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1. SITUACION ACTUAL

La metodologia de valoracion catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza rustica en Espafia (1) con el objetivo de obtener un valor
gue pueda ser empleado como base imponible del Impuesto de
Bienes Inmuebles (I1BI), amén de otras aplicaciones, se estructura de
acuerdo con el siguiente proceso:

1.° La Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las
Haciendas Locales, en su art. 68, indica que el valor catastral de
los bienes de naturaleza rustica estara integrado por: «el valor del
terreno y el de las construcciones, calculandose el primero mediante capi-
talizacion de sus rentas reales o potenciales, segun la aptitud de la tierra
para la produccion, los distintos cultivos o aprovechamientos y de acuer-
do con sus caracteristicas catastrales».

2.° La base imponible del IBI se fija, de acuerdo con el articulo 66.2,
de la siguiente forma: «Para la determinacion de la base imponible se
tomara como valor de los bienes inmuebles el valor catastral de los mis-
mos, que se fijara tomando como referencia el valor de mercado de aqué-
llos, sin que, en ningun caso, pueda exceder de éstex»

(*) Jefe de Seccion de Inspeccion. Gerencia Territorial del Catastro (Jaén). Profesor asociado en el Departamento
de Ingenieria Cartogréafica, Geodésica y Fotogrametria. Escuela Politécnica Superior. Universidad de Jaén.

(**) Catedrético de Universidad. Profesor del Departamento de Ingenieria Cartografica e Ingenieria y Sistemas
de Informacién Geografica. ETSI Agrénomos y de Montes. Universidad de Cérdoba.

(1) Excepto en el Pais Vasco y Navarra.

— Estudios Agrosociales y Pesqueros, n.° 193, 2001 (pp. 213-236).
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3.° La Disposicion Transitoria Segunda, de esta misma Ley
Reguladora, ante la complejidad del problema indica. «El
Impuesto sobre Bienes Inmuebles comenzara a exigirse en todo el territorio
nacional a partir del dia 1 de enero de 1990 ... / ... Respecto de los bie-
nes inmuebles de naturaleza rustica, y hasta tanto no se produzca esta
Gltima circunstancia, el impuesto se exigira aplicando como valor catas-
tral de dichos bienes el resultado de capitalizar al 3 por ciento el importe
de las bases liquidables vigentes en la misma fecha a efectos de la
Contribucion Territorial Rustica y Pecuaria».

La legislacion vigente establece el procedimiento que debe seguirse
para valorar todos y cada uno de los bienes inmuebles de naturaleza
rastica, pero, consciente de la dificultad operativa que su puesta en
marcha conllevaba, ofrece una alternativa al procedimiento de cal-
culo de ese valor; alternativa que iba a ser provisional y que aun hoy,
doce anos después de publicada, esta plenamente operativa.

Esta situacion implica que los valores catastrales para el afio 2001
procedan de la capitalizacion de la base liquidable vigente el 1 de
enero de 1990, actualizados de acuerdo con lo previsto en los PGE.
A su vez, la base liquidable indicada procedia de la estimacion de la
capacidad real o potencial de las parcelas para producir rentas agra-
rias, calculos que se realizaron en 1982 con datos procedentes del
guinguenio anterior. Esquematicamente puede comprobarse en el
siguiente cuadro explicativo el proceso de valoracién catastral rusti-
ca aplicado en la actualidad por la Direccion General del Catastro.

Procedimiento que presenta, entre otras, diversas consideraciones:

a) Un valor catastral rustico calculado a partir de la capitalizacion de
rendimientos agrarios.

b) Eleccion de un tipo de capitalizacion que no se adecua a los dis-
tintos cultivos, tampoco a su distribucion espacial en el territorio
nacional, y, por supuesto, no responde a la realidad del mercado
inmobiliario rastico espafiol.

¢) Una actualizacién anual de valores catastrales rusticos mediante
Leyes de Presupuestos Generales del Estado (LPGE).

d) Unos rendimientos agrarios que si bien fueron los correctos de
ese momento historico en el que se calcularon (1976-82), no se
han mantenido vigentes ni correlacionados entre si. Los aprove-
chamientos han sufrido alteraciones en estos ultimos 15 afios y los
rendimientos se han visto alterados por numerosos factores de
toda indole -sistemas de cultivo, comercializacion, Politica
Agraria Comunitaria, etc.— que han provocado que las relaciones
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Propuesta metodoldgica para la elaboracion de una normativa técnica de valoracion catastral rustica

RD 1519 Estudios inmobiliarios risticos locales y provinciales
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Asignacién de tipos evaluatorios nuevos a cada una
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Valor catastral del afio en curso (BI)
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parciales entre los distintos cultivos de un cuadro municipal no se
ajusten a la realidad agraria ni inmobiliaria.

