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Resumen

Desde el SXIll ha sido ampliamente estudiada por los analistas la relacion de la
localizacién con el valor economico del suelo. El analisis tedrico de la economia
territorial se ha apoyado en la idea del territorio como un espacio de intercambio, en el
gue la distribucion de los precios del suelo est4 basada en gran medida en las rentas de
accesibilidad.

La importancia de este trabajo reside en el estudio analitico del factor corrector
por accesibilidad a nucleos de poblacion (u;) segun regula en la legislacion espafiola el
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo. Se ha utilizado el analisis espacial para realizar el
modelo, creando un Sistema de Informacién Geogréfica (SIG) que permite recopilar,
organizar, administrar, analizar, compartir y distribuir informacién geogréfica. Se han
identificado, clasificado y visualizado 1.836 puntos distribuidos por toda Espafia,
calculando su poblacién a 4 Km y a 40 Km para calcular posteriormente el valor del
factor de correccion u;.

Los resultados obtenidos han permitido un andlisis de la distribucién espacial del
plusvalor de posicion que confirma los vinculos existentes entre los desequilibrios
regionales y el nivel de desarrollo econdmico alcanzado. Los desequilibrios
poblacionales surgidos como consecuencia de los movimientos migratorios hacia los
grandes centros urbanos se han reflejado en la hipertrofia de los valores territoriales,
concentrados en el entorno de las capitales de las Comunidades Auténomas mas
populosas y econ6micamente activas,

Keywords: Sistema de Informacion Geografica (SIG), Analisis espacial, Rentas
de accesibilidad, Plusvalor de posicion.

1. INTRODUCCION

La valoracion urbanistica del suelo -que tiene por objeto la determinacién de la
indemnizacioén expropiatoria, entre otras previsiones-, se regula en la legislacién
espafola en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, en adelante, RVLS (1). En el caso del
suelo rural, esta normativa dispone que los terrenos se valoran mediante la
capitalizacion de la renta anual real o potencial de la explotacion agropecuaria, forestal,
o0 extractiva que se desarrolle en dicho suelo (articulo 7.1). Ademas, el RVLS afiade que
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la valoracion final del suelo por este procedimiento deberd tener en cuenta la
localizacién espacial concreta del inmueble y aplicar, cuando corresponda, un factor
global de correccion al valor de capitalizacién (art. 17.1). Este factor, destinado a
ponderar la renta de posicién del precio de la tierra en el medio rural, se obtiene segun
la siguiente férmula:

Vf=VxFIl [1]
Donde:
V= Valor final del suelo, en euros.
V= Valor de capitalizacién de la renta de la explotacion, en euros.
FI= Factor global de localizacion.

Entre los factores que intervienen en el factor global de localizaciébn se encuentra el
factor de correccién por accesibilidad a ndcleos de poblacion, definido por la siguiente
férmula:

1
1.000.000

U, =1+ [P1+%] X [2]

Donde:
P, es el nimero de habitantes a una distancia de 4 km del suelo a valorar.
P, es el nimero de habitantes a una distancia entre 4 y 40 km del suelo a valorar.

Para entender el impacto socioeconémico de esta norma, debe tenerse en
cuenta que la Ley del Suelo estatal que desarrolla el RVLS (hoy, el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana) incorpora al suelo en situacion rural no solo el de
naturaleza rastica, que de forma intuitiva podria incluirse como tal, sino también todos
los suelos urbanizables e, incluso, algunos suelos urbanos no consolidados.

Para la aplicacion del estudio se ha realizado un Sistema de Informacion Geogréfica
(SIG) con datos actuales de poblacion de todos los municipios de Espafia y de los
paises limitrofes, Francia y Portugal. Esta metodologia tiene un amplio desarrollo en el
analisis del valor territorial en el ambito rural. Para llevar a cabo el trabajo se han
georreferenciado 1836 puntos calculando su valor u; segun la ecuacion [2] y
posteriormente se ha desarrollado un andlisis estadistico. Con los resultados obtenidos
se pretende conocer el valor de este factor corrector en todo el territorio espafiol,
sirviendo de apoyo al legislador, que puede obtener conclusiones que afecten a la
ordenacion territorial y urbanistica del pais. Asimismo, los resultados de este trabajo
suponen una contribucién al andlisis territorial del impacto econémico del valor de
posicion en las rentas de explotacién en el suelo rural.

