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de la valoración agraria y sus 
aplicaciones catas(rales 

Dificultades de la 
tasación catastral 

D 
emro de la operativa catastral (en 
el secLOr de fincas rústicas) pode­
mos considerar dos clases perf ec­

tameme di f crenciadas de tareas: 
• las gcogrcificas o dcsoipt1vas, que 

incluyen la canograf1a , con especial 
referencia a las masas de cultivos y otros 
aprm·echamiemos del suelo; y 

• la tasación de fincas y/o explota­
c10nes, para determinar los valores catas­
trales, que en principio, deben ser índi­
ces correlacionados estrechamente con 
los precios de mercado de los predios. 

El primer aspecw (operaciones geo­
gráficas) se puede abordar hoy de un 
modo eficaz y preciso, gracias a la cano­
grafia f oLOgramétrica, que proporciona 
mapas parcelarios con un minimo 
apoyo por personal expeno. Com ple­
mentariamente, la información vía sa­
télite permite estimar la densidad de 
predicciones de cosechas, mediante co­
rrelaciones estadísticas alimemadas por 
algunos datos adicionales que se toman 
sobre el terreno. Así pues, parcelas, oro­
grafía, cultivos, aprovechamientos y 
producción bruta estimada en cada ejer­
cicio fiscal se pueden conocer con sufi­
ciente fiabilidad y un alLO grado de auto­
mauzación. 

Por el contrario, el segundo aspecw 
(la tasación o asignación de valores 
catastrales) no es tan mecanizable y 

sigue ofreciendo dificultades prácticas. 
El valor de mercado de una finca es una 
variable que no siempre es transparente 
en la medida requerida por el analista. 
Ello obedece tamo a la falta de homoge­
neidad del activo «tie rra» como a la 
incertidumbre respecto a la rentabilidad 
futura de los aprovechamientos. El pre­
cio de mercado por hectárea acusa fuer­
tes variaciones interzonales e imenem­
porales ( 1 ). Dentro de una mis ma 
comarca o subcomarca los precios de 
las distintas fincas varían en función de 
los siguiemes facwres: 

• Disimilitudes ele calidad edafoló­
gica y de microclima, así como de situa­
ción geográfica entre las parcelas. La 
calidad del suelo y subsuelo es con fre­
cuencia desigual aún dentro de una 
misma finca. lnfluyen asimismo sobre 
el precio los factores orográficos (orien­
tación, altitud y pendieme), el riesgo de 
heladas y otros riesgos climatológicos; 
la proximidad a núcleos urbanos, áreas 
de imerés turístico, vías de comunica­
ción, etc., sin duda, el precio uni tario 
difiere considerablemente dentro de un 
mismo término municipal; 

(l) Véase BAZZANI, G. M .. CANAVARI, M. 
(1993): "Dinamica del valori foindiari in alcuni 
pacs1 dell' Europa contmemale". 11 simposio 
ltalo-espaflol de estudio sobre "M::wdolog1a 
valorati va prcse11te y f utu ro". Universidad Poli­
tecnrca de Valencia Octubre. 

• Las inversiones territoriales. Es 
raro que una finca no posea a lguna 
especie de mejora territorial (arbolado, 
edificios, cercas, ele.) que añade un ele­
mento diferenciador más a esta finca 
respecLO de otras comiguas; 

• La superficie. En efecto, las gran­
des fincas se cotizan a precios unitarios 
disLimos a los de las fincas pequeñas; 

• Las expectativas en cuanto a pla­
nes de irrigación, planes de urbanismo, 
etc. 

• La situación jundica. A igualdad 
de otras circunstancias, una finca 
arrendada en régimen de arriendo pro­
tegido se vende a menor precio que 
otra de libre disposición por pane del 
propietario. Cualquier clase de servi­
dumbre repercute de modo análogo en 
el precio (2). 

Aparte de estas discrepancias de ca­
rácter local, existen otras a nivel inter­
regional o intercomarcal, cuya repercu­
sión sobre los precios de la tie rra tiene, 
como causas principales, las siguiemes: 

• Expectativas sobre precios de los 
producLOs agrarios típicos de la comar­
ca, a medio y largo plazo. Oponunida-

(2) La influencia de las servidumbres 
sobre el valor de los terrenos ha sido objeto 
del estudio 

GUADALAJARA, N. Aplrcacrón de la trona dd 
valo1 objctivo-Strbjctivo a la valoración de scrvi­
clumbrcs. (Sin referencias de publicación) 
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des pre\'isibles para la introducción de 
nuevos culu vos, y expectativas sobre 
sus precios y costos. 

• Expectativas sobre cambios ele la 
polít ica agrtcola en materia de subsidios 
y otras reglamentaciones. 

• falJeCtativas de desan·ollo regional 
o comarcal, y especialmente, de ex­
pansión urbamsuca. Obras de infraestruc­
tura en fase ele planeamiento o ejecución. 

• Características sociológicas de la 
comarca. A igualdad de otras circuns­
tancias, una finca encla\'ada en una co­
marca superpoblada de pequeños agri­
cultores ávidos de tierra suele alcanzar 
mejores precios que otra situada en una 
comarca sin esta superpoblación. 

Se comprende así que la tasación 
catastral sigue ciando lugar a una pro­
blemática compleja en el empeño de 
armonizar la equidad fiscal y la eficacia 
de los servicios administrativos (3). 

El 1nétodo de 
capitalización y sus 
resultados controversiales 

El método de capitalización (o méto­
do analítico según otra de sus denomi­
naciones tradicionales) apenas ha expe­
rimentado cambios en la práctica 
pericial durante el último siglo. A pesar 

(3) Las comribuuoncs auuales de los ana­
listas italianos (Mich1eli. l\11scri. Simonotti . Gri­
llenzon1 , etc.), conunuando la 1mportantc obra 
de Serp1eri , Famularo, \lcd1c1, etc , son sufi­
c1cntcmcnte ctmoc1das. En cuanto a las aporta­
c10nes metodoló~1c.1s españolas (Ballestero. 
Caballer) su grupo de trabajo en la l.ini\ ers1dad 
Polnécnica de Valcnua), su sisternati::auón 
puede consultarse en· 

CABALLER, \. ( 1993): \lalorauón a~1ww 
Tcona y práctlw. 3:• ed . Mundi-Prensa. 

Este tratado ha sido objeto de trabajos lllLl­

nográficos por MICI l IELI (Gcmo Ruralc, l 980), 
CIAFARDINI lRn·i>ICI clcl Catasta, XXXVl-2, 
1981), RIZZO (Gl'mo Rwalc, 1986)} SlMO­
'\JOTTl (Genw Rurn/r) 

En el campo de la fiscahdad agrana, señala­
mos los estudios de J ju ha) R. Sen·er. En cam-

de su aparente sofisticación (frente a los 
métodos sintéticos o comparativos, 
puramente empíricos o basados en la 
estadística elemental) el método analíti­
co presenta sin embargo, muchas debili­
dades e incluso puede parecer arbitrario 
a los ojos del técnico que obser\'a la fre­
cuente disparidad entre los verdaderos 
precios del mercado y las estimaciones 
proporcionadas por la capitalización. 

Vamos a especificar las hipótests 
implícitas que limitan la validez de l 
método, a fin de llegar a una com rasta­
ción estadística que pennita aceptarle 
en ciertas condiciones o, por el contra­
no, rechazarle definiti\'amente como 
técnica de tasación catastral. 

