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Introduccion

Aungue algunos autcres han considerado gue
el precio de los bienes inmuebles depende exclusiva-
mente de sus caracteristicas intrinsecas, esta general-
mente aceptado gue los factores ligados al entorno so-
cigeconomico también deben considerarse relevantes;
en particular debemas prestar atencion al efecto de |z
distribucidn espacial de |a actividad econdmica {Cerve-
lld Royo), que condiciona el proceso de urbanizacion y
desarrolla regional y, por lo tante el valor del suela.

Desde finales del siglo XIX han sido numerasos
los estudios sobre los efectos econdmicos derivados
del espacio, que se han centrado en el estudio de los
problemas de localizacion de las actividades econami-
cas y como afecta esta a los costes de transporte, de
la ubicacion de los mercados y a la distribucion de los
factores (Von Thinen {1824), Weber (1909), Christaller
(1933), Lasch (1940), Alonso (1964) y Beckman (1958,
1986).

Siguiende los desarrcllos tedricos propuestos
por estos autores, se incluyeron, en los estudics de va-
loracién del suelo, atributos o caracteristicas como: la
distancia de las parcelas a las carreteras o infraestruc-
turas y a los nicleos urbanos (Hushak, y otros, 1979)
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(Chicaine, 1981}, (Vitaliano, y otros, 1994} (Elad, y otres,
1994) (Colwell, y otres, 1997, densidad de poblacidn y
variaciones de estas (Palmguist , y otros, 1989) (Elad, y
atros, 1994 (Plantinga, y otros, 2002), y algunas otras

En Espana, la legislacion relativa a la valora-
cion del suelo en los procedimientos de Exprapiacion
Forzosa, ha introducide novedades respecto a la con-
sideracion de la localizacian del suelo rural, al contern-
plar un factor de localizacion en las valoraciones. Asi, el
Real decreto legislative 2/2008, de 20 de junio, por el
que se aprueba el texto refundido de la ley del suelo,
en el apartado V| de su Introduccion, dice: "... en el
suelo rural, se abandona el método de comparacion
porque muy pocas veces concurren los requisitos ne-
cesarios para asegurar su objetividad y la eliminacion
de elementos especulativos, para lo gue se adopta el
metodo asimismo habitual de la capitalizacion de ren-
tas pero sin clvidar que, sin considerar las expectativas
urb‘am'sticas, la localizacian influye en el valor de este
suelo...” .

De este mado, se introduce el factor de Lo-
calizacidn, en su articulo 23 scbre valoracién en suelo
rural, que establece: "El valor del suelo rural asi obte-
nida podré ser corregido al alza en funcidn de factores
objetivos de localizacién, como la accesibilidad a nu-
cleos de pablacién o a centros de actividad economica
o la ubicacion en enternos de singular valor ambiental
o paisajistico, cuya aplicacion y ponderacion habra de
ser justificada en el correspondiente expediente de va-
loracion, todo ello en los términos que reglamentaria-
mente se establezcan”.

En aplicacion de lo establecido por la ley, su re-
glamento (Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones
de la Ley del Suelc} determina qgue “... la valcracion
final del suelo, debera tener en cuenta la localizacion
espacial concreta del inmueble y aplicar, cuande co-
rresponda, un factor global de correccién al valor de
capitalizacion, segun la siguiente farmula:”

Vi=V*Fl

Este factor de localizacién toma en conside-
racion aspectos como la existencia de nicleos urba-
nos, y su tamafic, la existencia de centros logisticos,
la presencia de espacios de gran valor ambiental y/o
paisajistico, la existencia de posibles instrumentos de
planificacion publica que condicionan el uso del suelo,
etc. Con ello pueden complicarse los célculos del valor,
por la necesidad de manejo de gran nimero de datos
de distinta naturaleza (distancias, n® de habitantes o
poblacién, espacics protegidos de distinto caracter,
...}, que han de tratarse e interpretarse

Los sistemnas de identificacién geagrafica (SIG)
permiten separar la informacién en diferentes capas
tematicas y almacenarlas independientemente, permi-
tiendo trabajar con ellas de manera rapida y sencilla, y
facilitande la posibilidad de relacionar la informacion
existente a través de la topologia de los objetos, con
el fin de generar otra nueva que no podriamos obte-
ner de otra forma. Siendo una importante herramienta
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para tratar las variables relevantes de localizacién del
suelo y generar de forma relativamente sencilla, los va-
lores del factor de localizacion gue corrijan el valor del
suelo calculado a partir de los retaornos

Es innegable, la importancia del Coeficiente de
Localizacion que la Ley del Suelo y su Reglamento impo-
ne en toda valoracién sobre suelo rural, en los procedi-
mientos expropiatorios, por dos motivos principalmen-
te, el primero por su cbligatoriedad, y en segundo lugar,
por el incremento gue supone su aplicacion, en el valor
del activa.

