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La incidencia del coeficiente k de
mercado en la valoracién catastral

del suelo

La identificacion del concepto de valor
con el precio mas probable que un bien
alcanzarfa en un mercado competitivo es
una constante no discutida por la doctri-
na, que, de forma mas o menos implicita,
estd presente en el marco normativo que
regula la valoracion de inmuebles, tanto
dentro como fuera de nuestro pais. En el
ambito de la valoracion catastral, la refe-
rencia al valor de mercado se ha recogido
en su legislacion propia, desde el articulo
66.2 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
reguladora de las Haciendas Locales, hasta
hoy mismo en el articulo 23 de la Ley del
Catastro Inmobiliario. Es también pacifico
que el método adecuado para determinar
el valor de mercado de un inmueble, esto
es, su precio mas probable, se basa precisa-
mente en el analisis de los precios de ven-
ta en oferta de comparables. Este método
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comparativo, relativamente simple en su
concepcion y desarrollo, adolece sin em-
bargo de una dificultad en su aplicacion: la
existencia de un mercado representativo de
inmuebles comparables. Si, al estar ausente
de forma explicita el método en la norma-
tiva catastral, acudimos a la referencia de
la Orden EC0O/805/2003, de 27 de marzo,
sobre normas de valoracion de bienes in-
muebles y de determinados derechos sobre
ciertas finalidades financieras, su art. 4 de-
fine los comparables como “inmuebles que
se consideran similares al inmueble objeto
de valoracion o adecuados para aplicar la
homogeneizacion, teniendo en cuenta su
localizacion, uso, tipologia, superficie, an-
tigiiedad, estado de conservacion, u otra
caracteristica fisica relevante a dicho fin”.
Para ello se requiere disponer de un nu-
mero suficiente de ofertas y transacciones:
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un mercado de competencia perfecta, con
suficiente volumen de operaciones como
para obtener datos actualizados.

Esta exigencia de requisitos en la aplica-
cion del método comparativo o de mercado
dificulta su utilizacion en la valoracion de
suelos vacantes o terrenos edificados de for-
ma independiente del vuelo que soportan.
El mercado del suelo tiene habitualmente
un comportamiento falto de transparencia,
y la publicacion de transacciones no ofrece
informacion fidedigna. Ademads, el meca-
nismo de puesta en el mercado de solares
y terrenos hace muy dificil el conocimiento
de su precio. Solo en algunos submercados
concretos, como las parcelas en poligonos
industriales o urbanizaciones de vivienda
unifamiliar, donde habitualmente existe su-
ficiente oferta de parcelas comparables, es
adecuada la valoracion por comparacion®.

Para resolver esta imposibilidad de va-
loracion por comparacion en los terrenos
que no cumplen los requisitos necesarios
—la mayor parte de los suelos urbanos y
urbanizables— se utiliza el método residual,
cuyo fundamento queda definido asimismo
en la citada Orden 805/2003, como el prin-
cipio del valor residual?:

“(...) el valor atribuible a cada
uno de los factores de produccion de
un inmueble serd la diferencia entre el
valor total de dicho activo y los valores
atribuibles al resto de los factores.”

Esta definicion supone la determinacion
del valor final de un bien como una suma
de los costes e inversiones necesarios para
su produccion, a los que se incorpora el
beneficio del promotor: el principio del mé-
todo residual es la obtencion del valor del

! Este seria el motivo por el que la Norma 9 del
RD 1020/93 reserva a los suelos destinados a estas ti-
pologias la valoracién por unitario (€/m?) y, aunque
tacitamente, la aplicacion del método de comparacion
para su valoracion.

2 Orden ECO 805/2003. Articulo 3.1.j.
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suelo conocido el valor de venta y el del
resto de los elementos que intervienen en
el proceso de formacion de precios.

Valoracién del suelo por el
método residual

Asumiendo el principio del valor re-
sidual, la formulacion genérica de la for-
macion de valor, adaptada al mercado
inmobiliario se convierte en la siguiente
expresion®:

V,=V,+C.+G+B

Siendo:

V,, - Valor en venta de la vivienda ter-
minada.

- Valor del suelo.

- Costes de construccion.

- Gastos de promocion.

- Beneficio del promotor.

Como el objeto de valoracion en la apli-
cacion del método es el valor del suelo,
partiendo de la expresion anterior, se podra
afirmar que:

w

= oO0<

V,=V,-C.-G-B

Una vez que se conoce el procedimiento
de calculo, la dificultad en la aplicacion del
método radica en la obtencion de cada uno
de los sumandos de la formula. El esquema
de funcionamiento practico en la valoracion
del suelo por el método residual ha quedado
descrito en un esquema en el que se identi-
fican cuatro etapas (Roca i Cladera, 1987):

a. Realizacion previa de un estudio de
mercado de los inmuebles, ya sea en
venta o en renta, con el fin de obtener
su valor.

3 El Articulo 23 del RDL 1/2004, de 5 de marzo,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Catastro Inmobiliario, asume esta relacion de compo-
nentes del valor inmobiliario.
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b. Determinar el coste de reproduc-
cion o reemplazamiento de los
edificios relativos a la muestra de
mercado.

c. Estimar el conjunto de gastos sobre la
construccion y el solar, asi como los
beneficios normales del constructor
Yy promotor.

d. Obtencion residual del valor del suelo
mediante la detraccion del valor del
inmueble del conjunto de costos de
construccion, gastos de promocion y
beneficios.

En este proceso, la mayor dificultad de
aplicacion del método residual para la va-
loracion del suelo esta en la cuantificacion
de los gastos de promocion y el beneficio
(Roca i Cladera, 1987). Si los datos de ven-
ta son publicos, y los costes de construc-
cion son faciles de determinar (para una
promocion tipo, de obra nueva, por los
procedimientos sintéticos), los otros dos
factores habran de deducirse estableciendo
hipotesis de funcionamiento del mercado
inmobiliario. Integrados en lo que se deno-
mina “coeficiente K, de gastos y beneficio”,
son identificados como una variable subje-
tiva frente a la objetividad que presentan el
valor de venta y el coste de construccion
(Bernat Falomir, 1996).