Como se sabe, el méwdo anal1tico 
consiste en estimar el valor real ele la 
finca (entendido como un \'alor ele mer­
cado) mediante capita lización de su 
renta a una tasa de interés calculatorio 
que coincide (en el caso de rentas sin 
nesgo) con el tipo de interés corriente 
para bonos seguros en el momento de la 
tasación. Si llamamos r a la renta, sien­
do i el tipo de interés, el \'alor de la 
finca , en horizonte temporal infinito 
viene dado por la sencilla fórmula: 

V= r / 1 

La primera pregunta que surge es si 
el \·alor de capitalización es o no un 

pos hmnroícs (valorauón de empresas y acuvos 
no territoriales), los estuchos de B Segura)' N 
Guadalapra. En pan1cular. vcase: 

JULIA, j. F. SERVER. R. ( 1992): Conta/JJ/i­
dacl Agraria, Pirámide 

<;[GL.iRA, B. (198-t) u1 rnalon:::ación de la 
tirrrn. cvaluat1011 rn d paiodo 1970-1980, w11 cs­
pa1al rtjae11cia a la Comwmlad \'alc11cia11a y su 
u11l1:::.acwn fil lo:. mcwdos de Valoracrün Agrnlia 
Tesis Doctoral. FTSIA Valencia. 

Los autores 1bcroamcncanos han desarrolla­
do una mctodolog1a de ra1z s111lética. cuyos 
detalles puede \'Crsc en. 

MAGNOU, E. (1993-2)- Gwa ele Lasación in­
mobiliaria fiscal para la Re¡n1bliw Argcnlina y olms 
p<mrs del Mercosur. 11 simposio ltalo-espanol de 
cstud10 sobre,\ lc1oclologw ra/01 arirn prcscntt' y{ulu­
w. Unh·ers1dad Pohtccmca de \'alencia. Octubre. 

buen estimador del \'alor de mercado. 
Si el valor de capitalización no diera 
aproximaciones suficientemente acep­
tables de los valores de mercado su sig­
nificado sería escaso. Su importancia se 
limitaría a tasaciones jurídicas, donde la 
Ley declarase obligada su aplicación a 
fin de calcular el valor legal de determi­
nados bienes. Esto ha ocurrido en Espa­
ña, por ejemplo, en la tasación de \'i­
viendas arrendadas que el propietario 
ponía en venta. Es sabido que los arren­
datarios tenían derecho a adquirir en­
tonces sus viviendas po r un p recio 
máximo legal que se determinaba capi­
talizando la renta pagada por el arren­
datario al tipo de 1nteres fijado por la 
Ley. Es evidente que en este caso el \'alor 
de capitalización se aparta a la legua del 
\'alor de mercado. Lo que quiere la Ley 
no es que el arrendatario adquiera su 
vi\·ienda a precio ele mercado, sino todo 
lo contrario, que la adquiera bajo pro­
tección legal a menor precio. 

El \'alor de capnahzación sería un 
perfecto estimador del valor de mercado 
s1, en lugar de tratarse del mercado de 
fincas, se tratase del mercado de bonos 
seguros. Si un bono produce una renta 
anual perpetua r, su valor ele mercado es 
exactamente igual a su valor de capitali­
zación r/i, siendo i el tipo de interés de 
los bonos nuevos. Aqu1, el \'alor de capi­
talización tiene un sentido indudable, al 
coincidir con el valor de mercado. 

Pero en el mercado de fincas ya no 
sucede igual. De forma más o menos 
consciente, los tratados tradicionales de 
valoración suelen asimilar el caso del 
mercado de fincas al caso del mercado 
de bonos. Para ello, hay que admitir el 
razonamiento siguiente. El propietario 
de una finca cuya renta anual sea R, no 
venderá la finca por menos de R/i pese­
tas. Pues siempre encontrará comprado­
res dispuestos a pagarle este precio, ya 
que una inversión en bonos que repone 
la misma renta anual R cuesta justamen­
te R/i pesetas , también. Ni tampoco 
encontrará, un comprador dispuesto a 
pagar más de R/i pesetas, pues por este 



precio , cualqu ier ageme econom1co 
puede adquirir bonos que remen igual 
que la finca, y sería absurdo pagar por la 
finca más que por unos bonos de renta­
bilidad y seguridad equivalemes. 

Aceptando este modo simplista de 
razonar, no cabe duda que el valor de 
capitalización de una finca vendna a 
coincidir con su valor de mercado. Pero 
semejame razonamiemo se basa, a 
nuestro juJCio, en varias hipótesis que 
los analistas agrarios olvidan a veces. 

Hemos dicho que para interpretar el 
valor de capitalización como una estima­
ción racional del precio de mercado hay 
que equiparar en cieno semido, una finca 
a un bono. Ahora bien, una finca se com­
portaría a estos efectos lo mismo que un 
bono si, y sólo si, cumpliera las hipótesis 
que se indican a cominuación: 

• Hipótesis l (Constancia de la renta 
monetaria): La renta monetaria produci­
da por la finca es constante. Es decir, la 
finca produce cada año una suma de 
dinero fija y determinada, por tiempo 
indefinido. Haya o no inflación o defla­
ción en el pais, suban o bajen los precios 
de los productos agrícolas, los salarios y 
otros precios pagados por los agriculto­
res, la renta de la fin ca, expresada cn 
pesetas, ha de permanecer inalterable. 

La hipótesis I es, evidentemente, irre­
al. La constancia de la rema monetaria 
comporta una ausencia absoluta de ries­
go, lo cual no es admisible, ni siquiera 
como primera aproximación. 

A veces, en las aplicaciones del méto­
do analítico, la renta anual de la fin ca no 
es constante, sino que varía peri ódica­
mente. Así ocurre, por ejemplo, en fi n­
cas plamadas ele frutales. En el método 
analítico, la renta de estas fincas depen­
de de la edad de la plantación; m ientras 
los frutales no alcanzan la edad de plena 
producción, se les estima una renta más 
baja. Incluso esta renta aparece como 
negativa cuando los gastos de cultivo 
superan a los ingresos. Pero esto no es 
esencial. Según el método anahtico, hay 
que suponer que al morir una planta­
ción se vuelve a plantar otra plantación 

idént ica, c uya corr iente de rentas 
monetarias es exactamente igual a la 
corriente de rentas monetarias de la pri­
mera plantación. A su vez, a la segunda 
plantación sucede una tercera, y as1 
sucesivamente hasta el infinito. De este 
modo, aunque varíen las remas de un 
año a otro durante la vida de una plan­
tación, la rema monetaria conjunta del 
cultivo no se altera. 

• Hipótesis 11 (Hecto nulo ele la 
agregación de fincas): Si varias fincas, 
F1, F 2, f 3, se agregan para formar una 
sola finca F, la renta de F es igual a la 
suma de las rentas de F1 , F2, F, antes de 
la agregación. Análogamente, para el 
caso de desagregación. 

También es necesaria esta hipótesis 
para equiparar fincas a bonos. Al agre­
gar (desagregar) bonos se obtiene una 
renta equivalente. 

Sin embargo, las economías y dese­
conomías de escala impiden que suce­
da, en general, as1. Agregando pequeñas 
fincas se consigue formar una finca F 
cuya rema es, a menudo , superior a la 
suma de las rentas de las fincas concen­
tradas. A veces ocurre lo contrario: par­
celando una fin ca excesivamente gran­
de, se obtienen fincas cuya renta total es 
mayor que la renta de la finca pri rniliva. 

• Hipótesis lll ( Indiferencia entre 
fincas y bonos): es indiferente para 
cualquier propietario poseer bonos de 
renta perpetua en cuantía X o poseer 
fincas en cuantía Y, con tal de que la 
rema anual de los bonos X sea igual a la 
renta anual de las fincas Y. 

Esta hipótesis es necesaria para equi­
parar fincas a bonos, lo que permitiría 
interpretar el valor de capitalización 
como precio de mercado, según se dijo 
en el párrafo anterior. El razonamiento 
es simple. Sólo cuando resulta indife­
rente poseer bonos en cuantía X cuya 
rema sea r, o fin cas en cuantia Y cuya 
renta también sea r, las fincas Y se pue­
den tasar al precio de los bonos X, esto 
es, r/i pesetas. 

