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Expresion del valor catastral
mediante ecuaciones de regresion:
su aplicacion a la difusion publica
de un valor de referencia

Resumen

La utilizaciéon del valor catastral como
referente o dato complementario en la
practica de las valoraciones privadas, pue-
de aportar un elemento de utilidad para los
profesionales del ambito, dadas las carac-
terfsticas que reune dicho valor catastral,
tales como su caracter reglado, el procedi-
miento y las garantfas que acompafian su
asignacion, y otras circunstancias que lo le-
gitiman como referente.

No obstante, la proteccion legal a favor
de datos personales de tipo fiscal, entre los
que se considera el Valor Catastral indivi-
dualizado, hace inaccesible a terceros, salvo
causas concretas y legitimas, el referido dato.

El considerar un valor «estimado» del va-
lor catastral como referente en otras valora-
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ciones, es decir, un valor aproximado pero
no idéntico, no le deslegitimaria técnicamen-
te como elemento referencial y, en cambio,
podria quedar sustraido de las restricciones
que afectan al dato concreto del valor catas-
tral que figura en la BdDatos del Catastro.

El articulo se centra en la elaboracion
de una solucién que permite «estimar» el
valor catastral de los inmuebles urbanos,
con un alto nivel de fiabilidad, a partir de
unas pocas variables independientes, ca-
racteristicas del bien, ficilmente conocidas
por el valorador.

Para ello se propone la aplicacion de la
técnica estadistica del Andlisis de Regre-
sion Multiple, al conjunto de datos exis-
tente en la BdDatos catastral, para un uso
determinado (usualmente sera el residen-
cial), que producird como resultado una
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EXPRESION DEL VALOR CATASTRAL MEDIANTE ECUACIONES DE REGRESION

ecuacion de regresion, expresiva del valor
catastral «estimado» como variable depen-
diente de la misma.

Se aporta la justificacion de la seleccion
y determinacién de las variables indepen-
dientes a utilizar en la ecuacién (que son
algunos de los atributos fisicos que figuran
en la BdDatos), asf como se argumenta la
necesidad de disponer de una variable in-
dependiente de gran importancia, la relati-
va a la localizacidn-situacion del inmueble,
que puede ser derivada de la jerarquia de
valores urbanos que, de alguna manera,
tiene su reflejo en la Ponencia de Valores.

El resultado final, es decir, el producto
que puede ser publicitado, es un modelo
matematico (ecuacion de regresion), que
acompafiado por una representacion grafi-
ca de la variable «ocalizaciény», permite
obtener una estimacion estadistica del va-
lor catastral del inmueble considerado,
mediante la sustitucion de las variables in-
dependientes por los valores de sus atribu-
tos correspondientes.

La nueva Ley del Suelo de 1998 ha ve-
nido a revalidar la potencial validez de la
valoracion fiscal catastral, en su aplicacion
a la valoracién urbanistica, salvo que de-
terminadas circunstancias invaliden su
aplicacion directa a dichos efectos. La uti-
lizacién del valor catastral como referente
es conocido en diversos ambitos de la fis-
calidad inmobiliaria. También es aceptada
su potencial utilizacion en la valoracion in-
mobiliaria para otras finalidades, desde la
hipotecaria hasta la valoracion en el ambi-
to privado (gestién de patrimonios, valo-
racion de activos, tasacion de dafios, etc.).
No en balde valorar requiere acopio de in-
formacion, siendo un dato de gran interés
el propio valor catastral, como base, refe-
rente o elemento comparativo en la practi-
ca de las valoraciones privadas.

Ademas de lo anterior, en el propio pro-
ceso de valoracion catastral se recogen y
tratan un conjunto de datos, plasmados en
gran medida en el producto resultante de
dicho proceso, la Ponencia de Valores, que
pueden o deberfan ser de gran utilidad en la
practica de la valoracion en otros ambitos.
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Finalidad de la difusion
de un valor de referencia
catastral

En definitiva, tanto el valor catastral
individual como el documento técnico o
Ponencia, son elementos que, puestos a
disposiciéon del valorador, ayudarfan so-
bremanera a perfilar un valor con un con-
tenido previsiblemente mas argumentado
a la par que le facilitarfan unos elementos
iniciales a su tasacion de elevado interés.