A partir de la expresion genérica del cal-
culo del valor del suelo por aplicacion del
principio del valor residual anteriormente
expresado, la suma de los gastos de promo-
cion y el beneficio se podria reflejar como
un porcentaje sobre el valor de venta, de
forma que:

V= (V,/K) - C_

La aplicacion del método se ha someti-
do a diversas formulaciones, recogidas de
forma exhaustiva en esta publicacion por
Bernat Falomir (1996) En la formulacion
propuesta por Roca i Cladera, se pasa de
un coeficiente K medio de 1,7 para valor

en venta expresado por superficie util* y
costes de construccion de ejecucion ma-
terial, a un valor medio para K de 1,38,
cuando se trata de superficie construida y
costes de ejecucion por contrata. Este valor
de K es muy similar al 1,4 propuesto por
la normativa catastral, asumido a su vez
por el Reglamento de Valoraciones de la
Ley del Suelo. Aplicada de forma inversa
(Fernandez Pirla, 1993) resulta:

V.= 0,71V, - C_

Pero, como se verd mds adelante, el
porcentaje de gastos y beneficio no es un
valor constante, sino que varia en funcion
de las caracteristicas del producto inmobi-
liario y la dindmica del mercado. De esta
forma, como se proponia en un trabajo de
investigacion realizado hace anos sobre el
mercado de suelo de Madrid (Garcia Erviti,
1990), al tener los gastos de promocion y el
beneficio de promotor una base de calculo
diferente, el coeficiente K consta a su vez
de dos componentes,

V= (V,/K) - (K x C)

Resultando para cada uno de los tres ni-
veles de calidad definidos en aquel estudio,

e para coste alto, V. = vV, / 1,25)-

(1,52 C).

e para coste medio, V, = (V,/ 1,205)-
(1,43 CD.

e para coste bajo, V. = (V,/ 1,15)-
(1,30 C).

Como alternativa a la consideracion de
gastos de promocion y beneficio, y aunque

* La referencia del valor unitario de venta a superficie
util o superficie construida depende de las caracteristicas
del mercado local. Mientras en Barcelona o Valladolid se
han manejado tradicionalmente precios de venta por m?
util, en Madrid se vende en €/m?2 construido. El coefi-
ciente de transformacion de unidades de medida ha sido
1,15 (Fernandez Pirla, 1993) (Roca i Cladera, 1987).
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formalmente resulte similar, Moral Gonzalez
(1989)° plantea la siguiente formulacion:

V. = (V,- R2 C )/ R1, siendo

* R2, el conjunto del rendimiento bruto
de la promocion, entre 1,2 y 1,5.

e R1, el riesgo de la inversion desde su
adquisicion hasta la venta del inmue-
ble acabado, oscilando entre 1,2y 1,3
en suelo urbano y hasta 1,6 en suelo
urbanizable.

Por su parte, Medina Davila (1991)°
también propone de forma alternativa para
el cédlculo del valor del suelo:

B (1+Z)(1+1,15X)mCC
1,15 [100 - [m1+X)A+2)]]

Siendo:

¢ VS valor del suelo.

e Z % de beneficios de promocion.

e X % de gastos de promocion.

e m % del valor del suelo sobre valor
de venta.

Como se ha visto, la aplicacion de la
metodologia residual tiende a la considera-
cion conjunta de los gastos de promocion
en funcion de los componentes principa-
les del valor —suelo y construccion—. Esta
agrupacion llega, en el caso extremo de la
valoracion catastral, a incluir el beneficio
dentro de ese gran concepto, dando pie
al denominado coeficiente K de mercado.
Pero la aparente simplicidad que representa
el incremento porcentual de la suma de dos
factores de considerable relevancia encie-
rra una relativa complejidad, por cuanto

> MORAL GONZALEZ, Jests: Tratado de valoracion
de inmuebles. Graficas Ibars. Barcelona, 1989. Citado
en (Bernat Falomir, 1996).

6 MEDINA DAVILA, Emilio: Manual de valoracion
de viviendas y oficinas asistido por ordenador. Ed. Dos-
sat. Madrid, 1991. Citado por Bernat Falomir (1996).
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dentro del epigrafe “gastos de promocion y
beneficio” se ocultan una serie de concep-
tos de diferente naturaleza, como se vera
a continuacion.

Gastos de promocién

En la promocion de un edificio se pro-
ducen una considerable cantidad de desem-
bolsos por conceptos diversos, de caracter
técnico, juridico o empresarial, englobados
bajo la denominacion global de Gastos de
Promocion, entre los cuales la normativa
hipotecaria’ incluye de forma no exhaus-
tiva los siguientes®:

e Los honorarios técnicos por proyec-
tos y direccion de las obras u otros
necesarios.

e Los costes de licencias y tasas de la
construccion.

¢ Los impuestos no recuperables y aran-
celes necesarios para la formalizacion
de la declaracion de obra nueva del
inmueble.

e El importe de las primas de los se-
guros obligatorios de la edificacion
y de los honorarios de la inspeccion
técnica para calcular dichas primas.

* Los gastos de administracion del pro-
motor.

e Los debidos a otros estudios necesa-
rios.

En una relacion mds detallada de con-
ceptos se pueden recoger, entre otros, los
siguientes (Garcia Erviti F, 2010):

7 Orden ECO 805/2003, articulo 18.4. Se excluyen
expresamente entre los gastos a considerar los finan-
cieros y los de comercializacion, que los manuales de
valoracion si incluyen.

8 La normativa de valoracion catastral incluye los dos
primeros conceptos —honorarios técnicos e impuestos
que gravan la construccion— en el valor de la construc-
cion (V), diferenciandose asi la formulacion a estos
efectos de otras que se refieren a los costes de cons-
truccion (C,), consideracion exclusivamente referida al
presupuesto de ejecucion por contrata de la edificacion.
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— Gastos generales

e Honorarios profesionales.

o Proyecto basico y de ejecucion.

0 Proyecto de instalaciones.

o Estudio de seguridad y salud.

0 Proyecto de telecomunicaciones.

o Informe de organismo técnico
de control (OCT).

o Estudio geotécnico.

0 Levantamiento topografico.

0 Direccion de obra.

0 Direccion de ejecucion de obra.

o Coordinacion de seguridad y sa-
lud en fase de ejecucion.

e Aranceles notariales y registrales.

0 Adquisicién de solar.

0 Préstamo hipotecario.

0 Obra nueva y division horizontal.
— Gastos fiscales.

e Impuesto de Transmisiones patrimo-
niales y actos juridicos documenta-
dos (AJD) por adquisicién del solar.

e Impuesto sobre el incremento del
valor de los terrenos.

e Impuesto sobre bienes inmuebles
(IBI) del suelo.

¢ Impuesto sobre construcciones, ins-
talaciones y obras (ICIO).

e Tasas de tramitacion de licencia de
obras.

e Tasa de ocupacion de via publica.

e Tasa de alineaciones.

e AJD de constitucion de hipoteca.

¢ AJD de obra nueva y division ho-
rizontal.

e Impuesto de sociedades.

