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C A A S R O

L.a Doble Zonificacién

La valoracion masiva permanente es
una demanda de la sociedad actual y un
reto para cualquier tasador, pero es pre-
cisamente su doble vertiente, de masiva y
de permanente, la que le hace tener una
dificultad anadida, si bien es en el ambito
catastral en el que disponemos de una ca-
pacidad suficiente para poderla abordar.

Voy a exponer algunas de las pautas por
las que hemos optado para intentar afrontar
dicho cometido, centrandonos en la zonifi-
cacion llevada a cabo y dejando para otro
momento aspectos no menos importantes,
como pueden ser la eleccion y depuracion
de las muestras de mercado o la modeliza-
cion del mismo y su ajuste.

La normativa de valoracion inmobiliaria
catastral es muy clara al definir que para el
calculo del Valor Catastral se tomara como
referencia el valor de mercado; haciendo un
analisis, a través de sus normas técnicas, de
como se deben de comportar los distintos
elementos en los que descompone dicho va-
lor; siendo, no obstante, una excelente “he-
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rramienta de comunicacion” entre ambos
valores.

Existen muchas definiciones sobre lo
que se considera valor de mercado, casi to-
das tendentes a identificarlo con el “valor
mads probable que podemos encontrar ...” ;
pero no podemos olvidar las propias carac-
teristicas del mercado inmobiliario.

Se considera que un mercado es per-
fecto cuando concurren las siguientes cir-
cunstancias: homogeneidad en el producto,
movilidad de recursos sin restricciones, li-
quidacion total de productos, gran nimero
de vendedores y compradores, libre con-
currencia y, como no, informacion y racio-
nalidad por parte de los agentes actuantes.
Pues bien, podemos definir el mercado in-
mobiliario como un “mercado ineficiente o
imperfecto” en grado alto, por no cumplir
ninguna de las caracteristicas antes men-
cionadas.

La consecuencia fundamental que tiene
esta ineficiencia del mercado inmobiliario
en la valoracion es que la lleva a “no ser una
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ciencia exacta”, ya que los procesos que si-
gue el mercado para determinar precios son
ineficientes e inexactos. Por ello, podemos
decir que la valoracion de mercado es el
proceso de “alcanzar una conclusion razo-
nable usando informacion imperfecta”.

De la modelizacién
a la valorizacién

Es esta “conclusion razonable” la que
deberia de ser nuestro primer objetivo, la
modelizacion del mercado, para posterior-
mente, mediante la “herramienta de comu-
nicacion” que son las normas técnicas y a
partir de dicha modelizacion, obtener los
valores catastrales.

La primera fase, la “modelizacion”, esta
abierta a una concrecion mayor que la con-
tenida en la normativa técnica catastral y,
por tanto, puede ser objeto de tratamientos
que la robustezcan. Tradicionalmente, la
modelizacion del mercado se realiza me-
diante los estudios de mercado y se basa
en los mismos mecanismos utilizados en
las “herramientas de comunicacion”. Es un
escenario que se fundamenta en la descom-
posicion del valor en suelo y construccion;
el valor residual es la piedra filosofal de la
valoracion, con alguna pincelada de la me-
todologia residual dinamica, y utilizando
para ello una serie de testigos de mercado,
en algunos casos escasos, asi como una ri-
gidez de cdlculo no exigida en la normativa
catastral.

Sin embargo, para la segunda fase del
proceso, aquella que implica el calculo de
los valores catastrales, si que existe una
rigurosa normativa. El establecimiento de
areas homogéneas y su concrecion de va-
lores de suelo en las zonas de valor, pasan-
do por la valoracion de las construcciones,
multiples coeficientes correctores y factores
que colaboran en la formacion del valor ca-

22

tastral, hacen que nuestras exitosas normas
técnicas luzcan con todo su esplendor.

i Por qué es necesaria
a modelizacién?

Toda valoracién masiva debe llevar im-
plicita una comparaciéon de unos valores
con otros, debiendo de mantener las jerar-
quias de los valores de mercado existentes
en la realidad, lo que provoca y obliga a una
profunda coordinacion de valores, no solo
de modulos, en su sentido mas amplio.

Pueden existir infinidad de metodolo-
gias para la modelizacion, todas validas si
se consigue el objetivo, que no es otro que
reflejar el ineficiente e imperfecto mercado
inmobiliario. No se trata de modelizar los
valores de mercado de unos cuantos in-
muebles, tenemos que conseguir un mode-
lo que nos permita sistematizar el valor de
mercado de la totalidad de los inmuebles,
no solo de los testigos considerados como
muestras de mercado. El reto de conseguir
una modelizacion coordinada y total es
apasionante.

Con el simple cédlculo de valores de
venta por m? de unos pocos testigos de
mercado en un determinado ambito ho-
mogéneo, puede producirse una disper-
sion muy elevada de valores, producto de
la disparidad de tipologias constructivas
consideradas (categoria constructiva, anti-
giiedad, superficie, altura del piso, etc.) y
de las propias caracteristicas del mercado
inmobiliario, lo que dificulta la eleccion
del valor del suelo a considerar; dificultad
que aumenta cuando en un ambito cer-
cano, que consideramos de menor valor,
los valores obtenidos no lo reflejan. Es en
este momento cuando solo la experiencia
y buen saber hacer de los Redactores-Po-
nentes permiten alcanzar el objetivo per-
seguido.



En la actualidad hemos dado un salto
cualitativo y cuantitativo importantisimo,
la obligatoria utilizacion de la referencia
catastral en todos los documentos que
tengan un contenido o negocio inmobilia-
rio, ha originado que dispongamos de una
gran cantidad de informacion de mercado
que debe ser motivo de tratamiento y de-
puracion, como se analizard en otro mo-
mento, pero que nos permite cambiar el
paso.