2. NECESIDAD DE REFORMA

Evidentemente, si ya supuso un cambio profundo el paso de la esti-
macién del impuesto sobre el rendimiento real o potencial de la par-
cela a hacerlo sobre su valor catastral, mayor ha sido el impacto al
estimarse éste mediante procedimientos que en nada han beneficia-
do ni a la Administracion ni a los contribuyentes. La Administracion
se encuentra con valores mercado que presentan relaciones con los
catastrales que oscilan entre un 500 por ciento y un 8.000 por ciento
y, complementariamente, estos incrementos no se manifiestan en la
misma relacién en todos los cultivos ni tampoco en todas las locali-
zaciones espaciales. Algunos aprovechamientos agrarios han dispara-
do su valor -vifia, olivar, etc.—, mientras que otros han experimenta-
do solo incrementos moderados de acuerdo con otro tipo de inver-
siones. Asimismo, en todo el territorio nacional no se han presenta-
do las mismas variaciones, existiendo zonas que por distintas influen-
cias han visto crecer sus valores de forma sorprendente, mientras que
en otras los problemas de despoblacién se hacen patentes, con su
correspondiente influencia en el deseo de posesion de tierras, y, por
ende, en su valor. A estos hechos hay que afadir la profunda trans-
formacion del sector agrario espafiol desde 1980: nuevas alternativas
de cultivo, incremento de los rendimientos, generalizacion de los
productos fitosanitarios, mecanizacion de las labores agricolas, opa-
cidad del mercado, afluencia de dinero procedente del medio urba-
no de dudosa claridad fiscal y, en un primer plano, la influencia de
la Politica Agraria Comunitaria.

Este breve resumen de la evolucion del mercado inmobiliario rusti-
co en los ultimos veinte afios pone de manifiesto la poca calidad del
valor catastral actual, obtenido a partir de datos procedentes
de 1980. Este hecho, por si sélo, justificaria una profunda revision de
las bases imponibles del IBI, pero si a él se afiade la normativa legal
vigente que exige que se establezca un valor catastral rastico relacio-
nado con el valor de mercado, pocas voces pueden levantarse en con-
tra de que se acometa de manera inmediata. No es s6lo la Direccién
General del Catastro la que desea contar con datos actuales y reales
del valor catastral (ya dispone de todos los demés que identifican la
parcela, su cultivo y titular), sino que todas las administraciones invo-
can la necesidad de que se ponga en marcha un proceso de valora-
cion que complete la documentacion catastral y que convierta al
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Catastro en un verdadero instrumento polivalente para todo tipo de
actuaciones que afecten al territorio y a la imposicion inmobiliaria.
La necesidad esta perfectamente justificada, y el marco en el que
debe encuadrarse el proceso de valoracion es el que a continuacion
se describe:

1. Una metodologia que sea facilmente aplicable y actualizable,
2. apoyada en parametros objetivos y accesibles,

3. con resultados generalizables a otras aplicaciones administrativas
y privadas,

4. viable informaticamente para la aplicacion de actuaciones masivas
y la gestion de los datos en bases catastrales que interrelacionen
las caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas existentes.

5. capaz de valorar las construcciones agrarias teniendo en cuenta,
en su determinacion, las condiciones urbanisticas, edificatorias,
su caracter historico, su uso o destino, la calidad, la antigliedad de
las mismas y cualquier otro factor que pueda incidir en el mismo.

Simultdneamente a todo este planteamiento técnico —administrativo—
catastral no debe perderse del horizonte el hecho de que la Direccion
General del Catastro forma parte del Ministerio de Hacienda y que la
determinacion de un valor catastral no s6lo es una cuantificacion
necesaria y con multiples aplicaciones particulares y administrativas,
sino que sirve para la fijacion de un impuesto (al menos): el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles. Por este motivo la metodologia valorativa
empleada en la determinacion del valor catastral de los bienes inmue-
bles de naturaleza rustica y su aplicacion y actualizacion deben contar
con la confianza y la seguridad del contribuyente. Seria dificilmente
defendible la elaboracién de un método de valoracion catastral que,
arropado en teorias, demostraciones y procesos matematicos e infor-
maticos, oculte al ciudadano el como y el porqué de la asignacion de
un valor a un bien inmueble del que él es titular. Téngase en cuenta
que en la elaboracién de un catastro rastico la mayor parte de las
determinaciones son facilmente asumibles por el contribuyente:

» La superficie mediante técnicas topogréficas, cartograficas, foto-
gramétricas o de teledeteccidn; sin importar especialmente el
meétodo, el resultado goza de la confianza del titular.

e La identificacion juridica del contribuyente y su obligacion de
declarar cualquier modificacion que afecte a la misma.