— Gastos empresariales.

e Prima del seguro decenal.

* Gastos de administracion.

* Gastos de comercializacion.

— Gastos financieros.

La cuantificacion de gastos depende
fundamentalmente de la estructura de la
empresa promotora, y se puede estimar en
funcion de los demds costes necesarios en
la promocion: valor del suelo y coste de

la construccion, en distinta proporcion. El
peso de uno y otro en el importe de los
gastos ha variado a lo largo de los afios,
debido al incremento del valor del suelo y
a la aparicion de nuevas exigencias en los
procedimientos administrativos. En 1986
Roca Cladera cuantificaba los gastos de
promocion como un 20% de la suma del
valor del suelo y el coste de construccion.

G, = 20% (V, + C)

Como se ha dicho, en el citado estudio
del mercado del suelo para el municipio
de Madrid (GARCIA ERVITI E, 1990), se
vinculaba el importe de los gastos a los
costes de construccion, con una evolucion
creciente. De esta manera, se establecian
tres niveles de construccion, para los que
se cuantificaban los gastos de promocion:

nivel alto G =0,52C,
nivel medio G = 0,43C_
nivel bajo G = 0,30C_

Si entonces el valor del suelo estaba re-
lacionado con el coste de construccion —de
forma que un suelo de determinado valor
pudiera admitir determinada calidad de la
construccion— actualmente se ha produci-
do una evolucion tan dispar en los precios
de ambos conceptos que hay que consi-
derar su valor a la hora de cuantificar los
gastos de promocion: del suelo dependen,
entre otros, los gastos financieros, fiscales
y notariales. Por esta razon, lo mas habi-
tual es considerarlos globalmente como un
porcentaje sobre la suma de suelo y cons-
truccion, que actualmente varia entre 25%
y 35%, dependiendo de las caracteristicas
de la promocion (Roca i Cladera, 1987).

Beneficio del promotor: B

La cuantificacion del beneficio tipo del
promotor requiere de una hipotesis mads
arriesgada ya que, como dice Roca Cladera
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“la experiencia concreta nos demuestra que,
muy a menudo, los promotores obtienen ni-
veles de beneficio ampliamente superiores al
beneficio normal.”®

Desde un punto de vista teorico, este
autor diferencia en el beneficio del pro-
motor dos tipos de ganancia claramente
diferenciados, que contablemente se con-
sideran uno solo: el beneficio industrial
tipo, asimilable al de cualquier otra acti-
vidad empresarial, que se puede estimar
como el 15% de la inversion realizada, y
el plus-beneficio inmobiliario debido a la
revalorizacion del suelo. Este ultimo es,
en rigor, una parte de la repercusion del
suelo, que recupera el promotor inmobi-
liario en lugar del propietario original del
suelo; y su cuantificacion dependera por
tanto de la localizacion concreta de la fin-
ca. Sumando ambos conceptos lo habitual
sera, y asi lo reflejan otros autores (Lopez
Escartin, 1987; Fernandez Pirla, 1992),
estimar el beneficio de promocion como
un porcentaje sobre la inversion realizada
—suelo, construccion y gastos de promo-
cion— entre el 15% y el 25%, dependiendo
de la dinamica del mercado y las plusvalias
esperadas, asi como los riesgos asumidos
por el promotor en el disefio financiero
de la operacion.

La citada Orden EC0O/805/2003 establece
unos margenes minimos de beneficio del pro-
motor (figura 1), a considerar en la aplicacion
del método residual. Tales margenes, que no
contemplan la incidencia de los gastos de
financiacion ni del Impuesto de Sociedades,
dependeran del uso principal a que se destine
la promocion. Como se puede apreciar en la
tabla adjunta, la normativa hipotecaria atribu-
ye un mayor margen de beneficio al promo-

“ Esta cita esta extraida del Manual de Valoracio-
nes Inmobiliarias (Roca i Cladera, 1987). Redacta-
do en momento de crisis inmobiliaria, el autor hace
abstraccion expresa de esta circunstancia al hacer
la afirmacion que se cita: ello hace extrapolable al
momento actual, tanto la cita como la observacion
a la misma.
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tor de usos que suponen mayor riesgo, entre
los que destaca el industrial, por ser el mas
sensible a la coyuntura economica. El menos
arriesgado, y por ello el menos lucrativo, es
el de vivienda en primera residencia:

Figura 1
Margen de beneficio del promotor en
funcion del tipo de inmueble. Orden ECO
805/2008, Disposicion Adicional Sexta'

Margen
sin financiacion
Tipo de inmueble ko imeuestc]
de Sociedades
(IRS)
Edificios de uso residencia:
Viviendas primera residencia ............... 18
Viviendas segunda residencia .............. 24
Edificios de oficinas .....cie.sae s commvummses s 21
Edificios comerciales ... 24
Edificios industriales ....... 27
Plazas de aparcamiento . 20
Hoteles! ... oocouioas E So et Sea s et s Se 22
Residencias de estudiantes y de la tercera
edad ... 24
& 1 {1 A - 24

La metodologia residual de la normativa
hipotecaria de valoracion aplica sobre el valor
en venta los margenes que refleja la tabla, en
lugar de hacerlo sobre la inversion (art. 42).
Por ultimo, la disyuntiva sobre el empleo de
una u otra base para el calculo del beneficio
ha sido desarrollada en estas paginas (Guinea,
1999), recomenddndose la cuantificacion del
beneficio en funcion del valor del suelo.

Evolucién de la metodologia
de valoracion del suelo en la
normativa catastral

Los primeros pasos

Los antecedentes del actual Catastro
datan en nuestro pais de mediados del si-

10 La modificacion sobre la norma que supone la
Orden EHA 3011/2007 de 4 de octubre, mantiene
los valores propuestos originalmente por la Orden
ECO/805/2003.
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glo XIX, a través de la Reforma Tributaria
de 1845, que establece la Contribucion de
Repartimiento sobre el producto liquido de
los bienes inmuebles, refundiendo imposi-
ciones preexistentes. La individualizacion
del gravamen tiene lugar mediante la Ley
de Presupuestos de 1893-94, por la que se
aprueba el Reglamento para la administra-
cion, liquidacion y cobranza de la Contribu-
cion sobre edificios y terrenos.

Sera mediante la Ley de 29 de diciembre
de 1910 cuando se cree la denominacion
de Contribucion Territorial, determinando
el procedimiento para fijar el producto in-
tegro por el precio del arrendamiento fi-
jado en contrato, el valor de mercado de
los alquileres, o el interés legal del capital
que supone el valor en venta del inmueble.