Problemas

Dos son, no obstante, las barreras que
impiden lo anterior:

1) La accesibilidad a los valores ca-
tastrales individualizados (problema ex-
trinseco).

2) La posible invalidez del referente
catastral (valor individual o valor en Po-
nencia) en su relacién con el valor de mer-
cado, en un momento dado.

El primero deriva de la proteccion juri-
dica de los datos individuales, que la Ley
otorga a los ciudadanos, y que al tratarse el
Catastro de una Administracion fiscal, debe
aplicar con rigor. Por ello, y salvo casos
muy especiales, el acceso a datos fiscales
contenidos en la BdDatos catastral esta res-
tringido, y, en el caso que nos ocupa, impli-
ca para el tasador-valorador privado la no
disponibilidad de dicho dato (a no ser que
se cumplan unos requisitos concretos).

El segundo deriva de la permanencia de
los valores catastrales a lo largo del tiempo
(aun cuando en algunos municipios los va-
lores son actualizados anualmente, de for-
ma lineal, mediante un porcentaje que esta-
blece la Ley de Presupuestos), siendo que
los valores de mercado pueden evolucio-
nar, por lo que a partir de cierto periodo
puede perderse la relacion inicial entre am-
bos valores. Puede que dicha modificacion
no comporte una diferente estructura de
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valores, sino simplemente otra relacion
porcentual entre ambos, pero dicha cir-
cunstancia es dificilmente evaluable por el
valorador individual, que se limitard a perci-
bir una diferencia entre valores catastrales y
de mercado, generadora de dudas sobre la
aplicabilidad de los primeros como referen-
te para los segundos.

A estas dos barreras podtia afiadirsele
el coste de gestion y oportunidad que pue-
de representar para el valorador la indaga-
cién del valor catastral concreto.

Soluciones

Entendemos que dichos problemas
pueden ser obviados, utilizando una for-
mula expresiva del valor catastral, es decir,
no el dato concreto en si sino una ecua-
cién que llegue a describirlo, como expre-
sion de su calculo por la metodologia ca-
tastral. Para ello es necesario independizar
los datos y parametros valorativos catas-
trales de su concreta plasmacion en valo-
res individualizados.

Y cllo puede materializarse mediante la
utilizacién de ecuaciones de regresion, de-
ducidas de las técnicas estadisticas de ana-
lisis de regresion mualtiple (ARM) aplicadas
sobre los propios datos catastrales, entre
los cuales y de forma principal, estan las
muestras de mercado utilizadas en la con-
fecciéon de los estudios previos a la elabo-
racién de Ponencias, los propios datos ca-
tastrales contenidos en las Bases de datos,
y la zonificacién valorada del territorio ur-
bano que queda plasmado en las referidas
Ponencias. Dichas ecuaciones tendrin la
capacidad de determinar o explicar el valor
catastral individualizado, o bien aportar
elementos suficientes para que el valora-
dor reconstruya su propia ecuacion de re-
gresion, en aquellos casos en que la evolu-
ci6on del mercado no tenga paralelismo
con los valores catastrales vigentes, con un
grado de fiabilidad suficiente.

Previamente a exponer los argumen-
tos avaladores de la tesis mantenida en el

punto anterior, si cabe efectuar una apro-
ximaci6n al posicionamiento del valor ca-
tastral como referente en un proceso de
valoracién/tasacién privado. Es induda-
ble que un proceso de valoracién masiva
como el catastral no puede contemplar
caracteristicas particulares y diferenciales
de los objetos inmobiliarios valorados. El
ajuste del valor a las referidas caracteristi-
cas particulares de cada inmueble es un
ambito claro de actuacién del profesional
valorador. En definitiva, la valoracion de
un objeto concreto debe fundamentarse y
participar tanto de la aplicaciéon de meto-
dologfa cientifica como de una compo-
nente particularizada que sélo el valora-
dor puede aportar en su quehacer profe-
sional, o, dicho en otros términos, el
resultado de cualquier modelo economé-
trico requiere su ajuste a la realidad con-
creta, incrementando con ello la fiabili-
dad del resultado final del proceso.