» Laidentificacion claray precisa de los cultivos y aprovechamientos
existentes; incluso, la aplicacién de una renta real o potencial del
predio.

217



Por este motivo, la Administracién de Hacienda debe continuar con
su politica de claridad; que el contribuyente abone su deuda (si le
corresponde) sobre una base imponible que entienda y que goce de
su garantia y confianza (2).

3. PROPUESTA DE UNA NORMATIVA TECNICA DE VALORACION (3)

De acuerdo con el contenido y el espiritu de la Ley 39/1988, de 28
de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales, aprovechando
los datos vigentes y contrastados existentes en la Direccion General
del Catastro y reduciendo, al maximo, la basqueda de nuevas infor-
maciones que atrasen y encarezcan el producto final, se propone el
siguiente proceso de valoracion de bienes inmuebles de naturaleza
rastica, a los efectos, inicialmente, de constituir de referencia para la
base imponible del IBI.

3.1. Definiciones previas (4)
3.1.1. Valor

Para el calculo del valor catastral rustico (VCR en adelante) se toma
como referencia el valor de mercado, sin que en ningln caso pueda
exceder de éste, mediante la realizacion de estudios de mercado
locales o comarcales elaborados con este fin en los que se analicen
los resultados obtenidos y se elaboren las conclusiones pertinentes
gue formaran parte de la posterior ponencia de valores (PV en ade-
lante). Este VCR esta integrado por el valor del suelo y de las cons-
trucciones, si las hubiere, teniendo en cuenta las mejoras introduci-
das en los terrenos que forman parte indisociable de su valor (5).

El valor de los terrenos se determina capitalizando (de acuerdo con
la Ley Reguladora), a los tipos calculados localmente y coordinados
en los ambitos municipales, provinciales, autonémicos y nacionales,
las rentas reales o potenciales de los mismos, segun la aptitud de la

(2) Existen, no obstante, algunas restricciones a este deseo hacendistico que obligan al empleo de coeficientes y pro-
cesos matematicos; sin embargo, su aplicacion puede gozar de los mismos avales si son suficientemente explicados.

(3) Se denomina Norma Técnica para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza rasti-
ca al conjunto de conceptos, reglas y directrices que han de regir para la valoracion de dichos bienes y que se esta-
blecen en la presente Normativa.

(4) Como uno de los objetivos perseguidos es la aplicacion del valor catastral resultante para la fijacion de la base
imponible del IBI, se estructurd el trabajo de acuerdo con la normativa técnico-administrativa propia empleada en
un real decreto que recogiese la metodologia y fases de la valoracion catastral rastica: «Normativa Técnica de
Valoracion de Bienes Inmuebles de Naturaleza RUstica»: objetivos, definiciones, método, &mbito de aplicacion, estu-
dios de mercado, ponencias de valores, etc.

(5) Véase Art. 68.1y 2 de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.
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tierra para la produccion, los distintos cultivos o aprovechamientos y
de acuerdo con las caracteristicas catastrales propias de cada subpar-
cela.

Complementariamente, y con el objeto de recoger la mayor parte de
las casuisticas que se presentan en el panorama agrario espafol, se
permite el empleo de coeficientes correctores del valor del suelo de
naturaleza rustica y de las construcciones de uso agrario cuando asi
se contemple en las respectivas PV, atendiendo a factores que condi-
cionen sus caracteristicas: servidumbres, cargas, localizacién,
influencias por proximidad a ndcleos urbanos consolidados, situa-
ciones de transformacion, aptitudes y aprovechamientos turisticos,
calidad edificatoria, antigiedad de la construccion o de la planta-
cion, etc.

3.1.2. Sueloy Construcciones

A efectos de su calificacion como bienes inmuebles de naturaleza rus-
tica y su consiguiente inclusién en el Catastro Inmobiliario Rustico,
tendra la consideracion de suelo de esta naturaleza todo aquel terre-
no que no tenga la consideracion de suelo de naturaleza urbana.
Suelo que a efectos del Impuesto de Bienes Inmuebles es (6):

— El suelo urbano, el declarado apto para urbanizar por las normas
subsidiarias, el urbanizable o asimilado por la legislacion autoné-
mica por contar con las facultades urbanisticas inherentes al suelo
urbanizable en la legislacion estatal.