El abjetivo del presente trabajo es determinar
mediante técnicas de SIG, los Factares de Localizacion
conforme a la Ley del Suelo, de cada una de las parce-
las rusticas de la Comunidad Valenciana. Una vez calcu-
lados los coeficientes U1, U2 y U3 de cada parcela, se
calculara sus Factores de Localizacion. Fijados los coe-
ficientes anteriores, se insertaran en tablas los valores
maximao, minimo y promedio de los coeficientes U1, U2,
U3 y FL asi como sus correspandientes coeficientes de
variacion, que permitan determinar el Factor de Locali-
zacion de cualguier parcela, de cualquier municipio de
la Comunidad valenciana de una manera sencilla y rapi-
da a través de dichas tablas

Metodologia

Conforme a la normativa vigente el Factor de
Localizacion, se obtendra del producto de los tres facto-
res de correccion U1, U2 y U3

U,: Por accesibilidad a nicleos de peblacion.
1
T.000.000

U.: Por accesibilidad a centros de actividad econdmica.
uy = 1,6 - 0,01d
U.: Por ubicacién en entornos de singular valor ambien-
tal o paisajistico.
Uy =1L1+01(p+1)

Es decir:

Fl=u, e ugouy =

= [1+ [P\ 4 %’] "Wﬁmau] “[ 16001« d]* [L1+ 01 (p+1)]

Dénde

P1 = El nimerc de habitantes de los nicleos de pobla-
cién situados a menos de 4 km de distancis medida a
vuelo de pajaro, entendida como la distancia en linea
recta medida sobre la proyeccion en un plano harizon-
tal.

P2 = El nimerc de habitantes de los nicleos de pobla-
cién situados a mds de 4 km y a menes de 40 km de
distancia medida a vuelo de pajarc.
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d = La distancia kilométrica desde el inmueble objeto de la valora-
cion utilizando las vias de transporte existentes y considerando el
trayecto mas favorable. Esta distancia en ningin caso serd superior
a &0 km.

p = coeficiente de ponderacidn segun la calidad ambiental o pai-
sajistica.

t = coeficiente de ponderacion segin el régimen de usos y activi-
dades.

Para el calculo de |os Factores de Localizacion de todas las
parcelas de un municipio, se ha desarrollado una aplicacian SIG, que
calcula a partir de algoritmos implantados en funciones PL/PGSOL,
el Factor de Localizacion de cada una de las parcelas de suelo rural
de toda la Comunidad Valenciana, utilizando la informacién de dife-
rentes web’s plblicas del Instituto Geografico Nacienal (nidecs de
poblacién, toponimia y tramos viales), de los Servicios Catastrales
(parcelas catastrales), del Terrasit (planeamientos) y de la Red Natura
2000 (espacios naturales, LICs y ZEPAs), en formato shapefile para a
posterior importar a una base de datos local postgis.

El célculo del primer coeficiente de correccidn tiene en cuen-
ta la poblacién de los nicleos urbancs gue se encuentran a una de-
terminada distancia, de la parcela de suelo a valorar. P1 y P2 son los
sumatorios de aguellos nicleos de poblacién gue cumplen con unas
determinadas condiciones de distancia respecto a la parcela rustica
a valorar. Mediante algoritmos se calculan los parametros P1y P2, A
partir de una capa de cartografia catastral se calcula los respectivos
parametros P1y P2 y a posterion, con la formulacien antericr, el pri-
mer factor de correccion para cada una de sus parcelas rusticas.