La hipótesis 111 no responde tampoco 
a la reali dad. Aunque la corriente de 

rentas monetarias producidas por las 
fincas Y fu era idéntica en el tiempo a la 
corriente de rentas monetarias produci­
das por los bonos X y hubiera además 
confianza absoluta en la permanencia 
del derecho de propiedad de fincas y 
bonos, no sería indiferente para un pro­
pietario poseer bonos o poseer fincas, a 
causa, por ejemplo, de la afección 
(satisfaccion o utilidad que por s1 
misma puede dar la posesión de una 
finca con independencia de la renta que 
se obtenga de ella). 

Las hipótesis anteriores son necesa­
rias para que el valor de capitalización 
sea un buen estimador del precio de 
mercado. Pero no bastan para justificar 
el método analítico, tal como este méto­
do aparece en la liLeratura tradicional. 
La razón es la siguiente. Suele ocurrir 
que la finca objeto ele la tasación es ex­
plotada directamente por su propieta­
rio, y su renta en arrendamiento no se 
conoce. Entonces el método analíuco 
intenta «estiman> la renta de la finca, 
deduciendo de los ingresos anuales los 
gastos anuales por todos conceptos (in­
cluso por intereses del capital no terri­
torial) , y deduciendo también un des­
conocido beneficio empresarial. 

Usaremos la siguiente notación : 

1 = Ingresos anuales 
G = Gastos anuales (incluso intereses 

del capital no territorial). 
B = Beneficio del empresario. 
r = Renta de la tierra. 

Se tiene la identidad: 

l=G+r+B (2.1) 

de donde: 

r = 1 - G - B (2.2) 

Ahora bien, al estimar por la fórmula 
(2.1) la renta de una finca explotada direc­
tamente por su propietario se cae en una 
falacia. Es obvio que tal modo de proceder 
se halla en disconformidad con los pnnci­
pios elementales de la teoría económica, a 
menos que no se añada alguna nueva 

11 
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hipótesis justificauva. En efecto, según la 
teoría económica, el beneficio del empre­
sano no puede fijarse a p1ioti, sino que 
resulta a poste1i01i como diferencia entre 
los ingresos y los gastos (incluyendo entre 
los gastos los intereses de los capitales y La 
rema de la tierra). Es decir, el beneficio se 
obtiene de la igualdad: 

B=l-G-r (2.3) 

una vez conocida la renta; mientras que 
es imposible operar a la im·ersa, obte­
niendo la rema de la igualdad (2.2), ya 
que a priori no se conoce el beneficio. 
Pero co mo en el método analítico se 
necesita fijar el beneficio para aplicar la 
fónnula (2.2), se recurre a la hipótesis de 
asignarle un \'alor normal, estimándole 
como un tamo por ciento determinado 
de los gastos G, por ejemplo. En puridad, 
para saber qué tanto por ciento hay que 
tomar como beneficio nom1al sería preci­
so efectuar alguna investigación estad1sti­
ca sobre el upo de beneficio normal entre 
los empresarios agrícolas de cada zona. 
Pasando por alto esta nueva dificultad, es 
evidente que la validez del método analí­
tico exige La siguiente hipótesis adicional: 

• Hipótesis IV (Beneficio normal): 
El propietario-empresario de una finca 
obtiene solamente un beneficio normal 
en su calidad de empresario. 

Se sabe por teoría económica que el 
beneficio de Las empresas en situación de 
competencia perfecta tiende a ser normal 
a largo plazo considerando una gestión 
empresarial de eficacia media. En la 
medida en que ocurra así, la hipótesis IV 
se verificará. Para empresas agiícolas se 
supone, sin que ello pueda asegurarse 
con generalidad, que existe una aproxi­
mación a la competencia perfecta, por lo 
que se refiere a los mercados de cosechas 
y productos pecuarios. En valoración 
catastral, afonunadamente, la hipótesis 
de beneficio nom1al resulta poco restric­
tiva, ya que las \'ariables (l, G) se estiman 
como ingresos y gastos medios o están­
dar para explotaciones típicas de la zona, 
y no se derivan de los ingresos y gastos 
efectivos (correspondientes a cada em-

presa) por un procedimiento de imputa­
ción. Ello es coherente con la filosofia de 
los tributos territoriales y con la misma 
legislación, pues su base imponible no se 
determina en función de remas efectivas, 
sino de rentas medias teóricas, de acuer­
do con la «potencialidad productiva» de 
cada finca (independiente de la gestión 
empresarial). 

La hipótesis de beneficio normal no 
ha pasado, ciertamente, desapercibida 
para los tratadistas de valoración. Si la 
recordamos aquí es con el fin de com­
pletar el cuadro de las tres hipótesis an­
tes enunciadas (4). 

Problen1ática del 
realis1no en la estünación 
catastral de ingresos 
y gastos 

Las hipótesis que acabamos de intro­
ducir se relacionan íntimamente con el 
problema de las expectativas. Pueden 
distinguirse varias clases de expectativas: 

Uno. Expectativas sobre aumento o 
disminución, vía precios y salarios, de 
la rema monetaria de la finca. Los cam­
bios de esta clase se deben, ya a la evo­
lución general de los precios pagados al 
agricultor por sus cosechas, ya a movi­
mientos coyunturales o cíclicos de los 
mismos. En las previsiones sobre evolu­
ción general de los precios hay que con­
siderar tanto los anuncios de reforma en 
la política agraria como las tendencias 
en los mercados. Demro de este capítu­
lo es necesario incluir los subsidios a la 
agricultura y su evolución esperada. En 
cuanto a los movimiemos coyunturales 
de precios conviene tener en cuenta que 
iníluyen sobre la aleatoriedad de la 
renta, y por consiguiente sobre posibles 
sobreesti maciones o subestimaciones 

(4) Véase CABALLER, V. Op. cit. 
Asurnsmo: véase GUADALAJARA, N. (199l): 

Casos ¡mitticos de valoración agrmia. Ed. Mundi­
Prensa. 

de esta variable. Las tendencias en los 
salarios y en los precios de los servicios 
influyen análogamente a través de la 
estimación de los gastos. 

Dos. Expectativas sobre crecimiento 
de la rema por innovaciones tecnológi­
cas. Las nuevas tecnologías inciden, por 
una pane, en incrementos de las cose­
chas y de la calidad de los productos 
(por ejemplo, nuevas variedades de se­
millas), mientras que por otra parte, 
contribuyen a reducir los gastos (por 
ejemplo, perfeccionamientos en la ma­
quinaria para el cultivo). 

Tres. Expectativas sobre desarroll o 
del entorno e impacto de las externali­
dades (inversiones en infraestructura 
regional )' local, expansión urbanística, 
multiplicación de actividades económi­
cas, crecimiento de la riqueza). 

Cuatro. Expectativas sobre cambios 
en los cultivos y aprovechamientos. 
Son, en considerable medida, una con­
secuencia de las expectativas anteriores. 

Cinco. Expectativas sobre variacio­
nes en el tipo de imerés. Si se espera 
que aumente el tipo de interés de los 
bonos (esto es, que baje el precio de los 
bonos en circulación), ello repercutirá 
también en los precios de las inversio­
nes alternativas. Obviamente, un alza 
en el tipo de interés implicaría recortes 
en los precios de las fincas. A la inversa 
en caso de un tipo de interés flexionan­
do a la baja. 

Ahora bien, las expectativas juegan 
un papel irrelevante en la práctica de la 
valoración catastral (5). Es indudable 

(5) Sobre costos de cuJu,·os e insumos en 
agricultura intensiva véase: 

CABALLERO, P. DE MIGUEL, M. D. y JU­
LIA,J. F. ( 1992): «Costes)' precios en honofru­
ticultura» Ed. Mundi-Prcnsa. 