— Asimismo, tendran la consideracion de bienes inmuebles de natu-
raleza urbana los terrenos que dispongan de vias pavimentadas o
encintado de acera y cuenten, ademas, con alcantarillado, sumi-
nistro de agua, suministro de energia eléctrica y alumbrado publi-
co y los ocupados por construcciones de naturaleza urbana.

— Tendran la misma consideracion los terrenos que se fraccionen en
contra de lo dispuesto en la legislacion agraria siempre que tal
fraccionamiento desvirte el uso agrario, y sin que ello represente
alteracion alguna de la naturaleza rustica de los mismos, a otros
efectos que no sean los del presente impuesto (7).

En cada término municipal la Direccion General del Catastro proce-
deré a realizar una delimitacion del suelo de acuerdo con lo precep-

(6) En relacion con el suelo de naturaleza rustica, a efectos de Impuesto de Bienes Inmuebles, véase el Art. 62.a)
y 63.a) de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.
(7) Redactado de acuerdo con la Ley 13/1996, de 30 de diciembre de Presupuestos Generales del Estado.
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tuado en el articulo 62 de la Ley Reguladora, con lo indicado ante-
riormente y ajustdndose a las disposiciones urbanisticas vigentes,
sometiendo el resultado a las aprobaciones, exposiciones y publica-
ciones que se dicten oportunamente.

A los mismos efectos tendran la consideracion de construcciones de
naturaleza rustica (8) los edificios e instalaciones de caracter agrario
gue, situados en los terrenos de naturaleza rustica, sean indispensa-
bles para el desarrollo de explotaciones agricolas, ganaderas o fores-
tales, excluyéndose expresamente aquellos que no tengan caracter
duradero.

3.1.3. Ponencias de Valores

Las Ponencias de Valores son los documentos administrativos que
recogen los valores del suelo y de las construcciones, asi como los
coeficientes correctores a aplicar en el ambito territorial al que se
refieran. Las elaboran las Gerencias Territoriales del Catastro tenien-
do en cuenta la situaciéon técnica-agrondmica-econémica y la valora-
cion catastral, asi como las conclusiones de los estudios de mercado
y los resultados finales obtenidos por aplicacion de las mismas a un
numero de fincas con el objeto de comprobar la relacion existente
entre el valor catastral y el de mercado. Estos estudios de mercado
rasticos, realizados en el ambito territorial elegido, permitiran la
identificacion de los poligonos de localizacion y los intervalos de
valor que puede alcanzar el factor de localizacion. Previamente a su
aprobacién el érgano administrativo responsable verificara el cum-
plimiento de los criterios de coordinacion establecidos y emitira el
correspondiente informe.

3.1.4. Poligonos y Factores

El valor del vuelo, para un mismo cultivo y rendimiento, suele ser
homogéneo en todo un a&mbito geogréfico; lo que varia de forma
apreciable es el valor del suelo en funcion de la localizacion espacial
del bien inmueble. El Factor de Localizacion (Fl), que se define,
recoge estas diferencias y ajusta el valor catastral del bien inmueble
atendiendo a su ubicacion espacial dentro del término municipal.

De forma generalizada los valores del Fl presentan una continuidad
espacial atendiendo a la ubicacion de la parcela, siendo posible dife-

(8) Respecto a las construcciones de naturaleza rastica a efectos del Impuesto de Bienes Inmuebles, véase Art.
63.h) y 64.b) de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

20



re

nciar zonas de terreno en las que dichos valores tengan comporta-

miento homogéneo e identificarlas mediante intervalos que lo refle-
jen: Los Poligonos de Localizacion (Pl). Estos pueden definirse

co
co

mo superficies de terreno delimitadas por una linea poligonal
ntinua en las que el Fl alcanza valores comprendidos dentro del

intervalo definido en el estudio de mercado de bienes inmuebles de
naturaleza rastica realizado al efecto, resultados que reflejan:

a)

b)

<)
d)

e)

Las caracteristicas técnico-agronomicas: produccion y renta, acce-
sibilidad, potencial agronémico, topografia, cultivos y aprovecha-
mientos,

La distancia a los nucleos de poblacién y de comercializacion de
los productos, en relacion con la repercusion de estos parametros
sobre el valor final de la tierra.

Las circunstancias y peculiaridades propias del mercado local que
faciliten la valoracién al tomarlas en un entorno homogéneo.

Las circunstancias de caracter econdmico-social que permitan, en
su caso, la adopcion de medidas puntuales que recojan las posi-
bles alteraciones del valor de mercado.