La experiencia acumulada por los téc-
nicos es vilida, sigue siendo vilida, pero
también existen algoritmos matemadticos
que nos pueden ayudar a realizar dicha la-
bor; las regresiones, las redes neuronales o
los k-vecinos son un ejemplo de ello. Pero
la sola utilizacion de estas técnicas no ga-
rantiza el éxito, son tnicamente una ayu-
da, eso si inestimable, que “alimentadas”
convenientemente pueden dar el resultado
apetecido. Es por ello, que la utilizacion
de determinadas variables que reflejen el
mercado es fundamental, y es aqui, en la
eleccion de las variables, en donde tene-
mos que realizar nuestro primer esfuerzo
para la modelizacion del mismo.

La certeza de haber conseguido nues-
tro objetivo nunca serd absoluta, pero
“nuestra conclusion razonable” podra ir
evolucionando, pudiendo medir dicha
evolucion mediante el sistema de cumpli-
miento de ratios de centralidad, dispersion
y equidad vertical, expuesto en esta publi-
cacion (Revista CT/Catastro n°® 62. Abril
2008) por Julio Gallego Mora-Esperanza.

La eleccién de las variables

Este viaje tiene dos caminos, uno de
modelizacion de mercado y otro de apli-
cacion de las normas técnicas, aunque am-
bos pueden entremezclarse o tener algun
nexo de union. Conceptualmente son dis-
tintos, por un lado la modelizacion abierta

LA DOBLE ZONIFICACION

del valor de mercado en su conjunto y por
otro la aplicacion de unas normas técnicas
rigidas con desglose de valor de suelo y de
construccion; pero éstas ultimas pueden
servir como indicativo de aquellos com-
ponentes que parecen fundamentales en la
formacion de los valores.

Tomando como referencia la separa-
cion de valor de suelo y de construccion,
podemos elegir unas variables para la mo-
delizacion que nos permitan, no reflejar
dichos sumandos, sino el conjunto del
valor de mercado, de esta manera habla-
mos de variables de “localizacion” que
sean indicativas de valor del suelo y otras
variables “intrinsecas de la construccion”,
pero, insisto, no como componentes de la
separacion en valor de suelo y valor de la
construccién, sino como reﬂejo de su con-
junto.

Vayamos con la eleccion; en cuanto a la
construccion, parece que hay unanimidad
de opiniones al considerar que tanto la ca-
tegoria constructiva como la antigiiedad
de la construccion y la superficie (consi-
derada como magnitud, no es lo mismo
un apartamento que un piso de 200 m?)
son variables que pueden condensar en su
conjunto las caracteristicas de las cons-
trucciones en un sistema de modelizacion.
No hay que ser ningun experto en las nor-
mas técnicas catastrales para reconocer en
dichas variables los aspectos fundamenta-
les en la formacion del valor de las cons-
trucciones, quizas falte una variable que
tenga en cuenta el estado de conservacion
de las construcciones, pero se puede con-
siderar inherente a la propia antigiiedad de
la misma vy, si no responde a dicha situa-
cion, siempre se podra ponderar modifi-
cando su categoria constructiva.

Mas compleja es la eleccion de varia-
bles de “localizacion”, para ello hagamos
un analisis somero de lo que establece la
normativa catastral con respecto al valor
del suelo; partimos de dreas econdmico-
homogéneas y se busca su concrecion a

23



JacoBo LoPez DE Paz

nivel de calle o tramo de calle que ha dado
origen a las actuales zonas de valor. Se pre-
tende una coordinacion de médulos de sue-
lo y construccion (MBR y MBC) de todo el
territorio, para posteriormente realizar una
concrecion del valor del suelo a nivel de
cada Municipio mediante el establecimien-
to de unos valores en €/m?’ a nivel de cada
zona, es decir, se busca una coordinacion
de todo el territorio pero solo se concreta, a
nivel de valor de suelo, en un Municipio.

No cabe duda que para cada inmueble
podemos definir una serie de variables “te-
rritoriales” que sean indicativas de su valor
(centralidad, dinamica inmobiliaria, capa-
cidad adquisitiva personal, etc.); pero esta
eleccion debe de tener como punto de par-
tida la informacion que dispongamos y la
estabilidad de la misma, ya que resultaria
enormemente dificultoso su manejo si no
se tuviera acceso de manera inmediata a los
valores de dichas variables (ingresos de las
personas que viven en el inmueble, vistas
que se tienen desde el piso...) 6 que éstos
fueran cambiantes de un inmueble a otro
contiguo sin posibilidad de modificacion.
En este altimo caso, el ajuste de la modeli-
zacion se realiza aumentando el numero de
variables, de manera que éstas van “domi-
nando” la propia modelizacién del merca-
do, cuando debe de ser todo lo contrario,
que nosotros seamos capaces de “dominar”
la modelizacion del mercado mediante unas
variables de localizacion que nos permitan
su correccion y ajuste. El aumento incon-
trolado en el numero de variables lleva apa-
rejado problemas de correlacion estadistica
y, ademas, el establecimiento de unos va-
lores “arbitrarios” o poco consistentes, lo
unico que consiguen es perturbar la mode-
lizacion llevandonos a una complejizacion
del modelo que nos va dominando cada vez
mds. jQué horror!, perdon, jqué error!.

Por ello, “la capacidad para unificar si-
tuaciones similares u homogéneas debe ser
elogiable y su plasmacion en zonas un elemen-
to eficaz para el manejo de la modelizacion”.
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¢La zonificacién
es una ayuda?

Podemos considerar la zonificacion de
un territorio como el resultado de la aplica-
cion de una metodologia para delimitar un
espacio con ciertos atributos particulares,
conformando unidades homogéneas, a par-
tir de la aplicacion de criterios como: centra-
lidad, calidad urbanistica, antigiedad de las
construccion, etc.