GUADALAJARA, N ( 1985). «Modelos de cos­
te )' ofena del agua subterranea para nego». Tt·srs 
Docwml. Universidad Pohtccmca de Valencia. 

SERVER, R. ( 1989): «El cultivo del fresón en 
la empresa agraria fom11iar. Rentabilidad e im­
puesto sobre la rema de personas físicas». Agri­
wltura y Cooperación, n ° 69 



que en valoración caLasLral no se conta­
bilizan ingresos y gasLOs esperados (ni 
siquiera dentro ele un horizonte a cono 
o medio plazo), s ino ingresos y gasros 
presentes, para fincas de tipo medio en 
la zona, y referidos frecuenlemente a 
una heclárea (con lo cual se prescinde 
de las economías y deseconomías el e 
escala). Es más, si se examinan las 
cuentas de ingresos y gaslos que se han 
venido ulilizanclo con fin es catastrales 
en periodos his tóricos rec ientes, se 
puede observar un cierto anclaje en el 
pasado, es dec ir, una ac lua li zación 
insuficiente de los datos esladísti cos. 
En panicular, se tiene: 

• Una petrificación, más o menos 
acentuada, en los rendimientos físicos 
de los cultivos y en oLras producci.ones 
unitarias. Como causa Lécnica ele esLe 
anquilosamiento esLadístico, se puede 
pensar que la expansión ele los rendi­
mientos en muchos cu lLivos ha sido 
Lan rápida y acelerada (por el uso de 
semillas selecLas, abundante agua de 
riego, sisLemas de proLección ambien­
Lal, y fenilizaciones intensivas) que 
h abría desbordado la capac idad de 
investigación por pane de los servicios 
caLasLrales. Sin embargo, es más proba­
ble que este desfase esLadísLico obedez­
ca a una política catasLral conservado­
r a y prud e nte, orienLada a evi tar 
movimientos demasiado inílexivos en 
las series cronológicas. 

• En las cuentas de gastos, una pe­
trificación análoga, respecto a las Lécni­
cas de cultivo y a la estimación de los 
liempos de trabajo requeridos, como 
lérmino medio, por cada tarea. Algunas 
operaciones de cultivo que aparecen en 
las cuentas de gasLOs son ya inusuales, 
se ejecutan sólo en ocasiones, y requie­
re n un número de horas d isLinLo al 
registrado esLadísLicamente. Ello parece 
ser Lambién una consecuencia de los 
rápidos cambios tecnológicos, apego a 
esquemas Leóricos que sólo se corres­
ponden parcialmente con una realidad 
fiLoLécnica evolmiva, y una acLi LUd de 
prudencia, favorable al mantenimiento 

de la esLructura tradicional de las cuen­
Las ele cultivo (6). 

Esta práctica catastral tiene , sin duela, 
ventajas e inconvenientes que señalare­
mos a continuación: 

Uno. Ante los ojos del contribuyente, 
el ca La st ro conse rva su imagen de 
moderación com o instrumento fisca l. 
Se consigue reducir el número de recla­
maciones y liLigios, ya que difícilmente 
se puede aducir exageración esLadísLica 
conLra los intereses legítimos de los pro­
pielarios. En definiliva , se eliminan efi­
cazmenle algunas posibles causas de 
conflicti vida el. 

Dos. Al demorar la actualización de 
los claws, los servicios calaslrales pue­
den trabajar con medias logísticas más 
limitadas, y p or tam o, con un cieno 
ahorro de cosles. 

Tres. Gracias a la subestimación del 
margen (1-G) se pueden compensar los 
efectos del riesgo en agricullura sobre 
una eslimación fiable ele las bases impo­
nibles. EsLOs efectos son a menudo im­
portantes, no sólo por lo que concierne 
al riesgo fiLolécnico (heladas, sequías, 
plagas, epizo lías, ele), sin o especial­
mem e por lo que concierne al riesgo 
económico (oscilaciones d e los pre­
cios). Sin embargo, unas cuentas de in­
gresos y gasLOs en contexto de riesgo 
complicarían demasiado los análisis de 
tasación catastral. 

CuaLro. Freme a las ameriores venta­
jas, se presenla un inconveniente (en 
ocasiones, de suma seriedad). Cuando 
la petrificación de las cuentas de ingre­
sos y gastos se manifiesLa desigualmen­
te en las dis timas circu nscripcio nes 
catastrales, la equidad fiscal se puede 
resentir a nive les significativos. Desde 
luego, el cómputo del margen (1-G) no 

(6) Sobre la posible iníluencia de las nor­
mas ele valoración del Plan General ele Comabi­
lidacl español de 1990 en el cálculo de ciertos 
cosLOs, vease: 

JUUA, J. F., SERVER, R. ( 1992): Co111ahili ­
dad Agraria , Pirámide. 

suele ser el factor más importante de 
inequidad en la asignación de valores 
catastrales, ya que , como veremos ense­
guida, los Lipos de capilalización discre­
cionalmente elegidos pueden provocar 
sesgos más radicales. A pesar de ello, las 
inequidades que se derivan de interpre­
laciones laxas en las cuentas ele ingresos 
y gasLOs deben ser objeto de un estudio 
cuidadoso. 

Los tipos de capitalización 
Sabe mos que el valor de mercado de 

una finca es una función de su rema 
monetaria, de las expectativas de creci­
miento de esta rema, y de oLras carac­
Leríslicas del inmueble , lales como las 
distancias a núcleos urbanos, vías de 
comunicación, ele. Algunas de estas ca­
rac teríslicas se reflejan parcialmente en 
la renta acLual (como la facil idad de co­
municación); otras en las expectaLivas 
de renta futura (como la vecindad a 
cenlros urbanos), pero , en todo caso, 
no sólo influyen inclireclamem e sobre 
el valor de la finca a través de la rema, 
sino que, sin duda, influyen también de 
modo directo. Por eso conviene consi­
derarlas de manera independiente. 

Sean: 

r = Renta monetaria de una finca agrí­
cola. 

P = Indice del crecimiento esperado 
en los precios percibidos por el agricul­
tor. 

Q = Indice del crecimiento esperado 
en los rendimientos fís icos de las cose­
chas y aprovechamiento. 

p = Indice de l crecimiento esperado 
en los precios pagados por el agriculLO r. 

q = Indice del crecimiento esperado 
en los insumos de la finca. 

d = Distancia media de la finca a cen­
tros urbanos. 

v =Indice relativo a las vías de comu­
nicación. 

L = Indice valoralivo del desarrollo 
del entorno, obras de infraestructua (en 
servicio o en proyecto) y otras externa­
lidades. 
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R =Indice de riqueza no agraria de La 
finca (aguas , cameras, playas, otras 
riquezas naLUrales) . Es posible reducir 
este índice a una renta monetaria y a 
unas expectativas, como en el caso de la 
renta agraria. 

H = Indice de apetencia de tierra por 
los agricultores de la zona. 

S =Superficie de la finca. 
V= Valor de mercado de la fin ca. 

El valor de mercado de la finca será 
funci ón de las variables anteriores. es 
decir: 

\' = f (r, P. Q, p. q, d, ' " L, R, H, S) (4. 1) 

Pero el método analíti co estima e l 
' 'alor ele mercado haciéndole depender, 
en primer lugar de r (únicamente), y, en 
segundo lugar, haciéndole directamente 
proporcional al mismo r. Lo que en rea­
lidad pretende, pues, el método analíti­
co es simplificar extraordinariamente la 
fórmula (4 .1), ya que , según el procedi­
miento de capitalización: 

• El valor de mercado se estima 
como función exclusiva de la renta 
monetaria, lo que equivale a escribir: 

V= f (r) (4. 2) 

• La función (4 .2) es de la forma: 

V= k r (4 .3) 

donde el factor de proporcionalidad k 
es igual a l /i (inversa del tipo ele capita­
lización). 