Concrecion
de la propuesta

Para cada municipio y tipo de producto
inmobiliario (en general podria ser suficiente
considerar el residencial, como mds frecuente y re-
presentativo):

— Elaborar una Ecuacion de Regresion ex-
presiva del valor catastral, a partir de los datos
contenidos en la BdDatos catastral.

— Utilizando como variables independien-
tes elementos conocidos, objetivos y me-
dibles por el valorador (antigliedad, su-
perficie...).

— Aportando, ademas de la ecuacién de
regresion, como variable independiente el
Jactor de sitnacion, expresado por un valor
(relativo) de poligono, derivado de la poli-
gonacion valorativa de la Ponencia de va-
lores (lo cual puede facilitarse mediante un
plano de zonificacion valorativa), expresi-
vo de la jerarquia de valores urbanos en el
municipio.
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Desarrollo del proceso:
como llevar a término
la propuesta

1. Previamente a la determinacién de
la ecuacion de regresion a partir de los da-
tos contenidos en la BdDatos catastral,
hay que proceder a determinar las varia-
bles independientes que, dando significa-
do vy fiabilidad suficiente a la ecuacion
determinada, puedan ser apreciadas, calcu-
ladas o medidas directamente por el valo-
rador. La razén de ello estriba en que si
aplicamos el ARM usando el conjunto de
variables que contiene la BdDatos, po-
drian quedar seleccionadas, como varia-
bles significativas, parametros tales como
coeficientes catastrales de suelo y cons-
truccion, categoria, valor de repercusion,
etc., no obtenibles directamente por el va-
lorador.

Por ello, el proceso no arranca directa-
mente de la aplicaciéon del ARM a la
BdDatos catastral, sino que se inicia con la
aplicacién del susodicho andlisis a las
muestras de mercado que han servido de
base para la confecciéon del Estudio de
Mercado de la Ponencia de valores. Un
elemento que ya hacemos intervenir,
como variable independiente, en este mo-
mento, es el denominado «factor de situa-
cién», que previamente se habra asignado
a cada una de las muestras de mercado.

En esta primera fase del proceso se habra nti-
lizado:

a) Datos muestrales de mercado (uso residen-
clal)

b) Localizacion de las nmestras (expresion
del valor fiscal del Poligono, en valores re-
lativos)

2. El analisis de regresion aplicado al
conjunto de datos muestrales de mercado
queda plasmado en una ecuacion de regre-
sion, modelo del mercado inmobiliario
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residencial, en la que intervienen unas va-
riables independientes seleccionadas en
funcién de su significacion estadistica, de
entre las que ha intervenido en el proceso
(en definitiva, las caracteristicas o atribu-
tos capturados en las muestras: superficie,
afilo de construccion, n.® habitaciones, n.°
bafios, conservacion, etc.). Como mas
adelante podrd comprobarse, a través del
ejemplo de aplicacion expuesto, el analisis
de regresion acostumbra a seleccionar va-
riables medibles «externamente», despre-
ciando las relativas a caracterfsticas intet-
nas de los inmuebles (n.° bafios o habita-
ciones, superficie del estar, etc.).

Juntamente con la ecuacién de regre-
sion, el analisis estadistico viene acompa-
fiado de una serie de «estadisticos» que in-
forman de la fiabilidad de las estimaciones
de la variable dependiente (en nuestro
caso, el precio de mercado), su dispersion,
etc. Por ello puede efectuarse una lectura
previa del ajuste de la ecuacion a la reali-
dad que pretende describir o modelizar.
Otro medio de comprobacioén es la aplica-
ci6én de la ecuacion a los mismos datos de
las muestras y comparar los resultados ob-
tenidos (valores estimados de mercado a
través de la ecuacién) con los reales cono-
cidos. Una escasa diferencia entre ambos
grupos de valores nos indicard la validez y
tiabilidad de la ecuacién de regresion obte-
nida.