Nace de esta manera el concepto de “va-
riable de localizacion”, que va mas alld de
la simple consideracion de un valor, ya que
delimita ambitos territoriales homogéneos
para la aplicacion de determinados valores.

Es decir, dos elementos fundamentales
coexisten en las variables de localizacion,
por un lado su ambito espacial y por otra
parte el establecimiento de un valor.

La delimitacion de dmbitos espaciales

homogéneos tiene una mayor trascendencia
que el propio valor en si, y puede servir de
ayuda y como punto de partida para la mo-
delizacion del mercado inmobiliario, ya que
partimos de elementos-zonas territoriales
que consideramos semejantes; pero ademads,
posteriormente, pueden y van a tener su
reflejo en las propias Ponencias de Valores
como ambitos de aplicacion de los valores
del suelo R (Repercusion) - U (Unitario). Es
el doble sentido de la zonificacion.
Por un lado, mediante la zonificacion ho-
mogénea se consigue reducir el universo de
la modelizacion del mercado al igualar lo-
calizaciones semejantes, pero ademads tiene
una ventaja adicional, ya que posibilita la
utilizacion de un mayor numero de testigos
de mercado para cada localizacion zonal en
lugar de tener que disponer de testigos para
cada inmueble a valorar.

Por otra parte, una vez hecha la mode-
lizacion del mercado podemos obtener, me-
diante la aplicacion del método residual a la
construccion caracteristica de cada una de
las zonas, los valores de suelo de cada una



de ellas. La unificacion de esos valores de
suelo resultantes, asi como su asignacion a la
jerarquia R-U correspondiente, nos permite
agrupar las distintas zonas territoriales en
las zonas de valor contenidas en las Ponen-
cias de Valores.

Una vez decididas las variables que nos
ayuden a la modelizacion del mercado, la
zonificacion permite asignarles valores a las
mismas de dos maneras distintas: podremos
atribuirles determinados valores auténoma-
mente, como por ejemplo una jerarquia sub-
jetiva entre las distintas zonas, o, por otra
parte, calcular los valores en funcion de las
caracteristicas propias de los inmuebles de
cada zona, como por ejemplo la categoria
constructiva media de los inmuebles; pero
ademas, permite un ajuste sucesivo de los
valores de las variables, ya que en caso de
que aquellos valores calculados no resulten
optimos, siempre se podra concretar un va-
lor razonable de manera subjetiva. En fin,
me convence la zonificacion; y que las varia-
bles que nos permitan modelizar el mercado,
variables de “localizacion”, estén vinculadas
a la misma.

LA DOBLE ZONIFICACION

El tamaiio de la zonificacion

Mucho podriamos hablar sobre la am-
plitud o extension de las zonas de valor, la
respuesta a todas las preguntas estd en la
conjuncion de los conceptos de valoracion
masiva y estratificacion. Vamos a analizar
una serie de datos que nos ayuden a aclarar
las ideas.

Del analisis de los Valores Catastrales de
la base de datos de la provincia de La Coru-
na obtenemos el siguiente grafico (figura 1)
esclarecedor del peso que representan tanto
el valor del suelo como el de las construc-
ciones, por supuesto para el caso de fincas
construidas:

Pero hagamos un pequeno analisis de
lo que supone en la valoracion catastral un
minimo cambio de la categoria constructi-
va de la edificacion; segun los coeficientes
del cuadro marco, que se representan en la
figura 2, tendremos:

Lo que teniendo en cuenta que si el va-
lor de la construccion es el 65% del total,
practicamente el doble que el del suelo, un
cambio o alteracion de un 15% en el va-

Figura 1
Desglose del Valor Catastral en Valor del Suelo y Valor de la Construccion

35%
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Valor Construccion
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Valor Catastral
Figura 2
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lor de la construccién supone un 30% en
el valor del suelo. Es evidente que en otras
Provincias estos porcentajes van a ser dife-
rentes (grandes Capitales y Municipios ru-
rales), pero esto debe hacernos reflexionar
sobre el grado de homogeneizacion de las
zonas de valor.

La pormenorizacion de las zonas de va-
lor es buena, pero si es excesiva trabaja de
manera inversa a la amplitud de la valora-
cion masiva. No podemos pretender tratar
de la misma manera una valoracion indi-
vidualizada que una valoracion masiva de
todo el territorio. La busqueda y delimita-
cion de zonas en las que se considere que
hay una homogeneidad de valores de suelo
es una manifestacion del conocimiento del
territorio y la expresion de la abstraccion
de elementos perturbadores de dicha con-
crecion.

Los limites territoriales
de la zonificacién

Estamos hablando de la amplitud de la
zonificacion pero, ;por donde cortamos?,
scudl es la frontera de separacion entre dos

zonas? Nos puede resultar mas facil con-
ceptualmente mencionar dos zonas homo-
géneas, pero en muchos casos esa diferen-
ciacion no estd tan clara en el momento de
hacer su delimitacion territorial. Las zonas,
generalmente, no son radicalmente diferen-
tes, son gradualmente diferentes, pero ahi
estan nuestros conocimientos y experiencia.

En algunas ocasiones accidentes geo-
graficos son claros limites en este sentido,
otras veces son los propios desarrollos ur-
banisticos los que delimitan determinadas
zonas como por ejemplo una urbanizacion
desarrollada mediante un Plan Parcial, pue-
den darse casos de la existencia de autén-
ticas “barreras circulatorias” que actiian
como separadores, es el caso de las vias del
ferrocarril o la Calle-30 madrilena, pero en
la mayoria de los casos no estan tan claros
estos limites.