Otras circunstancias debidamente justificadas en la ponencia de
valores: concentracién parcelaria, comunidades de regantes, coo-
perativas de produccion o comercializacién, etc.

Complementariamente, y dentro del modelo de valoracion catastral
propuesto, hay que definir previamente dos factores nuevos que ajus-
tan el VC al valor de mercado:

El factor de producciéon (Fp) tiene en cuenta la situacion concre-
ta del aprovechamiento (por ejemplo olivar, citricos, etc.), que no
entrard en plena produccion hasta pasado un determinado nume-
ro de afios desde su plantacién. En la base de datos catastrales figu-
rarq «O-» (olivar de secano) y le corresponderd un determinado
tipo evaluatorio, comun para toda la intensidad productiva, pero
cuya capitalizacion daria un valor superior al propio de mercado
para ese cultivo y esa clasificacion. De acuerdo con la realidad, el
Fp adecuara el valor catastral al de mercado, aumentando progre-
sivamente (hasta la unidad 1,00) conforme la plantacién entre en
produccién.

El factor de correccién (Fc) se incluye, al igual que en los proce-
sos de valoracion catastral urbanos, para tener en consideracion
las variaciones que responden a condicionantes propios, dificil-
mente computables mediante técnicas generales. Su uso estara
muy restringido y siempre de acuerdo con lo previsto en las PV.
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3.2. Procedimiento

La realizacién de valoraciones masivas precisa un procedimiento que
agilice los trabajos necesarios de una forma mecanica y facilmente auto-
matizable (espiritu del denominado catastralmente cuadro marco de
valores), para ello se present6 la siguiente formula matematica que se
aplica a cada una de las subparcelas que integran la parcela catastral:

Vpr = 2Vspr = [ Z ((Teccsp 7/ icc) * FP) * Ssp] * FI * Fc
en la que:

Vpr = Valor catastral de la parcela.

2Vspr = Suma de los valores catastrales de las diferentes subparce-
las que integran la parcela.

Teccsp = Tipo evaluatorio de la subparcela.

Ssp = Superficie catastral de la subparcela.
icc = Interés de capitalizacién asignado.
Fp = Factor de produccion.

Fl = Factor de localizacion.

Fc = Factor de correccion.

De acuerdo con los siguientes contenidos:

1. Lavaloracion del suelo de naturaleza rustica se realiza empleando
el tipo evaluatorio catastral asignado a la subparcela, el tipo de
capitalizacion, el factor de produccion y el factor de localizacion
elegido dentro del intervalo propuesto. Asimismo, y en el que
caso de que figure recogido en la PV, podra emplearse un factor
de correccién diferente a la unidad.

2. La asignacion de una calificacion y una clasificacién a una subpar-
cela conlleva la adjudicacion de un tipo evaluatorio elegido dentro
del cuadro provincial de tipos evaluatorios, perfectamente conoci-
do por el titular, en coordinacién con los de los términos munici-
pales colindantes y en consonancia con la comarca agraria en el
gue esté inmerso. El tipo evaluatorio se le asigné a la subparcela en
el momento de la revisidn catastral, tras la realizacion de alguna
actualizacion o como consecuencia de una modificacion masiva o
puntual, por todo lo cual el propietario es plenamente consciente
de su existencia y se presume que esta de acuerdo con €l (9).

(9) En el anexo se incluye un cuadro de tipos evaluatorios nuevos, propuesto y empleado en este trabajo.
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3. Las coordenadas de los centroides de las subparcelas indican el Pl
en el que se encuentra enclavada la parcela a la que pertenece,
pues aquéllas son divisiones del terreno atendiendo a sus especia-
les caracteristicas agronémicas.

4. La asignacioén del factor de localizacién es un proceso individuali-
zado atendiendo a las peculiaridades propias de las parcelas y den-
tro del intervalo propuesto en la ponencia para esa zona en con-
creto. Puede automatizarse en el momento en que se le asigne
uno unico a cada PI.

La mayor parte de esta informacion figura en las bases de datos catas-
trales y, por ese motivo, la aplicaciéon podria ser inmediata. Por
supuesto, dentro de un marco de coordinacién de valores estableci-
do por la Direccion General del Catastro que garantice la calidad de
los resultados y la homogeneidad del valor catastral con relacién al
de mercado, pudiéndose establecer referencias de mercado (RM), al
igual que en el Catastro Urbano de acuerdo con lo estimado por la
Administracion.