3. Elsiguiente paso, supuesto que los
resultados obtenidos hasta el momento
son considerados aceptables, es aplicar la
misma ecuacion de regresion, no sobre los
datos de las muestras, sino sobre los datos
contenidos en la BdDatos Catastral, para
la tipologfa de producto residencial, como
es el caso presentado, (de hecho seran los
datos relativos a las variables independien-
tes), a los que se habréa incorporado, para
cada finca, el factor de situacién (relacio-
nado, como antes se ha mencionado, con
el poligono de valoracién en que se ubica).
Si los valores obtenidos por la ecuacion,
utilizando los datos catastrales relativos a
las variables independientes (p.e., superfi-
cie, antigiedad,....) son coincidentes (con



JorpI GUIMET PERENA Y GABRIEL DE URRUTIA

una desviacién entre limites aceptables es-
tadisticamente) con los valores catastrales
ya contenidos en la BdDatos, podra afir-
marse la existencia de correlacion entre el
valor de mercado (obtenido por aplicacion
de la ecuacién que modeliza y expresa a di-
cho mercado) y el valor catastral.

Estas tres primeras operaciones habrin
servido para, en primer lugar, deterninar las
variables independientes, significativas, a uti-
lizary en segundo lugar para comprobar la co-
rrespondencia entre el valor obtenido con la
ecuacion de regresion a partir de la muetras
de mercado con los valores catastrales, al apli-
car la primera sobre los datos de la BdDatos,
y con ello la validez, como referente directo de
valor de mercado de los valores catastrales.

4. En este punto se inicia el proceso
central, objetivo de la propuesta, que con-
siste en considerar todas las fincas conte-
nidas en la BdDatos catastral, de una tipo-
logia determinada (la residencial, en el caso
que nos ocupa), COMO muestras a interve-
nir en un analisis de regresiéon maltiple que
permita generar una ecuacion de regresion
expresiva del valor catastral, es decir, nos
presente un «modelo de valor catastraly,
habiendo seleccionado previamente, de
entre todos los atributos posibles, como
variables independientes a hacer intervenir
en la ecuaciéon aquellas que, en las fases an-
teriores, habian resultado ser significati-
vas, ademds de la variable «situaciony.

Al igual que en anteriores fases, obte-
nida la ecuacién de regresion y sus esta-
disticos, procedemos a analizar el grado
de ajuste entre los valores estimados por
aplicacion de la referida ecuacién con los
valores existentes en BdDatos, de forma
que pueda garantizarse, con la fiabilidad
y probabilidad estadistica que se deriva
del propio analisis de regresion («estadis-
ticos» que acompafan la formulacién de
la ecuacién), que dicha ecuacién expresa
correctamente el conjunto de valores catas-
trales.

5. Resta simplemente formular pro-
puesta definitiva, consistente en:

A)  Ecuacién de regresion, incluyendo
estadisticos, expresiva del Valor Catastral

B) Representacion (grafica) de la va-
riable «situacién», con sus valores telati-
vos, expresivos de la jerarquia urbana.

Observacion
complementaria

Caso de gue el mercado haya evolucionado, el
valorador podria, con un niimero de muestras sufi-
clentemente representativos de una tipologia con-
creta, y junto con la jerarguia de valores que aconm-
paiia a la Ecnacion de regresion, reelaborar una
nueva Ecuacion de regresion, utilizando las mis-
mas variables que las expuestas, anngue, en dicho
caso, la relacion con el valor catastral no serd tan
directa.