Para el célculo del coeficiente U1, se disefian dos funcianes,
coma calculos intermedios (P1 y P2)

El sequndo coeficiente de correccién U2, contempla la acce-
sibilidad a centros de actividad econdmica: proximidad a centros de
comunicaciones y de transporte, la localizacion cercana s puertos de
mar, aeropuertos, estaciones de ferrocarril y areas de intermodalidad,
asi como proxime a grandes complejos urbanizados de uso terciario,
productivo o comercial relacionados con la actividad que desarrolla la
explotacién considerada en la valoracién. El coeficiente U2, se deter
mina conforme a la Ley del Suelo, a partir de funciones, gue calculan
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la madia de todas las distancias minimas
de los topénimos respecto a una parcela
en concreto, repitiéndose el cdlcule pero
en este caso con las distancias a los tramos
viales. Se sigue el mismo proceso que el
utilizado para el coeficiente U1, calculos in-
termadios, pero adaptado a la tabla de to-
ponimos y tramos viales. Incorparandose las
distancias en sendas tablas, para continuar
con el disefio de un algoritmo gue calcula el
coeficiente U2.

Para la determinacion del coefi-
ciente U3 y en base a la Ley del Suelo, se
considera, para la determinacion del sub-
coeficiente "p" como entornes de singular
valor ambiental o paisajistico aquellos terre-
nos que por sus valores ambientales, cultu-
rales, histéricos, arquealdgicos, cientfficos y
paisajisticos, sean cbjeto de proteccion por
la legislacién aplicable y, en tedo case, los
espacios incluidos en la Red Natura 2000,
tomandao valores entre Oy 2. Para el subco-
eficiente "t" se aplica Unicamente cuandc
se acredita que, segun los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica, en los
terrenos se permite un régimen de usos y
actividades diferente a los agropecuarios o
forestales que incrementan el valor, en este
casc el intervale de valores es entre Oy /.

Para el calculo del algoritmo del
factor de correccion u3, se han utilizado las
siguientes capas:

* Planeamientc y Ordenacion del territoric.

* Espacios Naturales Protegidos (ENP)

* Lugares Importancia Comunitaria (LIC).

* 7onas de Especial Proteccion para las
Aves (ZEPA).
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Figura 1. Comprobacian

ca rasultados tramas viales y topanimos. Fuenta: TFC Velilla
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Cuando la parcela de algin municipio intersecta con alguna de es-
tas 4 capas se determina el valor de "p" para a posteriori realizar la formula-
cign del coeficiente U3.

Se disefna una segunda tabla con aguellas parcelas que interceptan

con la geometria de la capa Planeamiento para determinar "t".

Con las tablas anteriores, y mediante el algoritmo correspondiente
se calcula el tercer coeficiente U3,

Calculos

En este estudio, a partir de la aplicacicn SIG, se han calculado todos
los factares de localizacién para todas las parcelas de tedos los municipios
de la Comunidad Valenciana, lo que representa un total de 533 municipios,

Alicante | Castellon Valencia
MO de municipios 139 135 259
MO de parcelas rusticas 475.720 | 684,305 1,139,115
Espacios
naturales/protegidos 58 46 60
FL Minimo (FL Maximos) 2,1597 1,7755 1,7625
FL Minime (FL Promedios) 2,0402 1,7651 1,7414
FL Minime (FL Minimos) 1,9007 1,7381 1,6873
CV Minime (CV d= F_) 0,11% 0,11% 0,11%
FL Maximo (FL Maximos) 4,4457 3,5185 5,3245
FL Maximo {FL Promedios) 2,9848 3,2226 3,6837
FL Maximo (FL Minimos) 2,8761 2,8436 3,3681
CV Méximo (CV de FL) 11,89% 12,59% 21,20%
FL Media (FL Maximos) 2,9230 2,4487 2,6724
FL Media (FL Promedios) 2,4662 2,1669 2,5289
FL Media (FL Minimos) 2,3274 2,0032 2,3694
CV Media (CV de FL} 4,51% 4,62% 4,56%

Tabla 1. Valores FLy CV por provingias en | unidad Valenciana

calculo parametro P1. Fue

2299140 parcelas risticas y 164
espacios naturales y/o protegidos
{ver tabla 01).

Presentandc el municipio
de Llombai (Valencia) el FL maximo
de toda la Comunidad Valenciana,
tomando un valor de 5,3245, muni-
cipio situado a 29 km de la ciudad
de Valencia, con una densidad de
50 hab./km2 y una superficie muni-
cipal de 55,57 km2, con 8.121 par-
celas risticas, con un LIC {Cova de
Les Meravelles de Llombai), siendo
su FL minimo y promedio de 2,8944
y 3,0422 respectivamente, con un
coeficiente de variacidn del 7,34%.