La Instruccion de 10 de septiembre de
1917, modificada por el Real Decreto de 29
de agosto de 1920 define el valor en venta
y el valor en renta. En esta linea, el De-
creto de 21 de mayo de 1948, con su obli-
gacion de declarar valores en venta a los
propietarios de los inmuebles ubicados en
poblaciones de mas de 20.000 habitantes,
pretende asimilar las bases imponibles a los
valores de mercado, al disponer —se supo-
ne— de una informacion actualizada, que
seria incrementada con la extension de tal
obligacion a municipios menores por parte
de la Orden ministerial de 1952.

En el Decreto 1251/1966, de 12 de mayo,
por el que se aprueba el texto refundido de la
Contribucion Territorial Urbana, se define el
valor del inmueble como la integracion del
suelo y las construcciones, afectados ambos
por los indices o coeficientes correctores
(articulo 18):

— para la determinacion del valor del
suelo, el término municipal se orde-
nara en poligonos. En cada uno de
ellos se tomara el valor basico, dedu-
ciendo del que resulte del rendimien-
to optimo, segun las condiciones de
uso y volumen permitidas, el coste

de las construcciones necesarias para
conseguirlo.

—en el caso de las construcciones, el
indice corrector atiende a la inclusion
de honorarios, gastos y tributos en la
construccion.

Las normas técnicas para determinar el
valor catastral de los bienes de naturaleza
urbana, aprobadas por la orden de 22 de sep-
tiembre de 1982, proponen para la valora-
cion del suelo su delimitacion en poligonos
de actuacion fiscal atendiendo a criterios
urbanisticos, tanto de ordenacion como de
gestion. El valor de repercusion se obten-
dra, a partir del valor unitario, atendiendo
a la siguiente relacion:

VU = VR x e, en la que

VU: Valor unitario del suelo en ptas/m?
de suelo.

VR: Valor de repercusion, en ptas/m?
de construccion.

e:  edificabilidad en metros cuadrados
de construccion sobre rasante.

Para la obtencion del valor basico del
suelo (unitario) en poligono, las normas
parten del rendimiento 6ptimo seguin con-
diciones de uso y aprovechamiento (Re-
gla 3), “de forma que el resultado no sera
nunca superior al precio de mercado”. La
relacion entre los costes de produccion y el
valor de venta de mercado del inmueble es
de 0,71. Esto supone que el valor basico del
suelo se obtiene por aplicacion del método
residual, atendiendo a la siguiente formu-
lacion (expuesta de forma explicita en la
posterior orden de 13 de junio de 1983):

VRP + VIC = 0,71 VV, donde

VRP: Valor de repercusion del suelo
sobre metro cuadrado construido.
VTC: Valor del metro cuadrado de la
construccion incluyendo los ho-
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norarios de los profesionales que
intervienen en la actividad, los
gastos de su promocion y los tri-
butos locales que la gravan.

VV: Valor de venta de mercado de los
inmuebles, en los términos esta-
blecidos en la citada regla 3. Este
valor podra establecerse en fun-
cion de las rentas esperadas.

Aparece por tanto una primera referen-
cia a la relacion entre el valor en venta y la
suma de los valores de suelo, construccion
y gastos asociados a esta, que constituye,
a su vez, la primera referencia (indirecta)
a la aplicacion del coeficiente de gastos y
beneficios en la valoracion catastral, de
forma que:

VV = 1,4084 x (VRP + VTC)

A partir de los valores en poligono, se
obtiene el valor en calle/tramo, por ponde-
racion del primero, atendiendo a factores
de localizacion. Por ultimo, el valor del
suelo en parcela dependera de las carac-
teristicas fisicas de ésta, tanto intrinsecas
(accesibilidad, geometria, topografia,...)
como extrinsecas (grado de urbanizacion,
inedificabilidad).

En relacion con el valor catastral de la
finca, dice textualmente la Regla 15 —reco-
giendo de forma casi literal la definicion
del valor del inmueble que incorporaba el
Texto Refundido de la Contribucion Terri-
torial Urbana de 1966—:

El valor catastral -VC— de una finca esta-
rd integrado por los valores del suelo y, en su
caso, de las construcciones, afectada su suma
por los siguientes indices, que atenderdn:

a) A la inclusion en el valor de la cons-
truccion de los honorarios de los profe-
sionales que intervienen en la misma, a
los gastos de promocion y a los tributos
locales que la graven.
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b) Al aprovechamiento distinto del mds
idoneo del suelo.

Asi pues, no existe todavia referencia
alguna al valor de mercado en la definicion
del valor catastral. En esta misma linea, se
obvia la existencia del beneficio de pro-
mociéon como componente inevitable en el
valor del producto inmobiliario: valor ca-
tastral equivale al coste de produccion, sin
prestar atencion excesiva a la referencia al
mercado. No obstante, la relacion de 0,71
ya apuntada deja clara la existencia de un
“coeficiente de paso” entre valor y coste.

A partir de la citada féormula de determi-
nacion del valor en venta, la Orden de 13
de junio de 1983 considera que, en los usos
de suelo mas frecuentes —como ocurre en
viviendas de tipo medio—, se puede adoptar
una repercusion media ponderada del valor
de aquel del 15% del valor en venta de
mercado, y que la relacion de superficie util
a construida puede admitirse técnicamente
como 0,8. Se deduce que:

VIC = 0,5376 M

Siendo M el modulo de construccion
que permite obtener el rendimiento 6ptimo
al uso del suelo.

Un método mas realista: la referencia
al mercado

La Orden de 28 de diciembre de 1989, por
la que se aprueban las Normas Técnicas de Va-
loracion y el Cuadro-marco de valores del suelo
y de las construcciones para determinar el valor
catastral de los bienes inmuebles de naturaleza
urbana, es el antecedente directo del vigente
RD 1020/93. Esta orden establece las bases
para la valoracion catastral actual, proponien-
do como referencia el valor de mercado, que
en ningun caso se podra superar.

Segun la norma 9, el valor de reper-
cusion bdsico del suelo en poligono o, en
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su caso, en calle o tramo, se obtendra me-
diante el método residual, deduciendo del
valor del producto inmobiliario el importe
de la construccion existente, los costes de
produccion y los “beneficios de la promo-
cion”, citados de forma expresa.