Es posible que inconscientemente ten-
damos a delimitar las zonas valiéndonos de
“separaciones” existentes en la cartografia
pero no son producto de la realidad, como
es el caso de las vias de comunicacion (fi-
gura 3). En la mayoria de los casos, a ambos
lados de una calle suele ser la misma zona
homogénea, y ésta es, simplemente, el am-
bito espacial de unas categorias de calle ho-

Figura 3
Zonificacién por vias de comunicacion (lineas azules) y por categoria de calle (color)

26



mogéneas. Los conceptos de “categoria de
calle” y “zona homogénea” se confunden,
siendo la primera el origen y la segunda, el
“ambito espacial que abarca aquellas parce-
las que dan frente a las calles homogéneas
originarias”.

Le estamos dando mucha importan-
cia al establecimiento de los limites zo-
nales, y la tiene, pero no en un sentido
de rigidez absoluta e inamovible, ya que
la propia modelizaciéon del mercado, y el
cumplimiento de ratios para cada una de
las zonas, nos permitird ir redefiniendo y
ajustando las mismas; las decisiones adop-
tadas no deben tomarse de manera infun-
dada, pero si con la suficiente libertad que
nos da los continuos contrastes a los que
la vamos a someter.

Lo que tiene una cierta relevancia es el
hecho de la coincidencia de zonas o limi-
tes de ellas para el caso de utilizar distin-
tos ambitos espaciales para la aplicacion
de variables, me explico: si queremos utili-
zar dos variables para la modelizacion del
mercado como pueden ser la renta media
de los habitantes (capacidad adquisitiva),
obtenida a nivel de distritos y secciones
censales, y otra variable obtenida a partir
de las zonas de valor de las ponencias ca-

LA DOBLE ZONIFICACION

tastrales, lo que estamos consiguiendo es
“atomizar” el territorio en aquellas partes
que son consecuencia de la interseccion
de ambos dmbitos espaciales no coinci-
dentes, con lo que estamos “troceando”
aquellas zonas que previamente habiamos
considerado como homogéneas perdiendo
consiguientemente este sentido. Ademas, la
lectura de los resultados de los ratios par-
ciales de cada “zona atomizada” no nos va
a ayudar a tomar las mejores y mds rapi-
das decisiones en cuanto a la depuracion y
ajuste de los valores de las variables ya que
existe una relacion de uno a varios; estamos
dificultando los procesos de ida y vuelta y
confiando en que los resultados finalistas
sean correctos, con minimas posibilidades
de correccion, que en muy pocas ocasiones
se cumplen.

Sin embargo, hay ocasiones en que la
utilizacion de algunos limites pueden ser-
vir como base para el establecimiento de
otras zonificaciones de extension territorial
mayor, que a su vez puedan contener va-
rias zonas previamente definidas como ho-
mogéneas (figura 4). Estamos hablando de
ambitos homogéneos de otro nivel, repre-
sentativos de variables que tengan un com-
ponente Local, Municipal o Regional, y que

Figura 4
Ejemplo de zonificacion escalonada con coincidencia de limite

1|||
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nos van a ayudar a establecer una serie de
variables en cascada y la consecuente zoni-
ficacion escalonada, siguiendo el criterio de
“mayor a menor” establecido en las normas
técnicas con respecto a las areas homogé-
neas, poligonos y zonas de valor.

¢Por dénde empezamos?

La eleccion de las variables de “localiza-
cion” que nos ayuden a la modelizacion del
mercado y la disponibilidad de sus valores y
ambitos territoriales correspondientes pue-
de venir marcada por el acceso a dicha in-
formacion. En este sentido, la reutilizacion
de zonificaciones realizadas con el mismo
proposito, areas homogéneas de valor, pue-
de servir de ayuda inestimable y como pun-
to de partida en este menester.

Pero, en caso de no disponer de dicha
informacion, la aventura de “partir de cero”
no debemos asimilarla a “partir de la nada”,
ya que disponemos de una gran variedad de
mapas tematicos, a partir de la informacion
contenida en la base de datos catastral, que
nos permitiran representar territorialmen-
te determinadas caracteristicas (categoria
constructiva, antigiedad, ndmero de al-
turas, porcentaje de uso comercial, etc.),
ayudandonos de esta manera a concretar la
zonificacion.

En el caso que voy a exponer a conti-
nuacion, hemos “reutilizado” la informa-
cion proveniente de las Ponencias de Va-
lores Catastrales con un doble objetivo:
buscar unas dreas-zonas homogéneas a ni-
vel territorial y asignarles una variable de
jerarquia, que en primer lugar, sera a nivel
Municipal.

La casuistica de las Ponencias de Valo-
res es muy variable, en los Municipios cuya
valoracion se acometio recientemente ya se
dispone de una zonificacion, mas o menos
homogénea, con unos valores unitarios o
de repercusion, indicando estos ultimos
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un grado de jerarquia; pero en el resto de
los casos, la Ponencia de Valores contiene
una relacion de vias y tramos, no existiendo
graficamente como zonificacion, pero po-
demos representar, a nivel de cada finca, el
valor de repercusion de la via y tramo que
se ha utilizado en su valoracion, permitién-
donos obtener, salvo errores de asignacion,
una visualizacion grafica de la Ponencia.

Los criterios utilizados a la hora de
establecer los saltos o escalones entre los
distintos valores han ido evolucionando vy,
ademads, la utilizacion indistinta de valores
de repercusion y unitarios, no permiten
una asignacion automatica de jerarquias de
zonas. Conviene analizar, aunque sélo sea
minimamente, la graduacion de los valores
existentes asi como el niamero de veces que
se repiten dichos valores para orientarnos
sobre la conveniencia de donde establecer
los saltos de jerarquia, no siendo éstos fi-
jados en funcién de intervalos numéricos
preestablecidos con anterioridad.