El FL minimo de toda la co-
munidad corresponde al municipio
de Aras de los Olmas (Valencia) con
un valor de 1,6873, situado a 98 km
de Valencia capital, con una densi-
dad de 6 ha./km2, y una superficie
municipal de 76,04 kmZ2, con 8.611
parcelas rlsticas, con ningln espa-
cio protegido ni natural, presentan-
do un FL maxime de 3.1843 y un FL
promedio de 2,0109, con un CV de
21,20%, siendo éste ditimo el ma-
yor CV de teda la comunidad valen-
ciana

Se insertan en tablas adjun-
tas (ver anegja) los valores maximo,
minime, premedio y el coeficiante
de variacion, de los coeficientes
U1, U2, U3 y FL de todos les muni-
cipios de la Comunidad Valenciana
Permitiendo su aplicacién directa,
la estimacicn del factor de localiza-
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cion de cualguier parcela rustica perteneciente a cualguier municipio de la Comunidad Valenciana, sin mas, que ajustar
los valores antericres del municipio, Siendo el FL de obligado uso, en el calculo del valor de una parcela ristica some-

tida a un procedimiento expropiatoria.

Sea un municipio cualquiers de la Comunidad Valenciana, por ejemplo, Benaguasil (Valencia), perteneciente a

la comarca de El Camp de Turia, cuyos datos basicos son:

Buscando en la tabla de coeficientes de Factores de Localizacion de Valencia, el municipio de Benaguasil (Va-

lencia), nos da los siguientes coeficientes:

FACTORES DE LOCALIZACION: PROVINCIA DE VALENCIA

Munidpio Coeficiente Maximo | Promedio  Minimo C.V.
BENAGUASIL U1 1,7378 1,6928 16442 | 1,37%
BENAGUASIL u2 1,5746 1,5502 15233 | 0,71%
BENAGUASIL u3 2,0000 1,1396  1,1000 | 9,48%
BENAGUASIL FL 5,2297 2,0883  2,7564 | 8,78%

De dicha tebla, podemos establecer que el FL prome-
dio del municipio es de 2.9883, si en la parcela gque que-
remos determinar su FL, es una parcela representativa
del municipio (ver tabla de "Datos basicos”), en cuanto
a su accesibilidad a nicleos de poblacién, accesibilidad
a centras de actividad econdmica, y ubicacion en entor-
nos de singular valor ambiental o paisajistico, podemos
tomnar dicho valor sin ajuste alguno. Para estimar su re-
presentatividad es muy Otil la aplicacion Terrasit de la
Generalitat Valenciana y las fichas municipales de Caja
Espana-Duero.

Ejemplo 1

Valorar la parcela de agrios de Benaguasil (Va-
lencia} localizada en el poligono 12, parcela 8, de una
superficie suelo 5203 m2, sometida a un expediente ex-
propiatorio.

Tomamos como valor base de la parcela, el va-
lor de |a Encuesta de Precios de |2 Tierra de 2014 del Mi-
nisterio de Agricultura, Alimentacion y Medio Ambiente,
para agrios en Benaguasil, si bien, dichc valor se debe-
ria calcular a través del método de rentas conforme a la
ley del Suelo, pero por simplificar su calculo, se parte de
dicho valor. Observese, que al utilizar el valor de |a tierra
a partir de |z Encuesta de Precios de |z Tierrg, no se ha
corregido la tasa de actualizacién, conforme a la Ley del
suelo, que para el caso de "frutales citricos” deberia
corregirse esta tasa por 0,61

* Encuesta Precios de |z Tierra — Benaguasil: Citricos
36.100 €/ha

* Valor coregido: 36.100 €/ha / 0,61 = 59.180 €/ha

Hemos utilizado este modo de correccion, en aras de
simplicidad de caleulo, pues al tratarse de un cultivo
plurianual, las rentas serian variables y la correccion
es algo mas compleja de realizar. Pero hemos querida
mantener las singularidades que la Ley del Suele impe-
ne en toda valoracion expropiatoria.