Por tanto, es posible contrastar esta­
dísticamente la fiabilidad del método 
analítico para un detenninado dominio 
de tasación (por ejemplo, fincas rústicas 
en la región X) partiendo de series ele 
observaciones para pares ele valores (V, r). 

Si los ajustes de funciones tipo ( 4.3) 
resultan satisfactorios, el método analíti­
co podría aceptarse como una primera 
aproximación. Si, por el contrario, los 
ajustes de (4.3) no son satisfactorios, el 
método debería ser rechazado como esti­
mador del valor de mercado. Se1ía tam­
bién preciso rechazarle si los ajustes, 
aunque fuesen buenos, arrojasen valores 

demasiado dispares para k, o, lo que es 
igual , pa ra e l t ipo de capita li zacio n 
correspondiente a un mismo año o años 
próximos, sin que tal dispa1idacl pudiera 
justificarse por las diferentes situaciones 
de riesgo y por las variaciones en el tipo 
de interés del mercado de capitales. 

Como acabamos de ver, este contras­
te proporciona un intervalo más o 
menos estrecho de tipos de capitaliza­
ción i (mediante un análisis ele regre­
s ió n simple s in términ o constante, 
sobre la ecuación V = kr, se obtiene una 
banda para k; y a partir de esta banda se 
deduce el intervalo correspondiente a 
i = l /k). Los tipos de capitalización que 
se han estimado empíricamente por este 
procedimiento para fincas en regiones 
españolas se mueven, por desgracia, 
dentro de bandas demasiado anchas, y 
por consiguiente, inservibles a efectos 
de aplicar el método analítico sin una 
in formación suplementaria. 

Así pues, una valoración catastral 
que descanse exclusivamente en la capi­
talización de rentas estimadas por cuen­
tas de ingresos y gastos , se expone a 
cometer errores re levarnes que puedan 
afectar a la equidad fiscal. Quizá no sea 
superíluo recordar aqu1 que una renta r 
capitalizada al 2% conduce a un valor 
catastral doble que sí se capitaliza al 
4%. Sin embargo, ambos tipos de capi­
talización se encuemran dentro ele los 
inte rvalos obten idos empíricament e 
por los investigadores (incluso a princi­
pios del siglo XX, ames de que se utili­
zara el análisis de regresión). 

Este resultado poco satisfactorio se 
puede explicar por las siguientes obser­
vaciones: 

• La capitalización de rentas, tal 
como se efectúa habitualmente en tasa­
ciones (y en panicular, para fines catas­
trales) es un m étodo q ue margina a 
variables muy importantes para expli­
car el valor de mercado, como son las 
que aparecen en (4. 1), con excepción 
de la rema. 

• En valoración catastral, y en cual­
quier tasación que recurra a cuentas 

petrificadas de ingresos y gastos, suele 
ocurrir que el intervalo de rentas calcu­
ladas mediante las «cuentas modelo» es 
considerablemente mas estrecho que el 
intervalo de rentas efectivamerne obte­
n idas e n la realidad de una misma 
comarca o zona invesugada. Ello impli­
ca un intervalo de tipos de capitaliza­
ción que es más ancho para las rentas 
«calculadas» que para las efectivas. 

Supongamos, por ejemplo, que en 
cierta área geográfica la renta catastral 
por hectárea se mueve en una banda 
entre l u.m. y 3 u.m., mientras que la 
verdadera renta está comprendida entre 
3 u.m. y 12 u.m. El índice de riesgo es 
similar para todas las explotaciones del 
área, y (dado su nivel) se obtienen bue­
nas aproximaciones al valor de mercado 
capitalizando las verdaderas remas al 
4%. De este modo se obtienen los ver­
daderos valores externos, cuya relación 
de proporcionalidad es 12/3 = 4. Ahora 
bien, si las remas catastrales se capital i­
zan también al 4% (o cualqu ie r tipo 
comun para wdas ellas) resultarán unos 
valores catastrales extremos en la pro­
porción 311. Así pues, el estrechamien­
to de la banda catastral puede favorecer 
a las fincas con mejor calidad de tierra 
(si no se efect uan correcciones variando 
el tipo de capitalización aplicable). Sin 
embargo, cualquier conclusión firme en 
este sentido requ iere investigact0 nes 
empíricas sobre los proced imientos uti­
lizados en cada catastro concreto. 

• FacLOr riesgo. Cuando el riesgo 
asociado a las rentas de las fincas pre­
senta variaciones apreciables (en fun­
ción del microclima y de los cl1slintos 
cultivos) el tipo de capitalización (7) de-

(7) Una interesante mvesugación ernpmca 
sobre 11pos de capitaliz.ación es: 

CANAS MADUENO, J A., DO'v!INGO 
SANZ, J, MARTINEZ GARCIA. J. A. (1993): 
«Determinación de upos de actualizac1on para 
el metodo analiuco de la provincia de Córdo­
ba». 11 simposio ltalo-cspaiwl de cs1 11d10 sohrc 
H.\1ctodologw l'Cllornliva presente y _{utwo• Uni­
versidad Politécnica de Valencia. Octuhre 



bería graduarse en el sentido de «mayor 
riesgo, mayor tipo» para conseguir una 
estructura de valores catastrales propor­
cional a la de valores de mercado. 

La tasación estadística 
(análisis de regresión) 
con10 apoyo para 
el cálcu1o de valores 
catastrales 

Hemos visto que la capitalización de 
rentas catastrales es un método con evi­
dentes dificultades teóricas y prácticas, 
si se quiere conseguir valores catastrales 
que sean proporcionales a los precios de 
mercado. Para que este objetivo fuera 
viable, se necesitaría un tratamiento 
riguroso y sofisticado de los ti pos de 
capitalización, de tal modo que los d ife­
renciales en los tipos absorbieran los 
efectos perturbadores (descritos en el . 
párrafo anterior), es decir, las externali­
dades, el estrechamiento de las bandas 
y el riesgo. 

Entre las técnicas de que hoy se dispo­
ne para un manejo relativamente preciso 
de los tipos, la más eficaz y experimenta­
da (en Estados Unidos) es el analisis de 
regresión. En un catastro, la regresión se 
puede aplicar con dos propósitos. 

• Estimar directamente los \'alores 
de mercado, partiendo de muestras ele 
fincas para las que se han investigado in 
silL1 e l precio de mercado (variable 
endógena) y diversas variables exóge­
nas (renta, externaliclacles, riesgo) (8). 
En este caso, la regresión susti tuye de 

(8) Para fincas que cuentan con obras de 1n­
rraestructura importantes, el costo de reposi­
ción puede utilizarse como una de las variables 
exógenas del modelo. Sobre valor de reposi­
ción, véase: 

ROCA CLADERA, J. (1989): «Valor de repo­
sición versus valor de mercado: Análisis del con­
cepLO valor ele mercado, Revista CT (Número 
monogrMico sobre Valoracio11cs y cs111clios de 
merca e/o) . 

un modo definitivo a la capitalización. 
Es el método más aceptado actualmen­
te por los tasadores americanos. 

• Si se desea segu ir prese ntando 
los valores catastrales como el resul ta­
do de una capitalización (por impera­
tivos reglamentarios o por otras razo­
nes), la reg res ión puede ayudar a 
construir tablas (o programas informá­
ticos) para el manejo preciso de tipos 
de capitalización. 

La valoración catastral y 
el posible efecto 
distorsión 

Podemos plantear el eíecto distorsión 
en los sigui.entes términos. Puesto que 
las bases imponibles se fijan para cada 
tipo de cultivo y clase de tierra, las desi­
gualdades en la estimación de bases 
pueden ser causa de que los agricultores 
se inclinen hacia cienos cultivos y apro­
vechamientos que no son los que 
hubieran implantado en sus fincas en 
ausencia del impuesto, o si las bases 
impon ibles hubieran sido estimadas de 
acuerdo con las bases reales. 