En la figura 5 se muestran las cuatro
jerarquias consideradas en un Municipio
obtenidas a partir de los valores de reper-
cusion del uso residencial agrupados en

Figura 5
Agrupacion de tramos en jerarquias para
Ponencias de via-tramo

Comsultal : Consulta de seleccidn
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funcion del numero de tramos para cada
valor, asi como el numero de tramos con
valor unitario, categoria 99, que necesita-
ran un tratamiento de “asimilacion grafica”
diferenciado.

La plasmacion grafica de este proce-
dimiento se representa en la figura 6, asi
como la “depuracion” de dicha informacion
y la asimilacion de aquellas fincas valoradas
en su momento por unitario, marcadas en
color marron, con las zonas en las que se
enclavan.

El objetivo no consiste el la busqueda
de un valor de suelo en esas zonas, si no en
conseguir unos “ambitos territoriales homo-
géneos” sobre los que podamos aplicar unos
“valores” que nos permitan la modelizacion
del mercado, “variables de localizacion”.
Pero ademas de la homogeneidad de las zo-
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nas, podemos establecer una jerarquia entre
ellas en base al orden jerarquico de los va-
lores de repercusion fijados en la Ponencia
de Valores; pudiendo utilizar aquélla como
valor de la variable para la modelizacion del
mercado.

En muchos casos la voluntad de agru-
pacion de los valores en las Ponencias se
refleja claramente en su redaccion, como
se muestra en la figura 7 correspondiente
a una Ponencia del afio 1993, donde los
decimales del MBR y de los valores de re-
percusion del uso residencial nos pueden
confundir sobre la sencillez del criterio
aplicado, pero debemos de recordar que es-
tamos representando euros/m’ cuando los
valores se calcularon en pesetas/m?, hacién-
dose coincidir los saltos de valor con coefi-
cientes de banda del MBR exactos.

Figura 6
Depuracion gréfica de jerarquias zonales establecidas en Ponencias de via-tramo

CATEGORIAS

PARCELA

CATEGORIAS
ZONAS

Figura 7
Ejemplo de Ponencias de via-tramo con valores con saltos representativos

|| codmun [aapon| imp v [ coefv| mbr [SumaDeto| categoria
i3 m 1993 0 0| 90,752828 520 99
| |19 1993 18,150566 0,2 90,752828 37 5
| |19 1993 27 225848 0.3 90,752828 142 4
| |19 1993 45 376414 05| 90,752828 189 3
| |19 1993 63 526979 0,7| 90,752828 119 2|
19 1993 90 7526828 1| 90,7526828 52 1
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En otros casos, el paso de fincas a zo-
nas es un poco mas complejo debido a la
multitud de fincas valoradas por unitario
(figura 8), pero en cualquier caso, se puede
utilizar como punto de partida y orienta-
cién para la elaboracion de la zonificacion
jerarquizada.

¢Coémo montamos el puzzle?

Es evidente que podemos intentar mo-
delizar unicamente el mercado de un Mu-
nicipio, pero parece mas légico que, si tra-
tamos de realizar valoraciones masivas de
todo el territorio, debemos ampliar el zoom
de dicha modelizacion y es aqui donde la
complicacion aumenta.

Efectivamente, a nivel municipal dispo-
nemos de unos ambitos jerarquizados, pero

icomo se corresponden esas jerarquias con
las de otros municipios?

Tratar de reajustar las jerarquias de todos
los Municipios parece, en principio, una ta-
rea ardua, sobre todo teniendo en cuenta la
disparidad y distintas caracteristicas de los
Municipios. Por ello, podemos empezar por
establecer una clasificacion o jerarquia de
Municipios, es la coordinacion de Munici-
pios. Siempre estamos agrupando, siempre
estamos comparando, pues sigamoslo ha-
ciendo. Mucho se podria hablar de la Coor-
dinacion de Municipios, pero solo me gusta-
ria dejar por sentado que ésta debe basarse
en el establecimiento de grupos de Munici-
pios de caracteristicas similares.

La dificultad de la comparacion de dis-
tintas jerarquias zonales se ve sensiblemente
reducida si lo hacemos sélo a nivel de aque-
llos Municipios que consideramos homo-
géneos, es decir, dentro de la que podemos

Figura 8
Zonificacion gréafica jerarquizada con fincas valoradas por unitario

yg; 4 ‘._,Jé

ﬁ"**-.Ylgp;f im ;

CATEGORIAS

ZONAS
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denominar “zona homogénea”. Comparare-
mos distintas jerarquias pero en Municipios
similares, estamos estableciendo de esta ma-
nera una primera variable de “localizacion”,
la “zona homogénea” de Municipios o “Area
Regional”.

Para la equivalencia entre las distintas
jerarquias municipales, dentro de una mis-
ma “zona homogénea”, debemos establecer
una jerarquia general de zona y ajustar las
distintas jerarquias municipales a la misma.
En la figura 9 se puede comprobar como,

Figura 9
Agrupacion de jerarquias municipales
a nivel de zona homogenea

MUNIEIFID A
MuticiFio B
ZONA
HOMOGENEA
MuHciFio ©
MuiEiPie D
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por ejemplo, el Municipio A tiene cuatro je-
rarquias y se ha hecho la equivalencia con la
jerarquia zonal de manera que la categoria 1
municipal es la 2 zonal, la 2 municipal es la
4 zonal, la 3 municipal es la 7 zonal y la 4
municipal se corresponde con la 9 zonal.

Para realizar esta asimilacion de una ma-
nera coherente, podemos ayudarnos de los
valores de repercusion medios que tenian las
Ponencias de Valores en las distintas zonas,
pero nos encontramos con la problematica
de las anualidades de realizacion de las Po-
nencias y la evolucion no lineal del mercado
inmobiliario. Tenemos que volver a hacer
otro zoom, éste no es territorial pero si con-
ceptual.

