
esde el año 1990 está en ,;gor el Impues­
to sobre Bienes Inmuebles, que introdujo 
sustanciales modificaciones en la t1ibuta­
ción inmobiliaria, al pasar, al cabo de más 
de un siglo, de una contribución sobre el 
producto de los bienes a un impuesto 
sobre el valor. Este cambio trascendental 
ha teni<lo fi el reflejo en las actuaciones 
abordadas rC'specto al Catastro U rhano, 
que ha ido acomodando sus valoraciones a 
las prescripciones previstas en la Ley. No 
ha sucedido igual con el Catastro Inmobi­

liario Rústico, cuyas valoraciones siguen rigiéndose 
por la normativa anterior, conforme a las pautas esta­
blecidas con carácter transitorio en la propia Ley 
Reguladora. 

Prolongar en el tiempo una situación transitoria 
no parece el modo más eficiente ele e nfrentarse a los 
múltiples proble mas existentes . Sin duela, avalan 
esta suerte ele petrificación razones de prude ncia 
política, siempre plausibles y desde luego compren­
sibles. Del mismo modo, existen serias dificultades 
operativas, que desde luego no concurrían en e l Ca­
tastro Urbano, <le cara a poner en práctica el manda­
to legal. Cabe aludir, por último, a la compleja pro­
blemática técnica ctue conlleva el tema de los precios 
de la ti erra, o el va or agrario, o el "alor catastral de­
terminado en runción del mercado. En definitiva, no 
tiene nada de extraño este período transitorio si se 
tiene en cuenta que, un año después de habe rse ini­
ciado su ap licación, la Política Agrícola Com(tn 
(PAC) de Bruselas no ha conseguido uno <le sus obje­
tivosJ)ara E spaña, cnal es ordenar el precio ele las tie­
rras e cultivo. 



Sin e mbargo, el Catastro, y las valoraciones agra­
Jias en general, no de bieran ignorar la irregular línea 
que han seguido e n España los precios de la tierra. 
De 198.3 a 1989 se produjo un incremento espectacu­
lar (situado en una media para el país en un 184%), en 
tanto que a partir del 89 se inició un descenso mode­
rado de los precios, con una caida del 10% en el año 
1990. U na sencilla constatación puede servir para 
ilustrar la di storsión existe nte e n las valoraciones 
catastrales respecto a los valores de mercado: según 
las últimas informaciones al respecto, la superficie de 
labor secano ti ene un precio medio en España de 
40.3.000 pesetas por hectélrea, en tanto que el valor 
catastral medio en I 994 para igual tipo de labor se 
situa en las 57.032 pesetas. Igual sucede con las labo­
res de regadío, cuyo precio medio asciende a 1..300.000 
pesetas, en tanto que el valor catastral medio se sitúa 
en las :379. 752 pesetas. 

Parece evidente, por tanto, que la permanencia en 
el tiempo de esta situación ~ransitoria puede hacer 
que se resienta la equidad fi scal y, desde luego, no 
resulta en absoluto recomendable desde un punto de 
vista recaudatorio. 1 lay que empezar ya a considerar 
seliamente la aplicación <lel concepto del valor catas­
tral en los inmuebles de naturaleza rústica, su ide ntifi ­
cación con la base imponible e n el Impuesto sobre 
Bienes Inmuebles, su limitación cu;mtitativa en rela­
ción con el mercado , los posibles caminos para su 
determinación (fundam entalmente a partir <le las ren­
tas que produzcan o sean susceptibles <le producir) y 
su implicación, en fin , como un atributo m{is a añadir 
a los que b-.1dicionalmente han venido integrando las 
caracteristicas catastrales de tales bienes rústi cos. 

El análisis de la situación de hecho que se acaba ele 
expone r, las disfuncion es que esta situación pueda 
generar y las pautas científicas, tanto técnicas como 

jurídicas, que han de guiar el trabajo pendiente, cons­
tituyen justamente el objeto de las colaboraciones 
que integran la sección Monografía de esta nueva 
entrega de CT!Catastro. 

Introduce la sección Monografía un artículo de 
Enrique BaUestero, Metodología de la wloración 
agraria y sus aplicaciones catastrales, en el que, con 
un rigor no exento <le virtudes didácticas, el autor 
plantea las debilidades que el método de capitaliza­
ción o método analítico plantea a los ojos del técnico, 
que observa la frecuen te clispmiclad entre los verda­
<leros precios del mercado y las estimaciones p ropor­
cionadas por la capitalización. Consecuente con este 
planteamiento, se interroga acerca ele las ven tajas e 
inconvenie ntes de las prácticas valorativas catastral es 
y sus posibles distorsiones, para acabar proponiendo 
un método de valoración, al que denomina «método 
ele las dos distribuciones Beta», que estima especial­
mente adecuado a valoraciones masivas en un contex­
to ele info rmación pobre. 

