (‘AREA), se
toma, para la observaciéon masiva, la que
procede de SIGECA.

En ocasiones distorsiona la estima u
observacion del universo por incorreccio-
nes en esa Superficie SIGECA. Asi como la
buena elaboracion de la Red.

Por ejemplo, 14.854 m* en SIGCA como
1 m? en SIGECA, etc.

La variable es de gran importancia:

— Por su propio peso, al posicionar-
se en determinado mercado (fincas
grandes, fincas pequenas), influir en
el valor del bien notablemente y pre-
determinar la Red.

— Al ofrecer el dato unitario del mer-
cado observado, dividiéndose el to-
tal por una cifra cierta, o incierta si
asi fuera.

La Red Neuronal entiende el valor de merca-
do de la parcela “tal como estd”, sentido estricto.

Variable (5): Grupo de Cultivo

Refiere elementos comunes (figura
12), su consideracion en mercado de tie-
rras, capacidades productivas o factores en
mercado, necesidades y valor intrinseco
relativos a:

— Periodo de crecimiento. Inversion.
— Periodo de produccion.

Distinguiria, por tanto, el factor Olivo
(arbol), Vina (cepa), FR (manzano, peral,
naranjos), etc., cultivos fijos y sus conse-
cuencias, del factor suelo.
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Figura 12
Grupos de Cultivo y su correcta aplicacion
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Figura 13

Mapas de “Pendiente” y “Altitud”. Provincia de Madrid
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Variable (6): Pendiente

Nos permitira distinguir, en mercado y
en sus aspectos productivos, tierras tan di-
ferentes como la plana de Puzol-El Puig o
las laderas cercanas, entre otras. Las tierras
de pendiente escasa de las inclinada, ote-
ros, sierra o cordillera también, aunque en
algunos casos se dé profundidad de suelo.
Con esta variable se requiere la compania
de la Altitud.

Se han obtenido gracias al Modelo Di-
gital Terrestre, PNOA-SIGPAC-SIGCA. Por
relacion entre altitudes de las cuadriculas
Norte-Sur, Este-Oeste, respecto a la central.
Ponderada por parcela, aunque esta tratada
por cuadriculas de 25 x 25 = 625 m’. Here-
dando en el “shapefile” de parcela la suma
de altitudes por cuadricula dividida por el
numero de cuadriculas intersectas.

Variable (7): Altitud

Acompana a la pendiente ponderada (fi-
gura 13), necesariamente debe ser asi. Nos
permitira distinguir, entre otras, las tierras
llanas de vega (o pendiente escasa) de las
que asi sean en las cimas de otero, monta-
fia, sierra o cordillera (donde hiela, nieva o
son lugares de acceso limitado o deprimi-
dos por su escaso interés economico). En
mercado y en sus aspectos productivos, que
sean tan diferentes como la plana de Aran-
juez o, en la maxima altitud, la de Navace-
rrada o Manzanares el Real, por ejemplo.

Se han obtenido gracias Modelo Digital
Terrestre, PNOA-SIGPAC-SIGCA.

Ponderada por parcela, aunque estd
tratada por cuadriculas de 25 x 25 = 625
m?. Heredando en el “shapefile” de parcela
la suma de altitudes por cuadricula divi-
dida por el numero de cuadriculas inter-
sectas.

Disponiendo como ya quedé citado y
como ya ocurre, de la “Pendiente” y de la
“Altitud” la variable “Clase Agrologica” re-
fiere el residuo EDAFOLOGICO (Profundi-
dad de suelo y handicaps).

Resultados

Redes Neuronales de todo el territorio
espanol sujeto al conocimiento de la DGC,
Ministerio de Economia y Hacienda.

Se refieren, a continuacion, imagenes
de diversas observaciones de mercado
elaboradas gracias al modelo desarrolla-
do. Imagen de “shapefiles” del parcelario
provincial donde la observacion de mer-
cado reside en cada parcela “tal cual esta”,
es decir, “sensu stricto”: tal como es su
unidad, tal como estd la base de datos,
tal como se comporta el mercado para la
superficie con la que aparece cada parcela
en concreto. También segun el cultivo, tal
como figura en SIGECA. Las superficies
y los cultivos equivocos desvian la Red
Neuronal, aunque esos factores desvia-
dos son corregidos por los restantes. No
obstante, en el momento de generar la
evaluacién universal, producen puntuales
—pero significados— desvios cuando se dan
equivocaciones de superficie SIGECA (1
m? por 15.000 de SIGCA o la mitad por el
doble) o, también, cuando determinados
cultivos (cc) estan tan utilizados en tierras
y conforme a criterio homogéneo, como
en lugares donde no pueden darse como
aprovechamiento esencial y técnicamente
certificable.

Ya se producen —Redes Neuronales y
observacion masiva— con cardcter homolo-
go, gracias al control de la masa muestral,
verificando la distribuciéon y depurando,
fundamentalmente, por percentiles.

Todas las provincias MEH estan proce-
sadas. Con Redes Neuronales que arrojan,
entre si, coherencia de ratios resultantes
(cuadro 5).

Las limitaciones de descarga y proceso
que proceden del manejo mediante EXCEL
(65.000 registros) y ACCESS (2Gb), en
primer lugar, y el escaso volumen de mues-
tras, en algunas de las demarcaciones, se
han resuelto (figura 14 y siguientes). La
gestion del modelo mediante ORACLE, di-
rectamente, relacionando asi los patrones en
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JAVA NNS con el tratamiento de los datos ~ comtn a grupos provinciales en caso nece-
y su calculo (normalizacion, etc.) permiti- sario. Facilitara el recalculo cuando sea ne-
ria todo el automatismo, dando tratamiento ~ cesario y sobre las variaciones.