La Circular 5.04/1990, de 8 de febrero
del Centro de Gestion Catastral y Coopera-
cion Tributaria, sobre procedimiento para la
coordinacion de valores de los bienes de na-
turaleza urbana establece algunos criterios
objetivos para la delimitacion del espacio
urbano en zonas de caracteristicas homo-
géneas, entendiendo por tales el grado de
desarrollo urbanistico, la evolucion econo-
mica, la red de comunicaciones o la ac-
tividad socioeconoémica, entre otros. Para
ponderar tales conceptos, se propone la
consideracion de determinados datos esta-
disticos, como son el numero de habitantes,
la poblacion activa, las licencias de obras,
las actividades economicas en la zona y el
numero de solares, por citar algunos. En
cada zona asi delimitada se realizara un
estudio de mercado, para obtener valores
en venta del producto inmobiliario (sue-
lo + construccion) y del suelo, vacante u
ocupado por edificaciones inhabitables o
ruinosas.

El valor del suelo edificado se obten-
dra, segun el procedimiento marcado en
esta circular, por aplicacion del método
residual. A partir de la formula de forma-
cion del valor inmobiliario, establecida en
la Orden de 1989,

V, =140 [V, + VC] FL en la que:

V.. Valor en venta del producto inmo-
biliario.

V.. Valor de repercusion del suelo.

V. Valor de la construccion.

El factor de localizacion, F , evalia
las diferencias devalor de productos
inmobiliarios analogos por su ubicacion,
caracteristicas constructivas y circunstan-

cias socio-economicas de caracter local, que
afecten a la produccion inmobiliaria.

El valor de repercusion del suelo sera:
V.

— \'%4

El criterio prioritario para determinar
el factor de localizacion FL es la relacion
entre el valor de suelo vacante o ruinoso,
y el valor en venta de vivienda (nueva, a
ser posible). De esta forma,

v
1,4xFL=—2Y—
V. +V

C R

Cuando no hubiera datos sobre el mer-
cado de suelo vacante, como sucede deter-
minados ambitos céntricos de las grandes
ciudades, la circular propone unos valores
orientativos para FL, que varian desde 1,00
hasta 1,30 para valores de venta menores
de 100.000 ptas/m? (600 €/m?) y superiores
a 250.000 ptas/m? (1.500 €/m?) respectiva-
mente. La aplicacion de estos valores su-
pone una horquilla en el coeficiente K de
gastos y beneficios entre 1,4 y 1,82.

Los valores del suelo obtenidos se adop-
taran como referencia para la asignacion de
un Modulo Basico de Repercusion de suelo
(MBR) y un Valor unitario (VU) en cada
una de las areas economicas homogéneas.
Para matizar el MBR, se asignara a cada
zona homogénea una banda de coeficientes
que pondere dicho modulo para cada uno
de los usos.

El Real decreto 1020/1993 de 25 de junio,
por el que se aprueban las Normas Técnicas
de Valoracion y el Cuadro marco de valo-
res del suelo y de las construcciones para
determinar el valor catastral de los bienes
inmuebles de naturaleza urbana, (RD1020),
se hace eco de las directrices marcadas por
la Orden ministerial de 28 de diciembre de
1989. En su Norma 16 reproduce la ex-
presion propuesta en la circular 5.04/1990
anteriormente referida, y se establecen cri-
terios para la modulacion de los valores del
suelo y la construccion. Los diferentes MBR
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se obtienen ponderando un modulo M por
un factor F_ que varia entre 2,80 y 0,18.
Por otra parte, se establece un cuadro de
bandas de coeficientes del valor del suelo,
de cuya combinacion con la ponderacion
anterior se obtiene valores del suelo por
repercusion desde 0,036 (el valor minimo
para MBR 7) hasta 25,2 veces M (mdximo
para usos comercial y terciario en MBR 7):
el procedimiento permite una variacion del
valor del suelo por repercusion de 1 a 700.

La Instruccion 03.04/97, de 28 de enero,
de la Direccion General del Catastro (DGC),
tiene por objeto la coordinacion y homoge-
neizacion de los criterios a tener en cuenta en
la elaboracion de ponencias de valores, toda
vez que la calidad de la valoracion catastral
estara definida por su caracter de masiva,
reglada, objetiva y referenciada al mercado.

A partir de la formula genérica de va-
loracion catastral descrita en la norma 16
del RD 102011':

V, = 1,40 [V, + VI F,

Se define el coeficiente K como com-
ponente de gastos y beneficio, resultando
entonces la siguiente expresion.

V, =K I[V, +V]

El objeto de la formulacion asi plantea-

da es reflejar la diversidad en la magnitud

de los gastos de promocion y beneficio, que
se proponia ya desde 1990:

La fijacion del valor del factor K recogerd
la particularidad de los distintos mercados o
submercados existentes, de acuerdo con los
siguientes criterios:

— A nivel de poligono, se establecerd un fac-
tor K, que con cardcter general serd 1,40.

' Como se ha visto anteriormente, esta férmula ha-
bia quedado ya propuesta por el antecesor inmediato,
la Orden Ministerial de 1989.
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— Este factor K no serd nunca supetior a 1,40;
la consideracion de valores de K inferiores
a 1,40, que estard justificada por el estu-
dio de mercado correspondiente, atenderd
preferentemente a tipos de promociones de
usos concretos, como tesidencial familiar o
industrial, con un minimo de 1,10.

Por tanto, la instruccion acota el mar-
gen de variabilidad del factor de gastos y
beneficio de la promocion, reduciéndolos de
forma generalizada, hasta el punto de que el
minimo anterior, 1,40, se convierte en valor
maximo para el coeficiente K. La limitacion
de este coeficiente supone un incremento
sistematico del valor del suelo en poligono,
por aplicacion del método residual.

Finalmente, el Reglamento de Valora-
ciones de la Ley del Suelo'? asume en la
aplicacion del método residual los criterios
generales de la normativa catastral. En su
articulo 22, para la determinacion del valor
de repercusion del suelo en situacion de
urbanizado, propone la siguiente expresion
de aplicacion del método residual estatico:

VRS = (V,/ K) - V,

Siendo VRS el valor de repercusion de sue-
lo, por metro cuadrado edificable, calculado a
partir del valor en venta del producto inmobi-
liario (VV), y del valor de la construccion (VC).
Para la cuantificacion del coeficiente de merca-
do (K), se propone un valor de referencia de
1,4, aunque el coeficiente definitivo podra os-
cilar entre 1,20 y 1,50", indicando criterios de
variabilidad que se comentaran mas adelante.