Si aceptamos que la evolucion de los va-
lores del MBR, Modulo Basico de Repercu-
sion, a lo largo de los anos trata de seguir,
en mayor o menor medida, la tendencia del
mercado inmobiliario, los coeficientes de
banda correspondientes a los valores medios
de las zonas jerarquizadas deberian perma-
necer estables y nos pueden servir de ayuda
para el establecimiento de la jerarquia a nivel
de zona homogénea. De esta manera disena-
mos el siguiente cuadro de equivalencias de
zonas (figura 10), en base a los coeficientes
de banda de los valores medios de zona se-

Figura 10
Equivalencia de jerarquias zonales en funcion del coeficiente de banda de los MBR

e E06 381 200 1
w555 373 163 1
939 512/307 163 11
[673 475 206 157 1
06 473 364 145 10
741 104 242133

1675 388 221 121

|61 Al11| @ 171alAIeAI74 7R

31



JacoBo LoPez DE Paz

gun los MBR, donde no sélo se representan
y ajustan las jerarquias municipales sino
también sus correspondientes jerarquias de
“zona homogénea”.

La modelizacién permanente
del mercado

No cabe duda que estamos haciendo
muchas suposiciones, equivalencias, asimi-
laciones, etc., lo que no implica una falta de
rigor. Este es un camino de multiples idas y
vueltas, se modeliza el mercado y el analisis
de dicha modelizacion ayuda a corregir y
depurar los distintos pasos que se van dan-
do, y se empieza de nuevo, avanzamos me-
diante el método de prueba y error. Inten-
tamos modelizar el mercado mediante una
serie de variables y resulta que es la propia
modelizacion la que nos ayuda a ajustar a
aquéllas. Es una “forma de trabajo distinta,
no finalista, de busqueda del mejor cami-
no”, que puede tener algun interrogante y
hasta muchas dudas, pero que tenemos que
abordar desde el convencimiento de: ;YES,
WE CAN!

Para otro momento dejaré la eleccion
de las muestras de mercado, o el algoritmo
matemdtico que nos ayude a la modeliza-
cion, pero me gustaria analizar el resultado
de ésta y los sucesivos ajustes que permite.

Como dije anteriormente, la idonei-
dad de la modelizacion, de la obtencion de
“nuestra conclusion razonable”, se puede
medir mediante el cumplimiento de ratios de
centralidad, dispersion y equidad vertical.

En la tabla de la figura 11 se acompanan
los resultados de una modelizacion realiza-
da con las dos variables de “localizacién”
aqui expuestas (zona homogénea y jerarquia
a nivel de cada zona homogénea) y las tres
variables intrinsecas de la construccion (su-
perficie construida, categoria constructiva y
antigiiedad).
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Figura 11
Ratios totales obtenidos de una
modelizacion
N Medi C.0.D PR.D
Muestras ediana OD. KD,
1191 110.33 12.50 1.03

Estos ratios, Mediana, Coeficiente de Dis-
persion y Diferencial de precios, en si mis-
mos son validos, por lo que la modelizacion,
con cardcter general, la consideramos correc-
ta; pero la forma de establecer las variables de
“localizacion”, nos permite calcular los ratios
parciales de todas las combinaciones posibles
con dichas variables, es decir, calculamos los
ratios para todos los grupos de zonas jerar-
quizadas, obteniendo un cuadro como el que
se acompana en la figura 12.

Del anadlisis de los ratios parciales po-
demos deducir aquellas “sub-zonas”, com-
binacion de zona homogénea y jerarquia
general de la misma, en donde los ratios
se “escapan”, centrandonos en las mismas
para comprobar sus jerarquias, o las equi-
valencias entre distintos Municipios, es
decir, la propia modelizaciéon nos senala
aquellos elementos distorsionadores de la
generalidad.

Pero atn mads, si para cada testigo de
mercado ademads de las variables de mode-
lizacion anadimos otra variable indepen-
diente, como por ejemplo el municipio,
podemos calcular los ratios de las “sub-
zonas”, en todo el ambito de la muestra o
solo de los testigos pertenecientes a un de-
terminado Municipio; comparando, de esta
manera, los ratios parciales de las distintas
zonas municipales con sus correspondien-
tes-equivalentes en la zona homogénea a la
que pertenece dicho Municipio.

En la tabla de la figura 13 se muestran
los ratios de las distintas “sub-zonas” de un
Municipio y los correspondientes a la to-
talidad de la muestra, lo que nos permite
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Figura12
Ratios parciales de cada zona jerarquizada

Datos PARCIALES

ZonHom CatZon

Mediana

2 1 93.85 15

2 2 28 103.10 15.62 1.03
2 3 30 92.49 16.47 1.04
2 4 102 105.57 1325 1.03
2 & 141 110.54 11.61 1.02
2 =3 113 108.93 11.85 1.03
2 7 49 109.54 12.44 1.04
2 8 169 112.09 11.54 1.03
2 a 137 108.66 1296 (BT
2 10 48 113.56 8.0 1.02
2 " 54 ag.22 16.60 1.05
2 12 25 114.15 B.67 1.02
2 13 3 115.18 5.49 1.00
= =3 7 118.82 883 1.0
3 7 10 118.32 B6.39 1.01
3 8 B 112.98 5.40 1.00
= 9 28 113.78 11.89 1.03
3 10 ) 102.94 1322 1.03
| 11 11 122.62 663 1-B1
" 12 2 122 .88 207 1.00
3 13 1 120.42 0.00 1.00
| 14 & 107.42 12.03 1.02
3 15 1 79.55 0.00 1.00
4 5 2 113.92 698 1.01
4 6 a 124.57 5,30 1.01
4 g8 3 113.89 8.15 1.0
4 9 21 114.98 13.51 1.04

Figura 13

Comparacion de ratios parciales de un Municipio con los de su zona homogénea

Ratios Parciales

N*Mtas

CatZon

fonHom Mediana cobD

122,11

Ratios de la VARIABLE de analisis

Ratios TOTALES

PRD N*Mias Mediana con

1.00 3 113,89 9.19
1.00 3 114 58 13,51 104
1.00 30 113.96 10,94 1.03

subir o bajar cada una de las zonas munici-
pales en la jerarquia de la zona homogénea.