Así, pues, estudiaremos la distorsión 
en los cultivos. La d istorsión aparece, 
para cada agricultor aislado, desde el 
momento en que la desigualdad de pre­
sión fiscal entre un cultivo A y otro cul­
tivo B le incita a cultivar B, cuando en 
ausencia del impuesto o en ausencia de 
desigualdad tributaria hubiera cultivado 
A. De acuerdo con la clasificación del 
profesor Fuentes Quintana, la distorsión 
que nos ocupa puede definirse como: 

• Según la intensidad o grado: dis­
torsión particular. 

• Según la situación de referencia: 
distorsión previsible. 

• Según la parte de la actividad fi­
nanciera que la suscita: distorsión por 
gravamen desigual dentro de una rama 
productiva. 

En cuanto al rnigen de la distorsión, 
que es la cuarta característica a que atien­
de la clasificación del profesor citado, 

podemos preguntarnos en qué supuestos 
la distorsión será temporal o permanente. 
Pero para dar respuesta adecuada a esta 
pregunta es preciso plantear el problema a 
nivel macroeconómico. Ello lleva consigo: 

• Un supuesto agregativo, según el 
cual se produce a escala nacional un cam­
bio parcial desde el cultivo A al cultivo B, 
como consecuencia de la desigualdad de 
trato fiscal a que están sometidos los cul­
tivadores considerados aisladamente. Si 
existe compensación en cuanto a las desi­
gualdades ele presión fiscal en unas pro­
vincias y en otras, la distorsión a escala 
nacional puede no producirse. 

• Ciertas hipótesis sobre la repercu­
sión en los precios ele los bienes produ­
cidos en el cultivo A y en el cultivo B, al 
alterarse la of ena de estos bienes por 
efecto de la distorsión (9). 

Procedirniento de 
inedida de la distorsión 
en agricultura 

Formularemos un planteamiento res­
tringido y un planteamiento ampliado 

(9) En la producción conjunta en general, y 
en la agncola en panicular, tanto los precios 
sombra como los precios ele mercado están rela­
cionados con las capacidades de producción en 
masa y los costes de las empresas, a través de 
una estructura cuya scnsibihclacl a los impues­
tos es posible estudiar mediante modelos analt­
ucos; véase sobre aquellas relaciones. 

BALLESTERO, E.. ROMERO, C. (1993): 
«Weighting in compromise programming: A 
thcorem on shadow priccs» , Opcralions Rc.1c­
cll"ch LctLcrs, 13 325-329. 

BALLESTERO, E, ROMERO, C. (1993): 
«Economic optimization by comprom1sc pro­
gramming: the _¡oint proclucuon model». jour­
nal aj Mtilli-Crilcria Dcrn1011 Analysis, 2, 65-72 
BALLESTERO , E. ( 199-+ ): «Jotnt Producuon 
Modcl: A note on a connection between market 
prices and CP anchor values». joi1rnal of Mulli­
Critcria Dccision Analysis (en prensa) . 

Sobre la influencia del IVA en la distorsión 
de cultivos véase: 

JULIA, J. F., DEL CAMPO, F. (1993): «Una 
aprox1mac1ón cuantitativa en el sector agncola 
español al problema de la neutralidad del !VA» 
/11vesligaciuncsAgra1ias, Serie Ernnor111a, vol. n.0 8. 
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del problema de la disLOrsión en los cul­
tivos. 

Hipótesis en el planteamiento 
restringido 

• b .. iste un agricultor que explota 
directamente, entre otras, tierras de 
calidad T. susceptibles de dos tipos de 
cult ivo anual, a los que llamaremos cul­
tivo A y cultivo B. 

• El margen neto por hectarca (Ma) 
obtenido por el agricultor en el cultivo 
A es superior al margen neto por hectá­
rea obtenido por el mismo agricultor en 
el cultivo B. Es decir: 

Ma>Mb 

Por margen neto se entiende la dife­
rencia entre ingresos y gastos, compren­
diendo en los gastos las amortizaciones 
y la retribución personal del trabajo 
aportado al cull!\'O por el agricultor, 
caso de que tal aportación e:-.ista: pero 
no la cuota impositiva correspondiente. 
Se trata, pues, de márgenes netos antes 
del impuesto. 

• El objeto imponible es el margen 
neto real o potencial de las explotacio­
nes. 

• La base imponible es csumada 
con arreglo a unos módulos e.le rendi­
micmo por cu ltivo y clase ele tie rra, 
cometiéndose un error de estimacion Ea 
para el culti\'O A y un error Eb para el 
culll \'O B, respecto de las bases reales. 
Estos errores son por defecto, es decir: 

M" = B., + E ..... E,, >Ü 
Mi, = B¡, + fa ... fa >=O 

donde B., y Bh, son las bases respecti\·as 
de A y B. Todas las camidades son. 
pues, no negativas. 

• El tipo impositivo es proporcio­
nal. Se considera despreciable la in­
íluencia del upo progresi\'O del impues­
to personal sob re la renta, caso de 
producirse la integración del impuesto 
real en el personal. 

• El agricultor elige sus cultivos con 
arreglo al principio de má>..imo beneficio. 

Hipótesis en el planteamiento 
ampliado 

Son las mismas que las del plamea­
m icmo restringido, y además las si­
guientes: 

Uno. La disLOrsión afecta en mayor o 
menor medida a los agricultores del país, 
en lo que concierne a los cultivos A y B. 
Dacia la acción diversa de la Administra­
ción fiscal en cada provincia, la disLOrsión 
puede inducir en ciertas provincias a 
cambios parciales del cultivo A al cultivo 
B: en otras pro\1ncias, cambios parciales 
en sentido inverso, y en otras, por ultimo, 
no producirse cambios apreciables. Pero 
la resultante de todos estos cambios es 
una reducción de la cosecha de A y un 
aumento de la cosecha de B, que originan 
alteraciones en los precios y, por ende, en 
los márgenes netos de A y B, aumentán­
dose el margen neto por hectárea ele A en 
ka ºh y disminuyendo el margen neto de 
13 en kb %, ambas cantidades positivas. 
Los márgenes se refieren a la tierra de 
calidad T para el agricultor ele la h1pote­
s1s 1 del planteamiento restringido. 

Cabe generalizar fácilmente esta hi­
pótesis, suponiendo que ka y kb pue­
den tomar \'alores negall\'OS o nulos, 
con lo que se incluyen los aumentos de 
cosecha de A con reducciones de cose­
cha de B, o bien la inexistencia de una 
resultante hacia el cambio; generaliza­
CJon banal en la que no entraremos, 
para mayor sencillez expositirn. 

Dos. Las bases imponibles se revisan 
cada varios años, existiendo, pues, una 
cancelación de las bases hasta el año de 
su re\'isión. 

E] lnodelo 
Notación 

M,, = Margen neto del agricultor, para 
tierras de calidad T y cultivo A. 

M¡, = Margen neto del agricultor, para 
uerras de calidad T y cultiYO B. 

B.1 = Base imponible estimada para 
tierras ele calidad T y cultivo A. 

B¡, = Base im ponible estimada para 
tierras de calidad T y cultivo B. 

t =Tipo impositivo del impuesto de 
producto, expresado en tamo por uno. 

E" = Error de estimación de B." 
fa = Error de estimación de B¡,. 
P.1 =Presión fiscal real relativa a M," 
P¡, = Presión fiscal real relati\'a a Mb. 

De acuerdo con Uno y Dos: 
M',,, M'i,, E'.i, E'¡, : Nuevos \'alores de 

M ... M1i, E.,, fa como consecuencia del 
cf ecto distorsión. 