Resultados del proceso

Se ha realizado la aplicacién del proceso
antes descrito a dos ambitos municipales
con caracteristicas diferenciadas en cuanto
a tipologfa predominante, categorfa cons-
tructiva y, especialmente, jerarquizacion del
suelo urbano. Uno de ellos (alrededor de
100.000 unidades urbanas) presenta una
zonificacién valorativa bastante homogé-
nea. El otro ambito estudiado (alrededor de
90.000 unidades urbanas), en cambio, man-
tiene una jerarquia diferenciable entre sus
diversas zonas espaciales, expresada clara-
mente en una variabilidad de valores de po-
ligono (entre 70.000 ptas./m? y 220.000
ptas./m?) notable.

Los resultados en ambos casos han sido
satisfactorios y avaladores de lo que hemos
venido exponiendo. Presentamos en el si-
guiente epigrafe un segundo estudio, a titu-
lo de confirmacién y ejemplo de la pro-
puesta que inicialmente ha sido formulada.

Para este caso, a titulo de ejemplo, el
resultado practico final serfa la difusion de
la ecuacion y grafico que se describen se-
guidamente.
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Grafico 1
Grafico de la zonificacion urbana: valor del factor de situacion
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Nota: Parala asignacion del factor de situacion, se han establecido 5 categorias (1 - Zona con alta aceptacion, bien comunicada, variedad de
servicios... 5 - Zona de poca aceptacion, mal comunicada, con carencia de servicios...)

A)  Ecuacion expresiva del valor catastral

Valor catastral estimado =
= 695 * ANO DE CONSTRUCCION —
—491.924 * FACTOR SITUACION +
+ 139.585 * SUPERFICIE

B)  Grdfico de la zonificacion urbana:
valor del factor de situacion

APLICACION: Si ahora deseamos cono-
cer el Valor Catastral (estimado) de una
finca, bastarfa con aplicar la ecuacién de
regresion, con las variables conocidas de la
finca (superficie y afio de construccién) y
la variable situacion.

Finca situada en el poligono 207:

(Factor de sitnacion = 3),
supetficie de 94 7,
afio de construccién 7968
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Valor estimado por la ecuacién de la re-
gresion sobre la BdDatos = 13.011.010 ptas.

Valor catastral en BdDatos = 13.300.626
ptas.

Valor en Venta = 28.000.000 ptas. (1)

Desarrollo del proceso
en un caso concreto

Reproducimos el proceso seguido para
la determinacion de la férmula, en el ejem-
plo anterior, aportando los elementos y re-

(1) Cabe considerar que los ajustes entre ambos
valores son mds exactos cuanto mds estandar es el
bien a valorar. Asi, viviendas de pequefia o gran super-
ficie o de mucha antigiiedad, presentan menor nivel
de ajuste, tanto respecto al mercado como entre valo-
res catastrales reales y los estimados.



sultados mas significativos del mismo, si-
guiendo las pautas indicadas en el apartado
«Desarrollo del proceson.

A. Elaboracion de la ecuacion de
regresion a partir de muestras de
mercado (punto 1 del apartado
«Desarrollo del proceso)

(Utilizando el factor de situacion pre-
determinado).

Para la elaboracion de la regresion se
utiliza un conjunto muestral cuyas carac-
terfsticas quedan resumidas en el cua-
dro 1.

A partir de los coeficientes no estanda-
rizados establecemos la ecuacion de la rec-
ta de regresion:

VALOR EN VENTA =
= 9.691 * (ANO DE CONSTRUCCION) —
— 5.246.758 * (FACTOR DE SITUACION) +
+ 278.049 * (SUPERFICIE)

Cuadro 1
Elaboracion de la ecuacion de regresion a partir de muestras de mercado

Estadisticos descriptivos

Muestras Minimo Méximo Media Desv. tip.
Ao de construccion 89 1.890 1.999 1.974 29
Valor en venta 89 7.500.000 110.000.000 33.628.258 20.278.418
Superficie 89 24 318 111 49
Datos de la regresion:
Variables introducidas
Dependiente Independientes
Valor en venta Superficie
Factor de situacion
Afio de construccion
Resumen del modelo
R R cuadrado R cuadrado corregida Error tip. de la estimacion
,964 ,930 ,928 10551799,00
Coeficientes
Coeficientes no estandarizados Coeficientes
estandarizados t Sig.
B Error tip. Beta
Variables Ao de construccion 9691,313 2409,826 ,485 4,022 ,000
Factor de situacion -5246758 957184,7 -,445 -5,481 ,000
Superficie 278049,7 23782,959 ,859 11,691 ,000
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Grafico 2
Grafico de dispersion. Variable dependiente: VALOR EN VENTA
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B. Ajuste de los precios
estimados por la ecuacion con los
de mercado (punto 2)