Manuel Moya, por su parte, amplía el horizon te 
ele estas reflexiones desde una perspectiva segura­
mente imprescindible, cual es el marco normativo 
actual y la realidad práctica que se observa en la ges­
tión cotidiana del Catastro. El valor catastral de los 
bienes i11111uebles nísticos en la Ley Reguladora de las 
Haciendas Locales brinda una aproximación, espe­
cialmente estimable para los profanos en la materia, a 
los conceptos mc'ís elementales, y por lo mismo más 
necesarios, de la práctica evaluatoria y se adentra con 
rc•alismo y profundidad en la problemática que plan­
tea la Disposición Transitoria segunda d e la Ley 
Reguladora. Señala el autor cómo no son parangona­
hles las situaciones de partida ele los bienes de natu­
raleza urbana respecto a los de naturaleza rústica, 
des<le el momento en que el concepto <le valor catas-



tral corno caractelistica de los bie nes ya se aplicaba en 
los primeros. pe ro no en los segundos. Desde este 
planteamiento, finaliza su e:q)osición con un esque ma 
inicial ele metodología para e l cálculo de los \'alores 
catastrales rústicos, tanto en sus aspectos sustanti\·os 
como en los relath·os a procedimiento. 

Sin duela son múltiples las posibles me todologías a 
adoptar <le cara a estas valoraciones catastrales. 
Jaume Boixadera, bajo el epígraf'c' Eval11aciá11 del 
territorio lj Catastro , acomete una sucinta revisión ele 
los distintos sistemas de evaluación clt'I territorio con 
países en la ciencia del sucio, relacionándolos a su vez 
con e l Catastro, considerado corno invenlario ele la 
riqueza que es y como sistema de la in formación te rri­
toiial. A través <le numerosas refe renc ias bibliográfi­
cas se plantea la necesida<l <le dispone r de un sistema 
de información tenitorial (SIT) de cohe1tura adecua­
da para hacer frente a los modernos problemas ele uso 
de l territorio. El <.utículo Valor de la tierra lj e11de11-
damie11lo en la agric11lt1tra espaiiola e11 co111paració11 
con otros países e11 ropeos, suscrito por José 1\-1. 
Naredo y Amalia CardaJliaguet, se centra e n el 
análisis del peso específico que e l valor ele la tie rra 
tiene en el patrimonio de la agricultura española y su 
re lación con la producción y las rentas que genera, 
por una parte, y con la financiación que reclama, por 
otra, todo ello en términos de comparación con lo que 
ocurre en otros p <.úses ele nuestro entorno. 

Finaliza la sección Monografía Luis Ruiz Maya, 
que analiza detalladamente La evolucián de la parce­
lación de las explotaciones agra rías seglÍ n los censos 
agrarios de 1962 a 1989, confirmando un comporta­
miento sekcth·o de la dinámica de la e, ·oluc:ión de l 
número de las parcelas en función del tamaño de las 
explotaciones, circunstancia ésta que e n mayor o 
menor medida debe incidir tambié n e n e l precio. 

La sección Temas acoge, en p1imer lugar, una cola­
boración que nos acerca al conocimiento ele una fis­
calidad inmobiliaria tan clistinta como la de los Esta­
dos Unidos: Gene Burncr suscribe Estruct uras 
administrativas del proceso de r;aloraciones fiscales 
en USA, ele cuyas páginas cabe deducir con claridad la 
enorme di f c rencia que exis te, en cuanto a nlloración 
inmobiliaria, entre los diversos Estados. El autor exa­
mina con cierto detall<:' el papel ele determin ados 
Estados en la administración de los impuestos inmo­
biliarios, con especial referencia a la pol ítica de cam­
bio iniciada en re lación con las estructuras del proce­
so de valoración fiscal. En segundo lugar, en esta 
misma sección Silvia Sobra] , en e l mtículo El catas­
tro de rústica de 1956 como .fuente de i11formació11 
para el estudio de 1111 proceso de crecimiento urlxnw, 
analiza el proceso ele formación de pec1ueñas urbani­
zaciones y la inciclcn<:ia que este proceso ha tenido 
desde el punto de \ 'ista agrícola en e l municipio ele 
Las Palmas ele Gran Canaria. 

La revi sta con tiene sus habituales secciones ele la 
Pequeíia Historia del Catastro , en la que Joaquín 
Azagra incluye unas interesantes reflexiones hajo e l 
epígrafe Fuentes .fiscales IJ geografía de re11tas urba-
11as, centrado en este caso en la ciudad de Valencia; \' 
Estadística , con la aportación ele Rafael Reboll~ 
sobre Las revisiones de i.;a/ores catastrales rea/i;:,.adas 
en 1993 IJ su i 11cide11cia tributa ria e11 el Im¡mesto 
sobre Bienes fo1111w/Jles. • 
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