El modelo actual de
valoracién del suelo

Con la publicacion de la Circular
12.04/2004, de 15 de diciembre de la DGC, se

2 Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que
se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

" En el Anteproyecto de Reglamento, esta horquilla
era mas limitada, oscilando entre 1,35 y 1,45.
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propone el cambio del modelo de valoracion
de suelo por calle-tramo al de zona de valor.
El mapa de valores sobre el municipio cobra
protagonismo, limitando la interpretacion
del planeamiento a las estrictas necesidades
de la valoracion colectiva: los datos urba-
nisticos pasan a constituir un dato propio
de los inmuebles, dejando a partir de este
momento de incluirse en las Ponencias. Se
escalonan los valores del suelo en catego-
rias de “zonas de valor” caracterizadas por
el valor de repercusion y la definicion del
producto tipo, que permitiran la compara-
cion entre las diferentes localizaciones.

En la cuantificacion del factor de loca-
lizacion F| se recogerdn las particularidades
de los diferentes mercados o submercados
existentes. Con caracter general, el factor
de localizacion dependera del Modulo Ba-
sico de Repercusion (MBR) de cada muni-
cipio de acuerdo con el cuadro siguiente
(para valoracion de suelo por repercusion),
incluido en el anexo 6 de la circular:

FL (G+B) x FL

MBR1 1,14285714 1,6
MBR2 1,07142857 1,5
MBR3 1 1,4
MBR4 0,92857143 1,3
MBR5 0,85714286 1,2
MBR6 0,78571429 1,1
MBR7 0,71428571 1

Esta asignacion del coeficiente de gastos
y beneficio en funcion del MBR del muni-
cipio permite una gran variabilidad en el
coeficiente K para los valores de repercu-
sion mads bajos: el caso extremo del valor
R56 (50 €/m2c) admite un coeficiente K de
1 a 1,6. Cuando se trate de valor unitario,
el rango del coeficiente K queda limitado a
la banda inferior, entre 0,98 y 1,4.

La Circular 02.04/07 de 20 de marzo, de
la DGC, actualiza la anterior, incorporando
un nuevo cuadro de valores que amplia la

horquilla e incluye de R1 a R10, valores que
quedan fuera de la limitacion original de
coeficientes de banda de la Norma 18 del
RD1020. Ello permite recoger valores de re-
percusion por encima de los correspondien-
tes al MBR1, hasta un méaximo de 6.025 €/
m2c. Tal limitacion fue modificada por el Real
Decreto 1464/2007, de 2 de noviembre, por
el que se aprueban las normas técnicas de
valoracion catastral de los bienes inmuebles
de caracteristicas especiales, de forma que
el FS pasaba a oscilar entre 0,0378 y 1,7.
La combinacion con el cuadro de bandas
de coeficientes recoge unos valores de re-
percusion del suelo desde 0,00756 M hasta
15,3 M (2.023 veces mas).

En cuanto al factor de localizacion F, y
el coeficiente de mercado, se flexibilizan los
valores vigentes, estableciendo unas hor-
quillas que quedan recogidas en el siguiente
cuadro de coeficientes:

MBR FL (G+B) =1,4*FL
MBR-1 1,0714-1,2143 1,5-1,7
MBR-2 1,0000-1,1429 1,4-1,6
MBR-3 0,9286-1,0714 1,3-1,5
MBR-4 0,8571-1,0000 1,2-1,4
MBR-5 0,7857-0,9286 1,1-1,3
MBR-6 0,7143-0,8571 1,0-1,2
MBR-7 0,7143-0,7857 1,0-1,1

La Circular 01.04/08, de 8 de febrero, de
la DGC, revisa los modulos de aplicacion
para la valoracion del suelo por repercusion,
llegando a un valor maximo de 6.460 €/m?2.
Las revisiones posteriores'* reduciran los
valores maximos de repercusion, reflejando
los efectos de la crisis del sector inmobi-
liario, y recogiendo un valor maximo de
repercusion de 4.190 €/m? en 2013.

4 Circular 01.04/09, de 19 de enero. Circular
01.04/10/P, de 10 de febrero. Circular 01.04.11/P, de
10 de febrero. Circular 02.04/12/P, de 10 de febrero.
Circular 01.04/13/P, de 11 de enero.
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La tabla de calculo del FL propuesta
en 2007 se mantendra en vigor hasta la
publicacion de la Circular 01.04/11/E, de 10
de febrero, momento a partir del cual se
vinculard el coeficiente K al valor de re-
percusion fijado en cada zona homogénea,
independientemente del modulo basico de
aplicacion en el municipio. Tal division
del espacio urbano —técnica fundamental
en la nueva metodologia de valoracion ca-
tastral- es delimitada en las ponencias de
valores, quedando diferenciadas las areas
por dos caracteristicas fundamentales, valor
de repercusion y producto tipo. El valor de
repercusion del suelo, en €/m? construido,
queda cuantificado al corresponderse cada
zona homogénea con un drea de valor. A
partir de esta, se extraen las caracteristicas
principales del producto tipo, referida en la
mayor parte de los casos al uso residencial
en vivienda colectiva. Tales caracteristicas
son las siguientes:

— Antigiiedad media. De esta forma se
puede extraer una idea de la antigte-
dad media del barrio, a la que estaran
asociadas previsiblemente las caracte-
risticas basicas del tejido urbano: geo-
metria, dimensiones, tipologia...

— Superficie media. Esta variable, nor-
malmente vinculada con las condicio-
nes de la edificacion, es un elemento
caracterizador de la cualidad sociode-
mografica del ambito espacial

— Tipificacion. La técnica de tipifica-
cion es, en si misma, subjetiva. No
obstante, si para el caso particular
puede inducir a error su aplicacion
pormenorizada, cuando se toma en
consideracion de forma masiva se
reduce sensiblemente el margen de
desviacion.

— Valor de repercusion. En cada zona
homogénea, definida como area de
valor, se establece un valor del sue-
lo por repercusion para cada uno de
los usos predominantes: residencial,
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comercial, oficinas y aparcamiento.
Puntualmente se define el valor de
repercusion para uso industrial, en
aquellas zonas donde exista tal uso de
forma representativa

— Valor en venta. Esta variable resume
las caracteristicas del mercado inmo-
biliario en la zona, dando una idea
muy ajustada del poder adquisitivo de
la poblacién, y de las caracteristicas
de la familia tipo. El valor unitario
del producto tipo se puede contrastar
de forma directa con los datos publi-
cados por las sociedades de tasacion,
si bien estos ultimos son referidos a
un ambito mayor, el barrio municipal.