El grafico 2 de dispersién nos muestra
que el ajuste es mayor en las unidades
muestrales con valores en venta compren-
didos entre 20 y 40 millones, dado que se
corresponden con el producto inmobilia-
rio caracteristico del municipio.

C. Aplicacién de la ecuacion a la
base de datos catastral. Ajuste entre
valores predichos y existentes en la
base de datos catastral (punto 3)

Se procede a la aplicacién de la ecua-
cién de regresion a la Base de Datos Ca-
tastral. Se han seleccionado exclusiva-
mente aquellas unidades urbanas de ti-

40

pologfa de viviendas colectivas de carac-
ter urbano en manzana cerrada (1.1.2 se-
gan la Norma 20).

A continuacién se exponen los estadis-
ticos descriptivos (cuadro 2), en los que se
constata que el ajuste de la ecuacion de re-
gresion sobre la Base de Datos Catastral
produce resultados similares a los de la
Valoracién Catastral. Asi, el valor medio
de estas unidades wurbanas es de
11.939.661 ptas., mientras que el valor me-
dio obtenido por la aplicacion de la ecua-
cion de la recta de regresiéon es de
25.764.740 ptas., y la media entre Valor
Catastral y el Valor Estimado se situa en
0,491.

En el grafico 3 se muestra el ajuste de
los valores catastrales con los estimados
por la ecuacién de regresion (se conside-
ra el 50 por 100 del valor estimado para
compararlo con el valor catastral).



Cuadro 2
Aplicacion de la ecuacion de referencia a la Base de Datos Catastral

Estadisticos descriptivos

L:J':{?a?]dais Suma Media Desv. tip.
Valor catastral 85.735 1.023.646.835.899 11.939.661 4.964.268
Valor estimado 85.735 2.208.939.953.190 25.764.740 11.154.388
VCAT / VEST 85.735 ,4910 ,1631
Grafico 3

Ajuste de valores catastrales con el valor catastral de la ecuacion de referencia
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D. Elaboracion de la ecuacion de
regresion a partir de los datos
contenidos en la BdDatos Catastral.
Ajuste entre valores predichos y
existentes en dicha base (punto 4)

A partir de las variables contenidas en
la BdDatos Catastral, a las que se ha afiadi-
do el Factor de Situacién, se procede a la
claboracion de la regresion (ver cuadro 3).

A partir de los coeficientes no estanda-
rizados establecemos la ecuacion de la rec-
ta de regresion:

VALOR CATASTRAL (ESTIMADO) =
= (694 * (ANO DE CONSTRUCCION) —
— 491.924 * (FACTOR LOCALIZACION) +
+ 135.585 * (SUPERFICIE)

En el cuadro 4 se exponen los estadisti-
cos descriptivos en los que se aprecia que,
en términos generales, los resultados son
similares.

El grafico 4 nos muestra el ajuste
del valor catastral de la BdDatos con
el estimado por la ecuacion de regre-
sién.

Cuadro 3
Elaboracion de la ecuacion de referencia a partir de los datos de la B. D. Catastral

Datos de la regresion:

Variables introducidas

Dependiente Independientes
Valor catastral Superficie
Factor de situacion
Afo de construccion
Resumen del modelo
R R cuadrado R cuadrado corregida Error tip. de la estimacion
,986 972 972 2150090,40
Coeficientes
Coeficientes no estandarizados Coeficientes
estandarizados t Sig.
B Error tip. Beta
Afo de construccion 694,598 18,925 ,105 36,703 ,000
Factor de situacion -491924 7295,314 -133 —67,430 ,000
Superficie 139585,4 245,697 1,003 568,119 ,000
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Cuadro 4
Aplicacion de la ecuacion de regresion a partir de los datos de la B. D. Catastral