4. APLICACION

La puesta en practica de esta normativa de valoracion catastral pro-
puesta se aplicé en el término municipal de Mengibar (Jaén), en el
afo 1999, elaborandose un estudio de mercado de bienes inmuebles
de naturaleza rustica y su posterior ponencia de valores de suelo y
construcciones de uso agrario. Los resultados de este trabajo demos-
traron la validez del método propuesto, obteniéndose valores catas-
trales que eran fiel reflejo de la realidad econémica del medio rusti-
co analizado.

El desarrollo del proceso se ajusto a la siguiente secuencia:

1.9) Estudio detallado de la realidad agraria del término municipal,
la comarca y la provincia en el que esta enmarcado.

2.°) Actualizacion de los cuadros de tipos evaluatorios de los distintos
cultivos y aprovechamientos existentes en la provincia de Jaén.

3.9) Seleccidon de muestras representativas del mercado inmobiliario
rustico local de Mengibar. Se identificaron seis zonas de acuerdo
con los criterios planteados en el estudio de mercado propuesto
(eminentemente agrarias; con influencia urbana; de elevada
parcelacion y aprovechamiento como de segunda residencia;
con limitaciones de orden medioambiental y otras poco o nada
productivas como consecuencia de actuaciones puntuales).
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4.9

Delimitadas las zonas se cuantifico el nUmero de muestras a cap-
turar de tal forma que se garantizase una adecuada distribucion
espacial en la zona y la representatividad de todas las calificacio-
nes y clasificaciones del cuadro local de tipos evaluatorios (10).

Se estimd el tipo de capitalizacion medio para cada cultivo (icc),
que se sustituyo en la formula:

Vpr = Z Vspr = [Z ((Teccsp 7/ icc) * FP) * Ssp] * FI * Fc
obteniéndose el correspondiente factor de localizacion (FI).

5.9) Analizando el comportamiento espacial de los Fl se establecie-

6.9

7.9

ron los Poligonos de localizacion con sus correspondientes
intervalos de valores.

Se comprobaron los resultados obtenidos aplicando a un conjun-
to representativo de parcelas del término municipal el tipo eva-
luatorio calculado (de acuerdo con su calificacion y clasificacion
catastral vigente), el factor de localizacion medio del poligono de
localizacion en el que estaba inmersa, y el factor de produccion en
el caso de que la explotacion no hubiese entrado en produccién
plenamente, siempre de acuerdo con la legislacion vigente, la nor-
mativa técnica propuesta y los resultados y conclusiones reflejados
en la ponencia de valores elaborada previamente.

Los valores catastrales calculados mediante este procedimiento
ofrecieron unos resultados muy aproximados al valor de mercado
de estas parcelas de comprobacion (11). La relacion VC/VM,
teniendo en cuenta que la referencia de mercado (RM) establecida
en la PV era del 50 por ciento, oscilaban entre el 0,44 y el 0,58. Seis
y ocho puntos respectivamente en torno a la cifra orientativa, resul-
tados totalmente comparables con los obtenidos en las ponencias
de valores de suelo urbano vigentes en la actualidad (12).

5. CONCLUSIONES
Los resultados de la aplicacion de la metodologia propuesta a través

de

la Normativa Técnica de Valoracion de Bienes Inmuebles de

(10) En el anexo se recogen las muestras aceptadas y empleadas en el estudio.

(11) En el anexo se recogen las muestras comprobadas y su relacién con el mercado.

(12) Los resultados podrian ser mucho mas ajustados si en lugar de emplear un Unico valor del Factor de
Localizacion se utilizase la gama de valores permitida que define el Poligono de Localizacién. En este trabajo se deci-
dié emplear uno sélo con objeto de que el proceso de valoracion fuese automatico y pudiese realizarse la valoracion
catastral rastica de toda una provincia en pocas horas. No obstante, si asi se decidiese, la metodologia propuesta per-
mite la eleccion del factor de localizacion méas adecuado (dentro del Poligono) para que la referencia VC/VM sea prac-
ticamente 0,50.
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Naturaleza Rustica, el Estudio de Mercado realizado al efecto y la
posterior Ponencia de Valores ofrecen las siguientes conclusiones:

1.

Metodologia ajustada a la legislacion vigente, dandose con ello
cumplimiento a lo recogido en la Ley 39/1988, Reguladora de
las Haciendas Locales.

Metodologia sencilla, eficaz, facilmente actualizable, de aplica-
cion automatica, cuyos resultados podran ser empleados por
otras administraciones.

El volumen de informacion capturada, que no se encuentra en
las bases de datos catastrales, es muy reducido; este hecho reper-
cute directamente sobre el tiempo de ejecucion del proceso valo-
rativo y en el coste econémico que conlleva.