Esta es una modificacion conceptual
que parece admitir la coexistencia de dife-
rentes modelos de promocion inmobiliaria
en un mismo ambito geografico. El coefi-
ciente reduce su variabilidad, quedando la
horquilla acotada entre 1,10 y 1,50, frente
a los valores extremos anteriores de 1,00
a 1,70. El K maximo se aplica a partir de
4.327 €/m? en 2011, para irse reduciendo
de forma progresiva, hasta 3.560 €/m? en
2013. La ponderacion del coeficiente esta
realizada originariamente sobre la base de
“(...) un estudio que analiza y justifica la
variabilidad de este factor y su vinculacion
con cada zona homogénea de valoracion,
a través del andlisis agrupado de costes de
tipologias empresariales en siete categorias,
incluidas las de autopromocion o inexisten-
cia de promocion (Aragon Amundrriz, 2011).
Como consecuencia, este autor concluye” que
el comportamiento de las estructuras empre-
sariales se adapta al mercado, mds concreta-
mente a los productos comparables y andlogos
por ubicacion, y por tanto, a las zonas de
valoracion definidas en el mapa de valores
de suelo.”

En el caso de las valoraciones urba-
nisticas, cuyo Reglamento, como ya se
ha sefialado, adopta como referencia la
normativa catastral, se admite la variabili-
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dad de K atendiendo a las situaciones del
mercado. Se identifican por tanto aquellos
otros factores que afectan a cuantificacion
del beneficio de promocion, analizados en
detalle por Guinea (1999): Se autoriza la
reduccion del coeficiente hasta 1,20 “(...)
en razon de factores objetivos que justifi-
quen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia
edificatoria, asi como una menor dindmica
del mercado inmobiliario en la zona.” Por
el contrario, el coeficiente K podra aumen-
tarse hasta 1,50 cuando haya factores ob-
jetivos (extraordinaria localizacion, fuerte
dinamica, alta calidad,...) que justifiquen el
incremento de los gastos generales.

La necesidad de un
coeficiente k continuo.
El caso de la almendra
central de madrid

Como se ha indicado, la delimitacion
de areas de valor ha sustituido a la anterior
cuantificacion del coeficiente K de gastos
y beneficios por aplicacion de factor de
localizacion, pasando a quedar definido
dicho coeficiente de forma discrecional en
la propia ponencia de valores para cada
municipio. Tal coeficiente depende, como
también se ha dicho mads arriba, de las es-
tructuras empresariales y caracteristicas del
negocio inmobiliario en cada localizacion.
La realidad es que el procedimiento conti-
nua reflejando una relacion directa entre el
valor del suelo y el coeficiente K en cada
area de valor, habiendo sido discretizado
este ultimo, lo que redunda en una mayor
sencillez en la aplicacion practica de la me-
todologia. Pero este escalonamiento supone
ciertas limitaciones, ya que deriva en una
cierta discontinuidad en la escala de valores
de venta (o del suelo, segun se aplique la
metodologia residual en un sentido o en
otro). El escalonamiento de los valores de

K produce discontinuidad en los valores de
venta, entre zonas de valor consecutivas,
afectadas por un salto en el coeficiente de
mercado.

Tomando a modo de ejemplo la Almen-
dra Central de Madrid', cuyos valores de
repercusion en la Ponencia de Valores de
2011 varian entre 945 y 4.112 €/m?, con
un coeficiente K entre 1,4 y 1,5 (en la to-
talidad del municipio se alcanzan valores
minimos por debajo de 400 €/m?, para una
K de 1,30), se observa como la gradacion
del citado coeficiente en bandas de 5 cen-
tésimas (0,05) puede resultar insuficiente

Aceptando que la proporcion de gastos
y beneficio crece en valor relativo a medida
que se incrementa el valor de venta, no
resulta logico que tal incremento se pro-
duzca de forma escalonada, como se des-
prende de una interpretacion literal de la
ponencia catastral, y que precios de suelo
tan dispares como 945 y 2.667 €/m? tengan
el mismo valor de 1,4 para el coeficiente de
gastos y beneficios. Pareceria logico buscar
una formulacion de K en la que se recojan
los valores medios que propone la ponen-
cia para dicho coeficiente, atendiendo a la
evolucion gradual del valor de repercusion
del suelo.

En la figura 2, se exponen de forma
comparativa un total de siete alternativas
para la definicion del coeficiente K como
funcion continua, comparadas con la asig-
nacion discreta de valores propuesta en la
ponencia. Las diferencias entre las distintas
funciones se deben a los valores tomados
como referencia para el calibrado del co-
eficiente —inferior, medio, superior o la to-
talidad de valores para cada rango con un
mismo oeficiente K-, y a la adopcion de
una formulacion exponencial o logaritmica:

"> Se conoce como Almendra Central al drea com-
prendida dentro de la carretera de circunvalacion M-30,
actualmente denominada calle 30. Los siete distritos que
abarca comprenden el centro historico, los ensanches
del siglo XIX y el extrarradio, colmatado en las primeras
décadas de posguerra.
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Figura 2
Calibrado del cogficiente K, para todo el término municipal

Coeficiente K (G+B)

1,65
1,5
1,45
14 @= K =Ponencia valores
: = K1=1,017x0,0438
o= K2=0,9746x0,0496
1.35 K3=1,0098x0,0467
B == K4=0,9595x0,0503
== K5= 0,0653In(x)+0,945
1.3 o= K6=0,9928x0,0496
’ K7=0,0696In(x)+0,9199
1,25
0 1.000 2.000 3.000 4.000 5.000

Fuente: Elaboracion propia.

En primer lugar, como se aprecia en la
figura 3, se han incluido todos los valores
de X (valores de repercusion de suelo, en
€/m? construido) recogidos en la ponencia
de valores del municipio de Madrid, en
una funcion exponencial. El coeficiente

de determinacion R? es de 0,8972, pero se
observa graficamente como la funciéon no
da respuesta a los valores mas altos, con
K fijada en 1,5.

En segundo lugar, reflejados en la
figura 4, se han adoptado los valores

Figura 3
Calibrado de K con formulacion exponencial,
para todos los valores

y =1,017x0.043
15 fF——————————— R*=0,897 ———————————— >0

& Series 1

= Power (Series1)

1,25

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000

K1=1’07 X0.0438

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 4
Calibrado de K con formulacion exponencial,
para valores medios

15 f————- R?=0,976-———————————————————— *——

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000

K,=0,0746 X001

Fuente: Elaboracion propia.
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medios de los escalones del cuadro de
jerarquia de valores, para cada uno de
los intervalos del coeficiente K de gas-
tos y beneficios. Logicamente la funcion
resultante tiene un mayor coeficiente de
determinacion R2 = 0,9762, al no existir
diferentes valores de repercusion con una
misma K. Se da respuesta dptima en los
valores mas bajos, pero la curva no es
capaz de hacer compatibles los puntos
para K entre 1,4 y 1,5.