Los ratios manejan el conjunto de los
resultados de una modelizacién, pero no
son la tnica herramienta que disponemos
para su depuracion, el grado de “cercania”
de los valores obtenidos en la modelizacion
de cada uno de los testigos del mercado
considerados con su valor de referencia es
otra fuente clarificadora de por donde de-
bemos de actuar.

La utilizacion de la referencia catastral
como nexo de union entre la informacion
alfanumérica y su situacion en el territorio,
nos permite realizar ajustes graficos en los
modelos ensayados; en efecto, si para cada
uno de los testigos representamos, con dife-
rentes colores, la relacion existente entre los
valores obtenidos de la modelizacion y sus
respectivos valores de mercado, podemos
realizar un ajuste grafico sencillo en caso de
haber hecho algin supuesto incorrecto.
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En la figura 14 que se acompana, se
muestra un Municipio en el que la mayo-
ria de los valores obtenidos de la modeli-
zacion son superiores a los del mercado,
ello puede presuponer que si modificamos
la zona homogénea en la que se encuentra
dicho Municipio, bajandole una jerarquia
(del area regional 5 al area regional 6), di-
chos testigos nos quedaran mas ajustados y
como consecuencia de ello mejoraremos el
modelo.

En otros casos, son los valores obteni-
dos de la modelizacion de la mayoria de los
testigos de una determinada zona munici-
pal los que se encuentran sobrevalorados
con respecto al mercado, como se represen-
ta en la figura 15; en este caso lo aconseja-
ble puede ser modificar la equivalencia de
la jerarquia de esa zona municipal con res-
pecto a la general de su zona homogénea.

Estamos viendo que todas las suposi-
ciones que hemos realizado al principio

Figura 14
Ajuste de la jerarquia municipal segun la modelizacion del mercado

Figura 15
Ajuste de la jerarquia de una zona municipal a la general de su zona homogénea

-
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de nuestro trabajo son objeto de revision y
ajuste posterior, siempre que las mismas ha-
yan sido relativamente fiables; por eso cuan-
do las hacemos, podemos tener el conven-
cimiento de que posteriormente van a ser
“chequeadas” y, si es necesario, ajustadas.

El calibrado fino de las zonas

Los ajustes y modificaciones que hace-
mos sobre nuestras variables no terminan
en cambios de categoria o jerarquia. De-
ciamos que la zonificacion tiene dos ele-
mentos fundamentales: sus posibles valores
asociados y su ambito territorial. Hemos
visto algunas posibles modificaciones de
los valores de las variables, pero también la
modelizacion nos puede ayudar al ajuste de
los ambitos espaciales.

Sigamos con la representacion territo-
rial de los valores obtenidos de la modeliza-
cion de los testigos, puede darse el caso que
los resultados nos indique la conveniencia
de la unificacion de dos zonas municipales
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en una sola, o al revés, que en zonas muni-
cipales amplias se considere necesaria una
division de dicha zona en dos, como se re-
fleja en la figura 16.

Sigamos descendiendo en nuestro pe-
culiar zoom, la propia interpretacion gra-
fica de los resultados obtenidos nos puede
orientar sobre los ajustes de los limites
de las zonas (figura 17). En efecto, ana-
lizando con detalle un limite entre dos
zonas contiguas se puede comprobar que
los valores obtenidos de la modelizacion
nos “orientan” sobre la conveniencia de
un cambio puntual en la delimitacién de
aquéllas. Estos ajustes de calibrado fino es
muy importante que se hagan abstrayén-
dose de los resultados concretos de unos
testigos, ya que estos pueden ser coyuntu-
rales, y en nada representar una tendencia
del mercado.

Es facil caer en la tentacion de seguir es-
crupulosamente lo que nos van “diciendo”
los testigos, creernos “sin lugar a dudas” los
resultados de cada uno de ellos considera-
dos uno a uno. Aqui es donde esta el “cam-
bio de paso”, creo que lo que tenemos que

Figura 16
Division de una zona municipal en dos segun modelizacion del mercado
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Figura 17

Depuracion de

imites de zonas municipales segun modelizacion del mercado

analizar es el conjunto de los testigos, “la
modelizacion”; y serd nuestro propio and-
lisis de la realidad del mercado el que nos
permita adoptar la opciéon mas convenien-
te, “nuestra conclusion razonable”.

Un proceso de ida y vuelta

Las modificaciones que realizamos en
nuestras variables no deben de adquirir el
grado de definitivas, ya que una nueva mo-
delizacion en base a las mismas nos orientara
hacia un nuevo ajuste; es el camino de ida y
vuelta, que podemos recorrer todas las veces
que consideremos necesario, si bien es cierto
que a medida que avancemos, las modifica-
ciones seran menores o incluso innecesarias.