. Ofrece al contribuyente garantia y confianza en el proceso del

célculo del valor catastral del bien inmueble del que es titular; de
esta forma se hace patente el principio de equidad fiscal que
debe regir todas las actuaciones del Ministerio de Hacienda.
(Posiblemente el contribuyente nunca dejard de pensar que sus
impuestos son excesivos; sin embargo, si puede estar conforme
con el valor asignado al bien inmueble del que es titular, y no
simplemente aceptar el valor porque es inferior al que él consi-
deraria real).

. Ofrece la flexibilidad necesaria, siempre vigilada por la Ponencia

de valores, para adecuar el valor catastral al valor de mercado
gue es el que debe de tener como referencia.

Disfruta de la soberania que debe tener toda actuaciéon de la
Administracion General del Estado al no depender de otras
administraciones, consejerias, institutos, etc. Sin dudar de la vali-
dez de la informacion de que dispongan, ésta no fue capturada
para una aplicacibn eminentemente fiscal (IBI), pudiendo
diverger en las caracteristicas descriptivas, en la temporalidad de
los datos, en el proceso de muestreo, en el &mbito espacial, en la
identificacion tematica, en la adaptacion de los resultados, etc.
Debe tener el Catastro total control y operatividad en materia de
valoracion catastral pues de esta forma se garantiza la indepen-
dencia del proceso y la calidad de los resultados.

. Se acaba con una situacion en la que los valores catastrales vigen-

tes presentan relaciones con los del mercado que oscilan entre
el 500 por ciento y mas de un 8.000 por ciento.

Es un proceso facilmente informatizable y asumible técnicamen-
te por los sistemas de informacion geograficos empleados por la
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Direccién General del Catastro; esto conlleva un ahorro de
recursos humanos y materiales, asi como la optimizacién del
tiempo empleado.

9. Permite al Catastro completar las caracteristicas descriptivas de
los bienes inmuebles de la Nacion y de esta forma disponer de
un inventario detallado que pueda tener multitud de aplicacio-
nes de indole fiscal o administrativa.

10. Estd en total consonancia con el Sistema de Calidad Total
implantado en la Direccion General del Catastro.
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ANEXO

FICHA DE TOMA DE DATOS EMPLEADA EN EL ESTUDIO DE MERCADO BIENES
INMUEBLES DE NATURALEZA URBANA (DISENADA PARA ESTE TRABAIO

DE INVESTIGACION)

INFORMACION GEQGRAFICA

Municipio: Mengibar UTM (X) Ortofoto: E059 N.° muestra:

Caédigo: 23061 UTM (Y) Fecha dato: | marzo 1999 | Sector:
Referenciacatastral:lz|3|O|6 |1 |O|O |O|O |O |0| | |0 Ol | | | |
INFORMACION CATASTRAL DE LAS PARCELAS

Polg. Parc. | Subp. TIC Cultivo IPM IPP TE Superf. Paraje

PLANIMETRIA O CROQUIS DE LAS PARCELAS

Escala aproximada: 1:................

FOTOGRAFIAS
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CONSTRUCCIONES AGRARIAS EXISTENTES EN LA FINCA
(Ficha de construcciones agrarias)

Identificacion

Pta/und.

Observaciones

Total:

VALORACION

Valor total de mercado

Valor de las construcciones

Valor sin construcciones

Forma de pago

Vpr = Z Vspr = [X (Vcc*FP)] * FI * Fc

Pg Parc.

Subp.

Superf.

cc

Vcce/ha Vee

Fp Fc Motivos/observaciones

Totales:

Fl elegido:

OTRAS VALORACIONES A CONSIDERAR

Transmisiones Patrimoniales, Donaciones, etc.

Expropiaciones

Garantias hipotecarias

Otras

CONSIDERACIONES GENERALES SI LAS HUBIERA, SOBRE:

e Otras.

« Influencias urbanisticas.

» Parcelas minimas de cultivo.

» Procedencia de la parcela.

» Modernizacién de explotaciones agrarias.
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Manuel G. Alcézar Molina y Manuel Sanchez de la Orden

CUADRO DE CULTIVOS Y APROVECHAMIENTOS CATASTRALES DEL TERMINO
MUNICIPAL DE MENGIBAR PROPUESTO Y EMPLEADO EN EL ESTUDIO
DE MERCADO Y EN LA PONENCIA DE VALORES