* Valor de expropiacion: 59.180 €/ha * 0,5203 ha * 2,9883
=9201431 €

La tabla, también nos permite estimar el Factor
de Localizacién para cualquier otra parcela, no tan re-
presentativa, pues el CV de 8,78%, significa que los va-
lores promedios oscilan entre [(2,7883 + 29883 * 8,78%),
(2,9883-2,9883 * B,78%)], es decir, (3,2507, 2,7259), ade-
mas también conocemaos los valores maximaos y mini-
mos del FL, aunque en este caso son valores para dos
parcelas dadas. Aungue también podemos calcular los
valores promedios de los maximos y minimos & través
de la tabla.

En nuestro ejemplo 1, el intervalo de valores del
FL seria, conforme a su CV el de:

® Valor maximo: 59180 €/ha * 0,5203 ha * 3,2507
=100094,01 €

® Valor minimo: 59.180 €/ha * 10,5203 ha * 2,7259
=8393462€

Por otro lado, también conocemas los valores
de los coeficientes intermedios que determinan el FL,
en nuestro ejemplo, vemos que los coeficientes U1 y U2
tienen poca variacion dentro del municipio, no asi el U3,
lo que significa que debemos comprobar para nuestra
parcela objeto de valoracion, su entorno ambiental o
paisajistico, si bien es cierto que un CV del 9,48 es un
valor medio-bajo.

Segun se puede cbservar en la figura 03, la
parcela 8 del poligone 12, no se encuentra dentro del
Parque Natural Turia, por o gue no se puede considerar
afeccidn alguna por dicho Parque.

El paso del coeficiente U1 respecto al FL es del
38,63%, el peso del U2 y U3 son 35,37 % y 26,00% res-
pectivamente (Estimadas a partir de los valores Prome-
dios, si bien al ser promedios, son percentajes no reales,
si bien, no dejan de ser una buena aproximacion). Estos
pesos medios nos pueden ser Gtiles a la hora de ajustar
el FL de nuestra parcela.

Por la proximidad de Benaguasil a Valencia
capital y por la situacién de la parcela ver figura 04 a
CW-375, CV-35 y CV-50 y al casco urbano de Benaguasil,

podrfamas plantearnos incrementar los coeficientes U1
y UZ. El coeliciente U3 lo corregimos por |a falta de afec-
cion, y recuérdese que conforme al Reglamento sobre
la Ley del Suela, el valar de U3 sin afeccidn alguna, toma
el valor de 1,1000.

Calculamos los valores promedios maximo y
minimo de los coeficientes U1 y UZ, como hemos cal-
culade anteriormente con el FL promedio, mediante &l
valor de sus CV. El coeficiente U3 lo corregimos por la
falta de afeccion

Es decir:
# Intervalo U1: (1,7160, 1,6700)
# Intervalo U2: (1,5612, 1,5392)
* Intervalo U3: (1,1000, 1,1000)
Intervalos que nos permiten corregir el FL para

una parcela dada, no tan representativa del municipio
de Benaguasil.

Benaguasll Comarca Provincia de
El Camp valencia
de Taria
Superficie municipal= 25,40 822,37 10.806,09
comarcal (km2)
Nicieo con mayor 175 560 1.010
altitud {(m)
Distancia del municipio 24
a la capital (km)
Poblacion (2011) 10.712 152,176 2.578.719
N® de municipios 16 785
Superficie rastica (ha) 2.218 82.176,5 1.021.628
N? de parcelas rusticas 5.558 114,215 1.101.977
Distribucion de |a Herbaceos: Herbdceos: Herbaceos:
superficie de las 11,58% 5,91% 8,57%
explotaciones Lefiosos: Lefiosos: Lefiosos:
45,78% 35,80% 25,18%
Pastos: Pastos: Pastos:
18,31 % 29,65 % 39.83 %
Especies Especies Especies
forestales: forestales: farestales:
0,00% 11,24% 15,11%
Otros: Otros: Otros:
24,43 17,40 % 11,31 %
Espacios naturales 1 (Parque natural- 2 8
Turlia)
LICs y ZEPAs Ninguno = Ninguno 1-0 42-10
N® de empresas 306 4.968 £2.579
N® de empresas 25 225 2.275
agrieultura
Tramos viales CV-35 CV-50
CV-364 CV-370
Cv-372 CV-373
CV-375 CV-3692
Cv-3641 CV-3708
CV-3731 CV-3741

Tabla 2. Datos basicos municipales' - Comarcales - Pravinciales. Fuente: Caja Espafia.