Si se consideran como referencia los
valores de repercusion mas bajos en cada
intervalo, figura 5, se incrementa de forma
generalizada el coeficiente K. Ademads de
la funcion potencial, se ha comprobado la
formulacion logaritmica, figura 6, (K.).

En ambos casos se queda fuera de la
curva el valor de referencia para 1,45, mo-
tivo por el que se ha suprimido dicha re-
ferencia en las variantes respectivas, K, y
K., figuras 7 y 8 respectivamente.

Figura 5
Calibrado de K con formulacion exponencial,
para valores minimos

y=1,000x°
15— R2=0,980 >

- ———————————

¢ Series 1

== Power (Series1)

™~
N

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000
K,=1,0008 X007

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 6
Calibrado de K con formulacion logaritmica,
para valores minimos

y=0,065In(x)+0,945
R?=0,981

15 +———

& Series 1

= Log. (Series 1)

1,25

0 500 1.000 1.500 2,000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000
K5=0,0653LN(X)+0,0945

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 7
Calibrado de K con formulacion exponencial,
suprimiendo 1,45

y=0,992x00¢
15— R?=0,993

11,4 /
yd
/4

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000
K,=0,9928 X004

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 8
Calibrado de K con formulacion logaritmica,
suprimiendo 1,45

& Series 1

= | 0g. (Serie;jlg
13 4 —————————— -—

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000
K_=0,0696L.N(X)+0,9199

Fuente: Elaboracion propia.
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Como ultima opcion, figura 9, para el
calibrado de K en todo el término munici-
pal se han considerado los valores mas altos
dentro del rango, para cada uno de los in-
tervalos. La funcion deja en este caso fuera
el valor correspondiente a K=1,4, ademas
de no dar respuesta a las zonas homogéneas
con valores de repercusion mas altos.

Figura 9
Calibrado de K con formulacion exponencial,
para valores maximos

,,,,. ,,,,,,,,,,,,,,,,
& Series 1

1.3 1+-—

1,25
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000

K,=0,9595 X003

Fuente: Elaboracion propia.

Como se puede comprobar en el grafico
resumen de todas estas alternativas (figu-

Figura 10
Galibrado de K con formulacion lineal,
suprimiendo valores minimos

0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000

K,=3 E-05 X+1,3606

Fuente: Elaboracion propia.

ra 2), ninguna de las siete funciones da
respuesta de forma homogénea en todo el
rango correspondiente al término munici-
pal. Por esta razon, se presenta una funcion
lineal alternativa, figura 10, aplicable exclu-
sivamente al ambito de la Almendra Cen-
tral. En este caso se consideran los valores
de repercusion entre 1.000 €/m?* (zona de
valor R24) y 4.664 €/m* (zona R2).

Se puede comprobar en la figura 11
como, para el rango en el que se centra la

Figura 11
Calibrado del coeficiente K, para la Aimendra Central

Coeficiente K (G+B)
1,55

7

@« K =Ponencia valores

= K1=1,017x0,0438

= K2=0,9746x0,0496
K3=1,0098x0,0467

= K4=0,9595x0,0503

= K5= 0,0653In(x)+0,945

= K6=0,9928x0,0496
K7= 0,0696In(x)+0,9199

0 1.000 2.000

Fuente: Elaboracion propia.

3.000 4.000 5.000
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investigacion, la funcion lineal (linea roja
discontinua) resulta mds eficaz, al interse-
car los diferentes valores de K de forma
similar en cada valor. Refleja la pendiente
que sigue la evolucion del coeficiente den-
tro de la Almendra Central.

Conclusiones

La vigente metodologia de delimitacion
del espacio urbano en zonas homogéneas
para determinar el valor del suelo a efectos
catastrales estd basada en los criterios pro-
puestos por la Orden ministerial de 1989.
Esta técnica, herramienta fundamental para
la valoracion catastral del suelo, hace im-
prescindible la existencia de una informa-
cion sociodemografica precisa y actualizada
(ver Circular 5.04/1990). En el caso con-
creto de Madrid capital, la oportunidad de
disponer de informacion reciente sobre la
estructura de la poblacion habria permiti-
do alcanzar el objetivo de una organizacion
zonal adaptada a las caracteristicas reales
de la estructura urbana. En este sentido
puede recordarse que en 2011, de forma
simultdnea a la publicaciéon de la vigente
Ponencia de Valores, se realizaba en todo
el territorio nacional la encuesta base para
la elaboracion del Censo de Poblacion y
Vivienda, documento que recoge de forma
realista y precisa la estructura de distribu-
cion de la poblacion en el territorio, asi
como los habitos y formas de vida.

La coordinacion del Catastro con otras
instituciones, como el Registro de la Pro-
piedad (Duran Boo & Velasco Martin-Va-
rés, 2007) permite disponer de informacion
actualizada y hacer de la ponencia de valo-
res un documento dinamico, que refleje la
evolucion diferencial en el espacio urbano,
mas alla de la aplicacion de coeficientes
globales para la totalidad de un municipio.

En la busqueda de una mayor flexibili-
dad de la informacion catastral, la implanta-
cién de modelos continuos de cuantificacion

del factor K, coeficiente de gastos de pro-
mocion y beneficio empresarial, permitiria
reflejar con mayor fidelidad la variabilidad
del valor del suelo en el espacio urbano.
Las herramientas actuales de sincronizacion
e informacion on-line permitirian disponer
de una informacion actualizada con perio-
dicidad, que convenientemente gestionada a
través de sistemas de informacion geografica
(GIS) seria de gran utilidad.

Las hipétesis planteadas en la orden de
13 de junio de 1983 sobre la relacion entre
el valor de mercado y el valor de reper-
cusion del suelo, en la que este equivale
al 15% de aquel, hacen plantearse la ade-
cuacion de una formulacion que se sigue
empleando de forma generalizada. En gran-
des dreas como es el caso de la Almendra
Central de Madrid, donde la mayor parte
del espacio urbano tiene asignado un co-
eficiente K de 1,4, una aproximacion mas
detallada nos anticipa que el valor del suelo
supone mas del 40% del valor en venta en
la mayoria de los casos. La formulacion
continua que se propone en este trabajo
limita el valor de K a 1,4 para una repercu-
sion del suelo de 1.313 €/m?, punto a partir
del cual el coeficiente K se incrementa de
forma lineal. En la figura 11 se comprueba
de forma grafica como, en la mayoria de los
casos, el coeficiente de gastos y beneficio
seria superior al asignado en la ponencia,
con la incidencia que ello tiene en el cal-
culo del valor catastral.
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