K1 = tamo por uno en que aumenta 
M,, por el efeclO distorsión. 

K¡, = tanto por uno en que disminuye 
M¡, por el efecto distorsión . 

Planteamiento restringido 

Se ve1ifica: 

M.1 = B" +E .• 
i'-1" = Bh + Eh (8.2. l) 

(8.2 .2) 

Para que se produ=ca un efecto dis­
torsión en el plan de culti\·os del agri­
cultor de la hipótesis l es preciso que el 
margen neto de A disminuido en su 
cuota impositi\'a pase a ser inferior al 
margen neto de B disminuido en su res­
pecti\·a cuota, es decir: 

M" - tB.1 <Mi, -LBh (8.2 .3) 

De (8.2.3) teniendo en cuenta 
( 4.2.1). Se deduce: 

E1> - E., 1 B B -"------''- > - 1 si .1> h 
B.-B" 

E¡, - E, 1 . B B ----"------''- < - l si ,,< ¡, 
B. -B,, 

(8.2.4) 

Se deduce tambien: 

fa- E,, l - t 
..,.\.1....,..-, --M.,.-h > - t - (8.2.5) 

Puesto que las presiones fiscales rea­
les son: 

resu lta de (8.2.3.) 
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(8.2.6) 

Las condiciones equivalentes (4.2.4) , 
(4.2.5) y (4.2.6) son necesarias y sufi­
cientes para que tenga lugar el efecto 
distorsión en el plan de cultivos del 
agricultor de la hipótesis l. Puede, pues, 
definirse el índice de distorsión D por 
las expresiones equivalentes: 

0 1=-1-l EBb-BEa (8.2.7) 
- l a - b 

(Si B. < Bb debe tomarse como índice 
D = - D1 , de acuerdo con (8.2.4)). 

Si D < 1 
Si D = 1 
Si D > 1 

0 2 = _l_ En - Ea (8 2 8) 
1- l M. - Mb . . 

º· = g = ~:? ~.~ (8.2.9) 

No hay distorsión. 
Umbral de distorsión. 
Distorsión. 

Cuando D = 1 (umbral de distor­
sión), los cultivos A y B son indiferentes 
para el agricultor. 

Teniendo en cuenta (8.2.2) se deduce 
de (8.2.8) que una condición necesaria, 
aunque no suficiente, para la distorsión es: 

(8.2.10) 

Como de (8.2.1) se obtiene: 

(Ma - Mb) + (Eb - Ea)= Ba - Bb (8.2.11) 

y los dos paréntesis del primer miembro 
son positivos por (8.2.2) y (8.2.10) en 
caso de distorsión, resulta también: 

(8 .2.1 2) 

Planteamiento ampliado 

Este planteamiento tiene en cuenta el 
efecto que la distorsión produce sobre 
los márgenes netos a través de modifi­
caciones en la oferta agregada de A y B, 
de acuerdo con las hipótesis l y 11 , lo 
que permite llegar a un criterio que cali-

fique la distorsión como temporal o 
permanente. 

Los márgenes después del efecto des­
crito en la hipótesis 1 son: 

M'a = (1 + k.1) Ma 
M'o = ( 1 - Kb) Mb (8.3.1) 

Para que desaparezca el efecto dis­
torsión, es decir, para que la distorsión 
sea temporal, ha de verificarse que el 
nuevo margen neto de A disminuido en 
la cuota impositiva pase a ser igual o 
su perior al nuevo margen neto de B 
disminuido en su respectiva cuota. Por 
tanto: 

M'a - l Ba > M'o - l Ba (8.3.2) 

ya que las bases no varían, según la hi­
pótesis ll. 

De (8.3.2) se deduce: 

Ma > l - Pb - ko 
Mb 1 - Pa +ka 

Para que existiera distorsión inicial­
mente habría de cumplirse (8.2.6); 
ambas relaciones (8.2.6) y (8.3.3) son. 
pues, necesarias y suficientes para la 
distorsión temporal. Se llega así a la 
concl usión: 

_l _-_P_n _-_kh_ < _M_a < _l_-_P_o 
1 - Pa + k.1 Mb 1 - Pa 

Por el contrario, la condición necesa­
ria y suficiente para distorsión perma­
nente es: 

~< 1 - Pb - ko 
Mb l - Pa +ka 

El tipo de gravamen 
y sus efe et os 

Efecto de la elevación del tipo 
impositivo 

Supongamos que los márgenes netos 
y las bases estimadas son dados, de 
manera que se cumpla la condición 

necesaria (no suficiente) de distorsión 
( 4.2.10). Al aumentar el tipo impositivo 
t, el índice D2 (véase 4.2.8) crece monó­
tonamente, por crecer monótonamente 
el numerador t de la primera fracción y 
decrecer el denominador 1 - t, mientras 
la segunda fracción permanece constan­
te. Tiene, pues, que llegar un momento 
en que el índice sea mayor que la uni­
dad , apareciendo la distorsión. De 
donde se deriva la conclusión siguiente: 

Si el error cometido al estimar la base 
del cultivo B es superior al error come­
tido al estimar la base de cultivo A, y 
aunque la diferencia entre ambos erro­
res sea muy pequeña , llega con seguri­
dad un instante en que se produce la 
distorsión al elevarse el tipo impositivo. 

Influencia del tipo impositivo sobre 
el carácter temporal 
o permanente de la dis torsión 

Supongamos que el efecto distorsión 
a esca la nacional se ha producido, 
dando lugar a unos determinados valo­
res para los coeficientes de variación de 
los márgenes K.1 y Kb, o lo que es igual , 
a unos nuevos márgenes M'a y M'b· 

De (8.3.2) se desprende que los tipos 
impositivos altos pueden coexistir tanto 
con una distorsión temporal como per­
manente para el agricultor de la hipóte­
sis l. En efecto, la distorsión puede ser 
temporal aunque el tipo impositivo sea 
del 100%, pues basta para ello, según 
(8.3.2), que la diferencia entre los nue­
vos márgenes de A y B sea menor que la 
diferencia entre las bases respectivas. 

Influencia de la presión fiscal real 

En la misma hipótesis del apartado 
anterior supongamos que las presiones 
fiscales crecen, acercándose a la uni­
dad. Si se mantiene el efecto distorsión, 
es decir, si se sigue verificando (8.2.6), 
la distorsión para el agricultor de la 
hipótes is l acaba sie ndo temporal, a 
partir de un cieno valor de la presión 
Pb. En efecto, (8.3.3) debe cumplirse , 
po r hacerse negativa la fracción del 
segundo término desde un cieno valor 



de Pb, y ser el primer miembro siempre 
posi tivo ( 10). 

Apéndice. U na referencia 
sobre el inétodo de las 
dos distribuciones beta 

Revisaremos en este apéndice, ele un 
modo casi esquemático, una técnica ele 
tasación ele fincas, a la que hemos lla­
mado método de las dos distribL1cioncs 
beta, especialmente adaptada a tasacio­
nes masivas en un con texto de in forma­
ción pobre. Su aplicación práctica 
requiere un senci llo programa in for­
mático o, en su defecto, unas tablas 
como las confeccionadas por el profesor 
Caballer (11). En otra de sus variarnes, la 
triangular, el cálculo se efectúa con sen­
cillez mediame una fórmula algebráica. 

( 1 O) El efecto de la presion fiscal sobre la 
producción se puede estudiar a traYés del dile­
ma oc10-traba¡o y el punto ele equilibrio resul­
tante para agentes económicos con una función 
ele ut iliclad estándar. Véase: 

BALLESTERO, E., ROMERO, C. (199-+): 
«Utility optimization when the utilny funcuon 
is vinually unknown», Thco1y cmd Occisio11. 