1 La lista da centros da actividad por ser numarcsos na sa datallan,
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Figura 3. Mapa Benaguasil (Valencia). Parcela 8 del poligono 12. Fuente: Terrasit
Ejemplo 2

Valorar la parcela de olivos de Bicorp (Valencia) lacalizada en el paligone 17, parcelz 12, de una superficie
suelo 11.756 m2, sometids a un expediente expropiatorio.

Comencemos con la identificacion de los datos basicos del municipio y comarca.
La situacion de |z parcela 12 (figura 05) dentro del municipio, nos permite ver su no proximidad al caso urbano, la esca-
sa facilidad de comunicacion con las vias de comunicacion de la comarca, y por Gltimo su ubicacion en el entorno de
singular valor paisajistico o ambiental de la zona.

De la tabla de coeficientes de Factores de Localizacion de Valencia, extraemos los coeficientes U1, UZ, U3y FL
del municipio de Bicorp {Valencia), dandonos los siguientes valores:

FACTORES DE LOCALIZACION: PROVINCIA DE VALENCIA
Municipio Coeficiente Maximo Promedio | Minimo C.V.
BICORP u1 1,1540 1,1603 1,0850 1,70%
BICORP U2 1,6000 1,5496 1,5016 0,57%
BICORP u3 1,3000 1,3000 1,3000 0,00%
BICORP FL 2,4167 2,3376 2,1458 2,27%

Tomamaos como valor base de la parcels, el de la Encuesta de Precios de la Tierra de 2014 del Ministerio de
Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente, siendo el de arbolade de secano el mas similar al de clivos, En este caso,
la tasa de actualizacion debe corregirse por 0,43 (clivos).

* Encuesta Precios de la Tierra - Bicorp: Arbolado de secano 8.400 €/ha

* Valor corregido: 8400 £/ha /0,43 = 19.534,88 £/ha

Resultando, finalmente el valor segin la Ley del Suelo, carregido per su Factor de Localizacion promedio del
municipio, el de:

 Valor de expropiacion: 19.534 €/ha * 1,1756 ha * 2,3376 = 53.681,04 €
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Figura 4. Identificacion proximidad Parcela 8 del Poligone 12 de Benaguasil a carreteras y a casco urbano, Fuente: Terrasit

Bicorp Comarca
La Canal de Navarrés
Superficie municipal- | 136,50 km2 709,29 km2
comarcal
Nicleo con mavor altitud 292 m 780 m
Distancia del municipio a la | 88 km
capital
| Poblacién (2011) 575 18.050
NO de municipios B
Superficie rustica 13.613,3 ha 70.979,8 ha
N9 de parcelas risticas 4.447 39.670 e |
Distribucién de la superficie | Herbaceos: 1,34% Herbéceos: 3,09%
de las explotaciones Lefiosos: 3,94% Lefiosos: 13,99%
Pastos: 61,91 % Pastos: 62,52 %
Especies forestales: | Especies forestales:
29,31% _[15,56%
Otros: 3,52 % Otros: 4,83 %
Espacios naturales Ninguna Ninguno
LICs y ZEPAs LiCs: LicCs:
Muela de Cortes y El | Muela de Cortes vy El
Carolg Carolg
ZEPAs: ZEPAs:
Sierra de Martés - | Sierra de Martés -
Muela de Cortes Muela de Cortes
N° de empresas 26 531
NO de empresas agricultura | 4 41
Tramos viales CV-580

Tabla 3. Datos basicos municipales Bicorp (Valencial - Comarcales

2|3 lista e centrs chs activicda por ser numerasas ne s detallan,
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Figura 5. Mapa Bicorp (Valencia), Parcela 12 del peligeno 17, Fuente: Terrasit

El intervalo de valares unitarios para cualguier otra

parcela, oscilara entre:

e Intervalo de FL: [(2,3376 + 2,3376 * 2,27%), (2,3376-2,3376

*2,27%)] [2,3907, 2,2845]

Para el caso de una parcela de olivos en Bicorp (Valencia):
® Valor maximo: 19.534,88 €/ha * 23907 = 4670204 €

® Valor minimo: 19.534,88 £/ha * 2,2845 = 44,627 43 €

Obsérvese que todo el municipio de Bicorp esta
bajo la influencia de LICs y ZEPAs, de ahi el alte valor del

coeficients de U3 (1,3000) y su CV de valor 0,00%.