Cultivos y Clave IP IP Tipo (*)
aprovechamientos provincial municipal evaluatorio
Labor secano C- 1 1 33.549
Labor secano C- 3 2 31.814
Labor secano C- 7 3 28.345
Labor regadio CR 6 1 92.741
Labor regadio CR 14 2 70.223
Labor regadio CR 17 3 61.778
Labor regadio CR 21 4 50.519
Erial-Pastos E- 2 0 11.871
Improductivo I- 1 0 0
Matorral MT 1 0 11.649
Olivar de secano O- 6 1 130.822
Olivar de secano O- 11 2 109.058
Olivar de secano O- 17 3 82.942
Olivar de secano O- 23 4 56.826
Olivar de regadio OR 7 1 147.346
Olivar de regadio OR 9 2 126.792
Olivar de regadio OR 11 3 106.237
Arboles de Ribera RI 1 0 19.890
Vifia secano V- 3 0 61.600

(*) Tipo evaluatorio en pta/ha.
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UNA DE LAS ZONAS PROPUESTA EN EL ESTUDIO DE MERCADO REALIZADO

Zona

Descripcion

Zona Noroeste: Vega-Isla

P. catastrales

Parte de:15, 16 y 17.

Limites

Al Norte esta delimitado por el rio Guadalquivir.

Al Sur el caz de «EIl Molino del Rincon»

Al Este el caz de «El Molino del Rincén» y rio Guadabullon.

Al Oeste el rio Guadalbullén, y el ferrocarril en los parajes de «La

Vega», «Vega de San Miguel» y »La Herradura».

Parajes que comprende

Carchenilla Baja, La Isla, La Vega, Cameros, Chorrillos, Garafion,

Vega de San Miguel y La Herradura

Cartografia

Jabalquinto

Término de
Torreblascopedro
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Manuel G. Alcézar Molina y Manuel Sanchez de la Orden

DISTRIBUCION DE LAS MUESTRAS Y VALOR DEL FACTOR DE LOCALIZACION

x\ ﬁ&y{,‘ﬁ ('953

N Distribucion de factores de localizacién
" (Término municipal de Mengibar)

=y

)

~ ‘i,,ﬂ

24%
(96
-\
/J v
. (109)
307 /
s wos) wis),
1532 29
s) 33, .32 ﬂiﬁ)\

37.(106) (113) (115
- 37-008) @13) @S ¢

N5 g
(120)', * (112)

Fuente: Elaboracion propia.
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POLIGONO DE LOCALIZACION N.° 1, CON DESCRIPCION GEOGRAFICA
DE SU UBICACION (TAMBIEN EN UTM), POLIGONOS CATASTRALES QUE COMPRENDE,
PARAJES Y VALORES DE MERCADO MAXIMOS Y MINIMOS QUE PUEDEN

ENCONTRARSE EN SU SENO
PL | 1l | Descripcion Maquiz — La Isla
Poligonos catastrales que comprende: 15y 17
T.E. maximo Cultivo I.P.L FL maximo Valor maximo (pta/ha
147346 OR 01 100 6500000
T.E. minimo Cultivo I.P.L FL minimo Valor minimo (pta/ha)
19890 RI 00 90 450000
Parajes:

La Isla, Cameros, Carchenilla Baja, La Pilar, Maquiz,

Jabalquinto

Término de
Torreblascopedro
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RESUMEN

Propuesta metodoldgica para la elaboracion de una normativa técnica
de valoracion catastral ristica

Se realiza una exposicién breve de la situacion actual de la valoracién catastral ristica en
Espafia, analizando las diferentes motivaciones que obligan a la elaboracién de un nuevo
procedimiento: valores catastrales muy alejados de los de mercado, minima recaudacion a
través del IBI de naturaleza rustica, imposibilidad de utilizacion de los valores catastrales
para otras aplicaciones, etc.

Acto seguido se presenta una propuesta de normativa técnica de valoracién catastral del
suelo de naturaleza rUstica, ajustada a la legislacién vigente, de acuerdo con las necesidades
de las diferentes Administraciones implicadas en la elaboracién, conservacion y gestion del
Catastro.

PALABRAS CLAVE: Catastro, valoracién, economia agraria.

SUMMARY

Methodical proposal for the elaboration of a technical regulation of rustic cadastral valuation

The article shows briefty the actual situation of the rustic cadastral valuation in Spain, analy-
sing the different motivations which make us to be obliged to create a new procedure: cadas-
tral values far away from market values, minimum recovery by the IBI of rustic nature, the
inability to use cadastral values for other applications, etc.

After that, we found a proposal of technical regulation for a cadastral valuation of the rus-
tic ground, according to the valid legislation, in order to the needs of the different
Administrations which have been implicated in the elaboration, conservation and manage-
ment of the cadastre.

KEYWORDS: Cadastre, valuation, agricultural economy.
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