Cuadro 5
Ratios de Control. Calculadora de las distintas Redes Neuronales

RED Muestras iniciales Muestras finales MEDIANA COD | PRD
GALICIA 19.278 4.992 99,35 27,05 | 1,07
ASTURIAS 6.627 1.238 103,00 30,91 | 1,06
CANTABRIA 2.169 699 100,91 33,30 | 1,04
ARAGON 15.216 4218 96,13 40,82 | 0,99
CATALUNA 14.022 2.731 101,53 30,95 | 1,05
LARIOJA 7.986 1.921 97,18 2485 | 1,03
CASTILLA-LEON 32.439 6.616 100,00 27,53 | 1,07
MADRID 4.009 1.143 103,93 33,81 | 1,07
CASTILLA-LA MANCHA 13.124 3.832 97,49 25,42 | 1,02
C. VALENCIANA 30.301 5.955 102,39 39,61 | 1,04
EXTREMADURA 8.521 3.190 101,29 2337 | 1,05
ANDALUCIA 25.793 9.560 102,44 26,06 | 1,07
MURCIA 4573 927 100,60 2191 | 1,04
I. BALEARES 2.997 616 102,48 25,16 | 0,99
I. CANARIAS 3.607 1.323 99,28 3431 | 1,04
CORDOBA, Red Prov. 4.745 1.689 100,00 18,78 | 1,03

Figura 14
Redes y resultados
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Figura 15
Distribucidn. Valor. Segmentos progresivos
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Figura 17
Estadisticos. Seleccion en Porcun a - Jaén
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Figura 19
Andlisis de residuo. Contraste y control de muestras
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Conclusiones

Por los resultados obtenidos, podemos
concluir que con nuestra metodologia de
valoracion del mercado del suelo rustico
se obtienen resultados titiles sin necesidad
de un conocimiento previo del terreno, ni
de dividirlo previamente en zonas homogé-
neas de ningun tipo.

No es necesaria la intervencion del cri-
terio personal de ningtun Técnico ya que el
método puesto a punto permite la valora-
cion masiva de los bienes inmuebles rusti-
cos con garantia de:

— Objetividad, yaque evitalaintroduccion
de variables subjetivas y no estd sujeto a
las interpretaciones del valorador, ni es
posible manipular los parametros de la
red neuronal resultante, para conseguir
un resultado predeterminado.

— Actualizacion, ya que se puede repe-
tir el proceso en cualquier momento

y se tendrd en cuenta los cambios, o
alteraciones, producidos en las Ca-
racteristicas catastrales, debidamente
reflejadas en la Base de Datos, tales
como la nueva estructura parcelaria,
las nuevas construcciones, etc.

— Automatismo, ya que es un proceso
ejecutado integramente por el orde-
nador.

El cultivo o aprovechamiento de las
parcelas rusticas no es en factor determi-
nante en el valor de mercado resultante.
Sin embargo la localizacion de estos bienes
inmuebles, asi como la competencia por los
bienes y capacidad de demanda, valoradas a
través de la mayor o menor parcelacion, en
un entorno cercano, o del mayor o menor
numero de construcciones, en tres tipos de
entornos, se han mostrado claramente de-
terminantes, en el valor de mercado.

Desde este momento, debe conseguirse
una mayor calidad de los datos obtenidos,
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asi como la continuacion de estas inves-
tigaciones para una mejor puesta a punto
de la metodologia propuesta. Para ello sera
necesario:

— Verificar la calificacion. Clasificacion,
de acuerdo a los criterios homologos,
y estudio mediante contraste con la
clase agrologica: hay cultivos que no
se pueden dar en una determinada
agrologia (por ejemplo: pastizal en
pendientes del 30% y sin suelo, de-
siertos, roquedos, etc.).

— Actualizar las rentas agrarias. Los
tipos evaluatorios de la contribu-
cion de 1989 se corresponden en
realidad con estudios realizados a
comienzos de la década de 1970. Si
el desajuste fuese tan solo la des-
actualizaciéon de valores, no habria
problema ya que la red neuronal
lo compensaria. Pero la estructu-
ra de costes agricolas ha cambiado
profundamente desde entonces,
encareciéndose la mano de obra y
disminuyendo por tanto la renta-
bilidad de algunos cultivos. Ade-
mads ha habido grandes avances en
la mecanizacion y finalmente han
entrado en escena las ayudas de la
Politica Agraria Comuin (PAC).

— Mejora de la estimacion de clases
agrologicas, que es importante por-
que determina la potencialidad de
cultivo del suelo de la parcela.

— Mejora de las muestras. Es necesario
interesar a Notarios, Registradores de
la propiedad, en cuanto a la perfec-
ta identificacion de los bienes que se
transmiten, a través de la Referencia
catastral, y a calidad de los valores
que se declaran por los intervinientes
en la compra-venta.

De igual forma, para la mejora de las
muestras, es necesaria la colaboracion del
personal de las Gerencias, para resolver los
casos complejos o dudosos.
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— En proceso masivo se recomienda
tratar los datos desde ORACLE a
JavaNNS. Trato necesario debido a
las limitaciones sobre el volumen de
datos propia de EXCEL, 1 millon de
registros, de ACCESS, 2 Gb de direc-
cionamiento y estabilidad de los mis-
mos.

— Elaborar nuevas Redes Neuronales
Artificiales.
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