Estadisticos descriptivos

L:J':Ld;]dais Suma Media Desv. tip.
Valor catastral 85.735 1.023.646.835.899 11.939.661 4.964.268
Valor estimado 85.735 1.024.836.403.755 11.953.535 4.434.030
VCAT / VEST 85.735 ,9962 717

Ajuste del valor catastral de la B. D. con el estimado por la ecuacion de regresion
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EXPRESION DEL VALOR CATASTRAL MEDIANTE ECUACIONES DE REGRESION

Conclusiones

La aplicacién de la técnica estadistica
de Andlisis de Regresion Multiple a la Base
de Datos catastral (previa seleccion del
«producto inmobiliario» o uso sobre el que
se desee incidir, asi como previa determi-
nacion de la zonificacién de valores) apor-
ta un modelo estadistico expresivo del va-
lor catastral de cada uno de los inmuebles.
La simplicidad de la ecuacién de regresion
no impide obtener una aproximaciéon no-
table al valor catastral, aunque, por su-
puesto, puede existir cierta dispersion de
valores estimados respecto a los reales en
inmuebles con caracteristicas particulares
(p-e., gran o muy pequefia superficie, anti-
gliedad), lo cual obliga a efectuar ciertas
reservas en sus resultados.

La propuesta va orientada a facilitar y
difundir un instrumento de «conocimien-
to» del valor catastral, no el dato en si mis-
mo, que puede ser, entendemos, de gran
utilidad en el ambito profesional, académi-
co 0 econdémico relacionado con el sector
inmobiliario.

Ademas, como se ha sugerido en las
paginas precedentes, la elaboracién de
una jerarquia de valores urbanos (cuya
permanencia en el tiempo sobrepasa am-
pliamente el periodo de validez del valor
catastral en su referenciacion al valor de
mercado), simple y basada técnicamente
en la Ponencia de valores, puede también
aportar una excelente base para la elabo-
raciéon de modelos de valoracién a partir
de nuevas muestras de mercado que el ta-
sador-valorador puede capturar para o
con ocasién de su labor profesional con
cierta facilidad. Pues, como hemos indi-
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cado, en la mayoria de los casos la situa-
ciéon del inmueble es una variable muy in-
fluyente en la determinacién del valor, y
el poder disponer de la misma (en el sen-
tido de tener asignados valores relativos a
las distintas zonas) posibilita la aplicacion
del ARM al conjunto de nuevas muestras
de mercado.

Finalmente, la aplicacion de la metodo-
logia propuesta en este articulo puede ser
de utilidad para el seguimiento del merca-
do inmobiliatio y de su relaciéon de valor
con el valor catastral. A tal efecto, serfa su-
ficiente la captura de un nimero de mues-
tras no excesivamente elevado, a las que se
aplicarfa el ARM incluyendo como varia-
bles independientes las ya predetermina-
das asi como el factor de localizacion. La
ecuacion de regresion resultante se aplica-
ria sobre los datos contenidos en la BdDa-
tos catastral (en definitiva, atributos fisicos
de las fincas), lo que reportarfa una estima-
ci6n del valor de mercado para todos los
inmuebles (del uso al que hiciera referen-
cia el modelo), que, comparado con el va-
lor catastral existente, permitirfa la deter-
minacion del ratio comparativo entre am-
bos, a nivel general o particularizado a las
zonas que se deseen (barrios, manzanas,
distritos, poligonos...).

En todo caso, cabe resaltar la utilidad
que puede reportar la explotaciéon y difu-
sién de la informacién contenida en el Ca-
tastro (asi como la utilizada por el mismo,
como es el caso de los estudios de merca-
do), en el ambito de la valoracién inmobi-
liaria en general, por lo que cualquier ins-
trumento que potencie dicha difusién a no
dudar sera bienvenido por parte de los que
de una u otra manera estan implicados en
el sector. @