2. ANTECEDENTES TEORICOS

El analisis tedrico de la economia territorial se ha apoyado en la idea del territorio
como un espacio de intercambio, en el que la distribucioén de los precios del suelo esta
basada en gran medida en las rentas de accesibilidad. Esta idea dibuja un mapa
economico del territorio definido por las posibilidades de acceso a los recursos
disponibles desde cada uno de los puntos que lo definen, y en el que todos los agentes
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compiten por el acceso a dichos recursos maximizando la utilidad de su propia posicion
espacial. De esta forma, cada punto del espacio presentaria un plusvalor diferencial de
localizacién, que opera como una renta especifica de posicidbn con respecto a la
situacion fisica de los elementos que representan otros tantos atributos del valor
territorial.

En el territorio rural, el valor de las rentas de explotacion estaria potenciado por
los costes del transporte y las distancias a los centros de produccion de mano de obra o
a los puntos de elaboracion y distribucion de materias primas. Esta es la base tanto de
las teorias clasicas como de los desarrollos mas recientes del analisis econdémico
espacial (Fujita et al 1999), y en esta idea se apoyan los modelos gravitacionales de
localizacién espacial, en los que, en la determinacion del plusvalor de posicion de las
rentas de explotacion, operaria tanto la distancia a los nucleos habitados como el
tamafio de la poblacién de estos ultimos (Derycke, 1971). En estos modelos, el valor
economico de un punto en el espacio —en este caso, su plusvalor de posicion- depende
inversamente de la distancia a un lugar que se toma como referencia o centro
gravitacional y es directamente proporcional a la magnitud de dicho centro de gravedad,
cuantificada en el volumen de la poblacién en nimero de habitantes (Caballer y Roger,
2012). En torno a este concepto se desarrolla el modelo de valoracién regulado en el
RVLS al que se refiere este trabajo.

3. ANALISIS ESPACIAL
3.1 Ambito de estudio y elaboracion de la base de datos

El dmbito de estudio donde se han obtenido los datos es todo el territorio
espafiol, que abarca una extension de 506.244 Km? y una poblacion total de 46.423.064
habitantes. Una vez delimitado el &rea de estudio se crea una base de datos que seran
representados posteriormente en un SIG, para lo que previamente se descargé toda la
informacion disponible en distintos organismos oficiales. Seguidamente se realiza el
célculo de los valores P,, P, y u; y su geolocalizacion.

La informacién obtenida es necesaria para los calculos de poblacion situada a 4
Km y a 40 Km de los 1.836 puntos distribuidos por la peninsula y los territorios
insulares. El célculo se realiza para cada coordenada X,Y correspondiente a los puntos
de interseccion de una trama de 50 x 50 Km y a los centroides de las cuadriculas, que
se han incrementado introduciendo 317 nuevos puntos cercanos a los nudcleos de
poblacion.

Para la aplicacion de los procedimientos de andlisis espacial se ha construido
una base de datos con la informacién anteriormente mencionada, que se considera la
mas adecuada para el proposito perseguido. Con esta base de datos se ha construido
una plataforma que facilitara el andlisis espacial y nos permitira visualizar los datos en
los mapas que se detallan en la siguiente seccion.