Calculamos los valores promedias maximo y mini-
ma de los coeficientes U1 y U2, como hemos calculado en

el ejemplo de Benaguasil.
Resultando los intervalos de:
® Intervala U1:(1,1800, 1,1408)
® Intervalo U2: (1,5647, 1,5346)
Siendo el de U3 el de:

® Intervala U3: (1,3000, 1,3000)
Que nos permiten ajustar el FL de la parcela estudiada.

Conclusiones

Los servicios IDE, mas concretamente SIG,
san una herramienta perfecta para estimar los coefi-
cientes de los Factores de Localizacion, que tanto la
Ley del Suelc come su Reglamento, establecen para
estimar el valor corregido de una parcela en suelo
rural, conocido éste, a través de la aplicacion del mé-
todo de valoracién de actualizacion de la renta de
explotacion

El Factor de Localizacion, requiere para su
determinacion, el uso de numerosa informacion eco-
namica y social tanto en el ambito municipal, como
comarcal y provincial. Ya que requiere su estimacion,
calcular la accesibilidad de la parcela a los nicleos
de pablacién, a los centros de actividad econdmica
y por Ultimo su ubicacién en les entornos de singular
valor ambiental o paisajistica. De ahi la gran utilidad
del SIG, al ser una herramienta de gestion de infor-
macion espacial, que permite el uso de diterentes
capas tematicas, asi como la posibilidad de realizar
operaciones y algoritmos de analisis de datos.

La disponibilidad de tablas con los valores
de los Factores de Localizacidn, asi coma, los valo-
res de los coeficientes intermedios que conforman el
Factor, para todos los municipios de la Comunidad
Valenciana, representan una gran utilidad en la de-
tarminacion del Factor de Localizacion para cualguier
parcela de cualguier municipio de la Comunidad Va-
lenciana. De aplicacion directa del valor de la tabla,
para aquellas parcelas representativas del municipio
y de aplicacién indirecta, mediante la cportuna co-
rreccion para aquellas otras no tan representativas.
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Lo que nos permite fijar de una manera sencilla el FL de
cualguiera de las 2.299.140 parcelas risticas existentes
en la Comunidad Valenciana

Otro uso de las tablas, seria aplicar el Coefi-
ciente de Localizacion para cualguier valoracion de
fincas rastices cuya finalidad nc sea la expropiataria,
siempre que el método utilizado en la valoracion sez el
de actualizacion de rentas, puesto gue, por una parte
as de todos conocidos que la renta no contempla toda
la informacion necesaria para alcanzar con su actuali-
zacion, el valor de mercado del activo, existiendo otra
variables ajenas a la renta y gue inciden directamente
en el valor de mercado, y por otro lade, sila propia Ley
del Suelo contempla el factor de Localizacién come un
corrector del valor de la finca rural en valoraciones so-
metidas a procedimientos expropiatarios, no hay razén
alguna, el no incorporarlo a otras valoraciones distintas
de ellas, puesto que, como nos dice la propia Ley de
Expropiacion cuando se refiere al “justo precio”, en el
punto 1 del articulo 43 “... conforme con el valor real
de los bienes y derechos objeto de la expropiacion...”,
luego si el procedimiento expropiatorio persigue el va-
ler real de los bienes, cualquier otra valoracién ajena
a ella, persigue el mismo valor real, por tanto, a nues-
tro entender es razonable incorporar dicho Factor de
Localizacion a cualquier otra valoracion rural. Posible-
mente en las valoraciones, cuyo fin sea determinar la
base imponible para determinar un impuesto y en otras
del tipo catastral, la aplicacion de dicho factor correc-
tor no dé lugar.

Para futuros trabajos de investigacién, como
continuacién de éste, se propone la creacidn de un
Geoportal que permita calcular y consultar los resulta-
dos finales del factor de correccion por localizacion en
tiempo real a traves de un servidor Web. Dicho geopor-
tal, también podria utilizarse mediante la creacion de
una aplicacidn para dispositivos Android con la que
cualguier usuario podria en tiempo real y en cualguier
lugar calcular el Factor de Localizacién de cualquier
parcela de la Comunidad Valenciana. Este geoportal,
también podria soportar un codigo QR como utilidad
adicional

Ampliar el ambito del estudio a las 17 co-
munidades espafiolas, es decir a 8.116 municipios y
39.960.599 parcelas.
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