Para llegar a este punto de equilibrio «Ocio­
trabajo» después del impuesto se recurre a: 

BALLESTERO, E, ROMERO. C. (]991): «A 
theorem connecting uulny function opumiza­
tion and compromise programming». Opcm­
liol!S Resrnrcl1 Letters. 10. -+2 l--+27. 

( 11) Una ele las exposiciones más completas 
de nuestro método de bs dos betas se encuen­
tran en: 

CABALLER, V , Op. cit. Véase wmbien: 
BALLESTERO, E. , CABALLER. V. (1982): <di 

metoclo delle due Beta» Genio Ruralc, XLV, 2. 
Otras exposic10nes del mismo metodo, con 

estudios de tasación de fincas en España, puede 
verse en: 

ALONSO. R .. LOZANO, J. (1985 ): «El 
método de las funciones de distribución. Una 
aplicación a la valoración ele fincas agncolas en 
las comarcas Centro y Tierra de Campos (Valla­
dolid)». Anales del lnstilulo Nacio11al de lnvcstíga­
c1oncs Agrarias, Serie: Economia y Sociolog1a Agra­
nas. Separata n. º 11. 

ALONSO . R., lRURETAGOYENA, M.• T. 
( 1990): Casos ¡nüclirns de valoraciün agrn 1 ia, 
Mimsteno de Ag1icultura, Pesca y Alimentación. 

Una ventaja de los métodos sintéticos 
o comparativos radica, no sólo en la rapi­
dez ele cálculo, sino sobre todo, en que 
pueden proporcionar una primera apro­
xünación a los valores de mercado, cuan­
do se carece de bancos ele elatos suficien­
temente amplios y precisos para trabajar 
con el análisis de regresión. En su esque­
ma más simple, la técnica sintética se 
reduce a comparar la fi nca A que se quie­
re tasar con otra finca B cuyo precio de 
compravema en algu na transacc ión 
reciente es conocido. La comparación se 
hace respecto ele algún signo externo 
(como la p roducción bruta o neta), y el 
prob lema se resuelve med ia n te una 
ecuación ele proporcionalidad. A veces, 
la comparación se extiende a varias fin­
cas testigo y se toman como valor ele A 
un promedio de los valores estimados de 
A al comparar esta finca con las 81, fü 
etc. También resulta convenierne, en 
determinados análisis, introducir varios 
signos externos o variables explicativas, 
lo cual conduce al problema ele la asig­
nación de pesos a las distintas variables 
(12). Esta técnica se aplica con frecuencia 
a la tasación de pequeñas parcelas, y los 
tratadistas la desaconsejan para la valora­
ción de grandes fincas. 

El método ele las dos distribuciones 
beta se basa también en una comparación 
entre fi ncas. Se parte ele la hipótesis ele 
que los precios ele mercado V para parce­
las análogas obedecen a una distribución 
beta. Esta hipótesis puede justificarse por 
el hecho de que la función ele densidad 
ele la d istribución beta presenta una 
forma parecida a la curva de campana de 
la distribución normal , con la particulari­
dad de estar acotada entre dos abcisas 

( 12) Una metodología para la estimación de 
estos pesos se puede ver en: 

BALLESTERO, E., ROMERO, C. (1992): «ll 
rischw d'errore nclla suma seconclo il rnetodo 
smLeliCO», R1v1sw del Cawsto. Roma, XLVII, l. 

• Este método se utilí=a en proyectos ele 
construcción. Se trata ele una tccníca para la 
programacion de tareas bajo un calendario. 

finitas y no ser en general simétrica. Por 
esta razón, la distribución beta reíleja con 
bastante fidelidad los comportamientos 
estadísticos ele variables que sólo toman 
valores positivos y cuya moda es distinta 
ele la media, aunque por lo demás se 
comportan ele modo parecido a las va1ia­
bles normales. Así ocurre, por ejemplo, 
con la variable tiempo de ejecución de 
una tarea en el método PERT*, donde el 
buen ajuste ele la distribución beta ha 
siclo perfectamente contrastado. 

Este es también el caso ele la variable 
precio de mercado para un conjunto de 
parcelas más o menos similares en una 
misma región o comarca. Las estadísticas 
de precios de mercado o las informaciones 
locales suelen proporcionar los siguientes 
datos para una misma clase de tierra: 

V1 = precio más bajo al que se está 
cotizando di.cha clase (ptas./Ha). 

V 2 = precio más alto al que se está 
cotizando dicha clase (ptas./Ha). 

V,, = precio más corriente al que se 
está cotizando dicha clase (ptas./Ha). 

Con estos tres precios se define una 
distribución beta (puede darse a los 
parámetros ele la distribución los mis­
mos valores que en el método PERI u 
otros que parezcan adecuados). 

Se elige ahora como término de com­
paración emre las fincas una ciena 
característica o signo externo: por ejem­
plo, la producción bruta (med ia estima­
da por hectárea) como es usual en el 
método sintético estándar. Por motiYos 
análogos a los ames expuestos, es de 
presumir que la producción bruta (o, en 
general, la característica que se toma 
como término de comparación) obe­
dezca también a una distribución beta. 
Para fijar esta distribución en un caso 
concreto hay que informarse sobre los 
siguientes valores de la variable L (índi­
ce del signo externo): 

L1 = producción b ruta más baja para 
la clase de tierra estudiada (ptas./Ha). 

L2 = lcl. más alta para la clase de tie­
rra estudiada (ptas./Ha). 

19 



L1 =Id. más corriente para la clase de 
tierra esrndiada (ptas./Ha). 

Sean, por otra pane: 
L, ptas.!Ha. = producción bruta de 

una parcela A, cuyo precio de mercado 
es V, ptas./Ha. 

L1 ptas./Ha. = producción bruta de 
una parcela Ai cuyo precio en el merca­
do es vi ptas./Ha. 

Admitamos la siguiente: 

H1po1cs1s H 
L,~L1 • •V1;?:V 

Es decir: si el signo externo de una 
parcela no supera al signo externo de otra 
parcela, el precio de mercado de la pri­
mera tampoco supera al precio de merca­
do de la segunda, y recíprocamente. 

De la hipótesis H se deduce inmedia­
tamente: 

[F (L)Jb" = 10 (V)]Ó' '\/, 

20 siendo F (L) y o (V) las frecuencias acu­
muladas de la variable L y de la variable 
V, respectivamente. 

La igualdad anterior permite encon­
trar enseguida la incógnita V, con ayuda 
de unas tablas, o de un programa infor­
mático. 

La hipótesis H en que se apoya el 
método beta parece bastante más realis­
ta que la hipótesis de proporcionalidad 
entre precio de mercado y signo exter­
no, que es consustancial al método sin­
tético estándar. Sólo se exige que a va­
lores más altos del signo externo 
correspondan valores también más altos 
del precio ele mercado. Se observará que 
signos externos tales como la produc­
ción bruta por hectárea o como la dis­
tancia media desde la finca a centros 
urbanos, no son en realidad proporcio­
nales al precio de mercado ni están rela­
cionados con él por una [unción lineal. 

A menudo se obtienen mejores resul­
tados, si en lugar de operar con un 
signo externo único, se introduce un 
índice compuesto que condensa en su 
estructura las variables más significati­
vas en cuanto a la explicación del precio 
del mercado (ratio producción/costo, 

distancias ponderadas a centros urba­
nos, externalidades importantes). Para 
el diseño de esta modalidad de mdices 
(determinación ele su estructura mate­
mática), un análisis estadístico (por 
regresión o mediante otros modelos) 
puede ayudar considerablemente en un 
nivel de mvestigacion teórica, pt-c,·ia a 
las posibles aplicaciones rutinarias del 
método beta con fines catastrales. • 

Enrique Ballestero Pareja 
Catedrático U111vcrsidad Polllcrnica 

de ivladnd 
Escuela Técnica Superior de Ingenieros 
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