3.2 Andlisis espacial del factor de correccidon por accesibilidad a nacleos
de poblacién u;

Todos los puntos obtenidos fueron almacenados y representados en un sistema
de informacién geografica. Puesto que en la formula del calculo del factor de correccién
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por accesibilidad a nucleos de poblacién u; los valores que se utilizan son los de P; y
los valores de P, divido por 3, para comparar el peso que tienen en la ecuacion [1]
ambos valores, se ha representado el valor de P; y P,/3 (Fig. 1). En esta figura los
valores de P; y P,/3 inferiores a 100.000 habitantes han sido eliminados debido a su
escasa representatividad a los efectos de este trabajo.
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Fig. 1. a) Valor de P; (nimero de habitantes a una distancia de 4 Km), b) valor de P»/3 (nGmero de
habitantes situados a mas de 4 Km y a menos de 40 Km).

Puede apreciarse como el peso del valor P,/3 es mucho mas elevado. Los
mayores valores en ambos casos se dan en algunas capitales de provincias. En P,/3
los valores superiores se encuentran a lo largo de toda la costa espafiola, aumentando
su magnitud en la zona de Levante y Catalufia. También habria que destacar el valor
obtenido en la Comunidad de Madrid.

Los datos obtenidos para el valor de u; de cada uno de los puntos se han
representado en la Fig. 2 resultando los siguientes valores:
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Fig. 2. Distribucién del valor del factor de correccién por accesibilidad a ndcleos de poblacion u;.

Los datos obtenidos se han agrupado por provincias afiadiendo también Ceuta y
Melilla, que no pertenecen a ninguna provincia pero son ciudades auténomas, siendo
necesario considerarlas por tratarse de territorios incluidos en el &dmbito nacional,
resultando 52 divisiones diferentes.

4. ANALISIS DE RESULTADOS.

En esta investigacion se va a realizar un analisis estadistico descriptivo de las
variables poblacion (P) y factor de correcciéon (u;) en cada una de las provincias
espafiolas, prestando atencién a la distribucion de la variable. El estudio se realizd con
el Software IBM SPSS Statistics. Se realizara una representacion gréafica de las
variables de acuerdo a la informacion de los datos y las convenciones establecidas con
respecto a la confeccién de los mismos (Reynolds, L. and Simmonds, D., 1984).

4.1. Andlisis estadistico descriptivo del factor u;

En el andlisis estadistico descriptivo del indice del factor de correccion (ul), se observo
que los valores de ul estan comprendidos desde 1,03 a 2,47, con un valor medio de
dicho indice de 1,18 y desviacion tipica 0,25. Los valores més frecuentes se encuentran
en el intervalo [1,1.2] (Figura 3 a). La distribucion de los valores del indice ul esta
sesgada a la derecha, observandose valores extremos en las provincias de Vizcaya,
Barcelona y Madrid (Figura 3 c). Ademds, segun se observa en la Figura 3 b, las
provincias de Alicante, Barcelona, Valencia, Vizcaya y Guipluzcoa presentan indices de
correccion por encima de la media. Por tanto, concluimos que la distribucion del indice
de estudio no sigue una distribucion Normal.
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Fig. 3. a) Cuadro con los valores estadisticos descriptivos de la variable u; e histograma de los valores uy,
b) Diagrama de dispersién de los valores u1y c) Diagrama de caja de valores us.



4.2. Andlisis estadistico descriptivo de la poblacién por provincias
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Fig. 4. a) Cuadro con los valores estadisticos descriptivos de la variable poblacién e histograma de los
valores de la poblacion b) Diagrama de dispersion de la poblacién y c) Diagrama de caja de la poblacion.
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También, de realiz6 un andlisis estadistico descriptivo de la poblacion por
provincias, los resultados obtenidos han sido: el n® de provincias estudiadas son 52,
cuya poblacion abarca desde 78476 hab. a 693958 hab. Siendo la media 916.218 hab.
y desviacion tipica 1181582.66 hab. Como se puede observar en la figura 4 a, la
distribucion de la poblacion esta sesgada a la derecha, cuyos valores extremos son las
provincias de Barcelona, Madrid (Figura 4 c). En las provincias de Barcelona, Madrid y
Valencia su poblacién estan por encima de la media poblacional de todas las provincias
(Figura 4b). Concluimos que no sigue una distribucién Normal.