La utilizacion de una correcta zonifica-
cion como medio para alcanzar la modeli-
zacion del mercado nos permite posterior-
mente calcular, como dije anteriormente y
utilizando el método residual, unos valores
de repercusion de suelo para cada una de las
zonas que a su vez, agrupandolas y adaptan-
dolos a la jerarquia de valores “R”, pueden
ser el origen de las Ponencias de Valores.
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En el cuadro de la figura 18 se observa
como para cada zona jerarquizada se obtie-
ne un valor, en este caso utilizando redes
neuronales, que lo podemos descomponer
con diversos criterios (distintos MBC, gas-
tos y beneficios o coeficiente genérico de
calidad constructiva) mediante el método
residual.

Una ultima comprobacion que debemos
de hacer es la comparacion de los valores
obtenidos entre zonas municipales que
consideramos similares pero que se en-
cuentran en zonas homogéneas diferentes
(grupo de municipios distintos), en ellos
los valores deben de ser sensiblemente
iguales y de no ser asi debemos de reajus-
tar, subir o bajar, el conjunto de todas las
jerarquias zonales de algun grupo de los
Municipios afectados.

Como se puede desprender de todo lo
comentado, la depuracion y ajuste de las
decisiones que en su momento podrian
considerarse como aventuradas, “a medida
que avanzamos en nuestra forma de traba-
jar, se van robusteciendo, llegando a adqui-
rir un grado de rigurosidad muy elevado”.

Este proceso de ajuste no se detiene
nunca, la adaptabilidad de la modelizacion,



Figura 18
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Calculo de valores de repercusion para cada zona jerarquizada

Datos PARCIALES

V.NEURONAL
ZonHom CatZon
2 1 416183
2 2 4,003.36
2 3 3.838.30
2 4 3 .E69.05
= 5 3,498.23
2 b 3,328.50
2 T 3.162.36
2 8 3,002.02
2 9 2849.30
2 10 270556
2 1 2571.70
2 12 244818
2 13 23311
3 (= 3.039.58
3 7 2868280
3 8 273468
3 9 2596.32
3 10 2,468.36
3 14 235105
3 12 224429
3 13 2.147.71
3 14 2060.78
3 15 188282
4 5 293964
4 5] 2,787.29
4 8 251198
4 9 2,388.77

V.Construccion

V.SUELO
Tipo Coef %GB
B50.00 1.10 1.40 232274
B50.00 1.30 1.40 2,209.54
B50.00 1.10 1.40 2091 64
B50.00 1.10 1.40 197075
B650.00 110 1.40 1,848.74
B50.00 1.00 1.40 1,727 .80
650.00 1.00 1.40 1,608 83
B50.00 1.00 1.40 1,494 .30|
B50.00 1.00 1.40 138522
650.00 1.00 1.40 128254
B50.00 1.00 1.40 1,186.93
B50.00 1.00 1.40 1,098.70
650.00 1.00 1.40 1.017.93
B00.00 1.00 1.30 1.521.13]
B00.00 1.00 1.30 140914
B00.00 1.00 1.20 130334
B00.00 1.00 1.30 1,204 51
B600.00 1.00 1.30 1.113.12]
BO0.00 1.00 1.30 102932
B00.00 0.90 1.30 953.06
B00.00 0.90 1.30 B584.08
B00.00 0.90 1.30 B21.98|
600.00 0.90 1.20 766,30
B00.00 1.00 1.30 144974
B00.00 1.00 1.30 1,340.92]
600.00 0.90 1.20 1,143.70
B00.00 0.90 1.30 1,056.26

analizada anteriormente, es la que nos per-
mite una actualizacion permanente.

En efecto, hasta ahora nos hemos fija-
do en la depuracion realizada en la zonifi-
cacion teniendo como elemento constante
los testigos de mercado, si nosotros modi-
ficamos las muestras de mercado, con la
periodicidad que consideremos oportuna,
los ajustes que tendremos que realizar en la
modelizacion seran unicamente los debidos
a la evolucion del mercado. Estamos actua-
lizando permanentemente la zonificacion y
la modelizacion del mercado.

La modelizacién y el modelo

La valoracion masiva permanente es po-
sible. El modelo disenado pasa por la mo-

delizacion actualizada del mercado, siendo
la zonificacion una ayuda imprescindible
para la misma, ya que permite el analisis
y tratamiento conjunto de inmuebles con
unas caracteristicas de localizacion homo-
géneas; caracteristicas que, al mismo tiem-
po, son el origen de las circunstancias que
dan como resultado los valores a los que se
refiere la normativa de valoracion catastral.

Efectivamente, zonificamos para conse-
guir una modelizacion del mercado en base
a unas variables territoriales vinculadas a
dicha zonificacion, que denominamos “va-
riables de localizacion”. Y, posteriormente,
utilizamos dicha zonificacion para definir
las “zonas de valor” de las Ponencias de Va-
lores.

Es una forma de trabajo que robustece
al propio R.D. 1020/1993 como “herra-
mienta de comunicacion” entre el Valor de
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Mercado y el Valor Catastral, haciendo vi-
sible la mencionada modelizacion pero sin
convertirse en el objetivo tnico de la propia
normativa.

El establecimiento de valores de suelo en
las zonas, y su aplicacion en las Ponencias de
Valores, debe de ser el objetivo final del mo-
delo, no la forma de modelizacion. Debemos
de concebir la modelizacion como una fase
intermedia, que con la ayuda y las posibili-
dades ofrecidas por la técnica estadistica ac-
tual, nos permita una clarificacion del propio
Mercado.
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La modelizacion del mercado y el mo-
delo de valoracion masiva son conceptos
totalmente distintos y no debemos come-
ter el error de confundirlos. Podemos optar
por un modelo en el que se incluyan unas
herramientas que son validas, pero tanto la
informacion como los propios procesos para
el diseno del fin perseguido evolucionan y
debemos confiar en “métodos estadisticos”
en los procesos de produccion masiva.

iii SI, PODEMOS !!!
Videografia:http://www.youtube.com/
watch?v=8G5hxcQnxC0. m