4.3 Estudio de correlacién entre el valor uly la poblacion

Se ha realizado un estudio de correlacién entre la variable u; y la poblacion cuya
finalidad es examinar la direcciéon y la magnitud de dichas variables, con el objetivo de
medir la “intensidad” de la relacion entre ellas. No se utilizo el coeficiente de correlacion
de Pearson ya que ambas variables no cumplen con el requisito de normalidad, como
se ha visto en el apartado 4.1 y 4.2., ademas este método no es aplicable en aquellas
situaciones en las que una variable se incluye dentro de la otra, como es nuestro caso.
Por tanto, se realizo el coeficiente de correlacién de Spearman, cuyo resultados es: rho
=0.769

La conclusion es que si aumentan la poblacion aumenta el indice ul. Esta
relacion es alta, pues esté en torno del 87% de la maxima posible.

Existen algunas provincias donde esta correlacion no es tan evidente como por
ejemplo en Vizcaya, donde el valor de u; es elevado con una poblacién reducida, lo que
se debe a que el valor del factor u; depende de la poblacién en un radio de 4Kmy en la
corona entre 4-40Km. Inversamente ocurre lo mismo en otras provincias como Murcia o
Sevilla, con poblaciones elevadas que presentan valor de u; bajo.
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5. DISCUSION Y CONCLUSIONES

Este trabajo se enmarca en el analisis del plusvalor de posiciéon del suelo rural
mediante la aplicacion de un factor de correccidbn por accesibilidad a nucleos de
poblacion en Espafia, segun el Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo estatal.
Para ello se han empleado técnicas de andlisis espacial mediante la aplicacién de un
sistema de informacion geogréfica, complementado con un andlisis estadistico que ha
permitido definir la continuidad espacial de los valores de la variable correspondiente al
citado factor de correccion.

Como era previsible,el estudio estadistico realizado pone de manifiesto que los
valores mayores del factor u; coinciden en general con los grandes nulcleos de
poblacion en Espafa, asociados a la capitalidad de las principales provincias.
Obviamente, los valores maximos del factor u; de los ndcleos de poblacion coinciden
con las ciudades mas relevantes (Madrid, Barcelona). Las zonas de valores minimos del
factor u; coinciden con las zonas mas despobladas de Espafia. Aun asi, existen
provincias que a pesar de tener una poblacion pequefia el valor de u; es alto debido a la
influencia de la poblacion en la corona de 4 — 40km.

Los resultados obtenidos han permitido un andlisis de la distribucién espacial del
plusvalor de posicion que confirma los vinculos existentes entre los desequilibrios
regionales y el nivel de desarrollo econémico alcanzado, comprobandose que las
fuerzas que configuran la distribucion espacial de la actividad econémica cuentan con
una acusada inercia desde el punto de vista locacional (Fundacién BBVA 2008). Los
desequilibrios poblacionales surgidos como consecuencia de los movimientos
migratorios hacia los grandes centros urbanos se han reflejado en la hipertrofia de los
valores territoriales, concentrados en el entorno de las capitales de las Comunidades
Auténomas mas populosas y econ6micamente activas.

En este trabajo se comprueba asimismo como, mas all4d de las capacidades
productivas del suelo rural, su plusvalor de posicion esta fuertemente condicionado por
las condiciones gravitacionales impuestas por la distancia de los puntos de produccién a
los grandes centros y ejes de actividad econdémica de caracter urbano y por el tamafio
de estas aglomeraciones, factores que pueden incrementar hasta en un 300% el valor
resultante de los rendimientos de la produccion. Estos resultados plantean, finalmente,
la posibilidad de explorar nuevas hipotesis en la definicion de la propuesta formulada
por el Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, lo que permitira una mas
ajustada adecuacion a los desarrollos propios de los modelos socio espaciales.
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