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Proble111as que plantean 
los 111étodos tradicionales 
de valoración 

La valoración de bienes inmuebles 
rústicos interesa, utilizando la 
acepción más común, bajo dos 

puntos de vista claramente diferencia­
dos. Uno sería la valoración de interés 
privado (agricultores o empresarios del 
campo) y otra sería la valoración de in­
terés público (entiéndase aquí valora­
ciones a efectos catastrales, fiscales, ex­
propiatorios o del patrimonio del Esta­
do, entre otros). En ambos casos, y pese 
a que la finalidad de la valoración sea 
distinta en uno u otro caso, el resultado 
de ésta debería de estar estrechamente 
relacionada con los precios de merca­
do. 

En la primera de estas consideracio­
nes , las conocidas como valores de 
compra-venta en el mercado libre, se 
hayan sujetas a infinidad de variables 
difíciles de cuantificar. Normalmente 
suele tenerse una idea de cuál puede ser 
el precio de una hectárea de tierra en 
una zona determinada, pero éste siem­
pre se verá influido por una serie decir­
cunstancias, entre las que destacan: 

• El valor subjetivo que para el com­
prador y para el vendedor tiene esa par­
cela. 

• La necesidad de realizar la inver­
sión (comprador) o bien, por el contra­
rio, la necesidad de liquidarla (vende­
dor). 

• Las expectativas futuras de rentabi­
lidad. 

• El hecho de que cada pieza sea atí­
pica, esto hace de la falta de homoge­
neidad una característica constante. 

• La vastedad de la casuística posible. 
• El atomismo de la oferta. 
• El anonimato que casi siempre ca­

racteriza a la demanda. 
• La falta de una serie de transaccio­

nes periódicas en el tiempo. 
• El comportamiento siempre dife­

rente de los sujetos interesados. 
Y si, a los aspectos anteriores, le uni­

mos la continua preocupación por man­
tener los precios resultantes en las ope­
raciones de transacciones en secreto 
(en parte motivado por la imposición 
fiscal que llevan aparejada), y el hecho 
de que cuanto más pequeño sea el bien 
inmueble rústico más acusados serán 
todos los aspectos antes aludidos, nos 
encontramos con un panorama desa­
lentador y con una importante proble­
mática investigadora, sobre todo s i se 
pretenden explotar bases de datos fia­
bles, y con un grave riesgo al pretender 
aplicar, con fiabilidad, los métodos 
comparativos en su estado simplificado 

(métodos sintéticos), o los métodos 
analíticos (capitalización). 

Esros últimos son siempre métodos 
«manipulables» pues el valorador elige, 
según su criterio, algunas variables cla­
ves para su desarrollo (por ejemplo la 
tasa de capitalización), lo que puede 
conducir a que el resultado de la valo­
ración cambie sustancialmente. 

A todos estos problemas que podría­
mos denominar «históricos», habría 
que añadir otros que podríamos definir 
como «técnicos» y que afectan funda­
mentalmente a las valoraciones inmobi­
liarias rústicas con finalidad pública. 

Este tipo de valoraciones, se encuen­
tra regulado por una amplia normativa, 
a veces de difícil aplicación por la im­
precisión en la determinación de algu­
nos conceptos claves para la valoración. 
Me estoy refiriendo, más concretamen­
te, al tipo de interés reglamentario con 
el que se debe proceder a capitalizar las 
rentas o el beneficio, en el caso de que 
se apliquen métodos analíticos (capita­
lización). Esto nos limita ría a utilizar co­
mo elemento clave en la valoración, los 
«valores de mercado» , encontrándonos 
nuevamente con la problemática que 
anteriormente hemos desarrollado. 

De aquí, que en la metodología de la 
valoración de bienes inmuebles rústi­
cos, tanto desde una perspectiva priva-



da como pública, se venga observando 
una línea de avance progresivo en cuan­
to a precisión y en cuanto a la conve­
niencia de emplear nuevos instrumen­
tos p rocedentes del cam po de la esta­
dística, la investigación operativa, los 
modelos de decisión y las nuevas tec­
nologías (teledetección e informática 
fundamentalmente) que podemos con­
siderar interesantes, tanto desde el 
punto de vista del valorador prof esio­
nal, como desde una óptica puramente 
científica y teórica. 

Modelos econon1étricos. 
Ventajas 

Antes de entrar a jusrificar porqué 
los modelos econométricos se adaptan 
perfectamente a la valoración inmobi­
liaria rústica, cabría señalar que los mé­
todos tradicionales (sintéticos y analíti­
cos), no son nada más que un caso par­
ticular de los métodos econométricos 
en los que se han realizado importantes 
simplificaciones. 

Así, los mérodos sintéticos clásicos, 
constituyen modelos estadísticos bási­
cos y su desarrollo conduce a los méto­
dos de regresión de una sola variable. 

En cuanto a los métodos analíticos 
clásicos, se encuentran igualmente co­
n~ctados con los modelos econométri­
cos, ya que una de las posibles maneras 
de estimar el tipo de capitalización es 
recurriendo a una regresión simple, sin 
término independiente. 

Efectivamente, si la expresión gene­
ral de los modelos econométricos es del 
tipo: 

V = f (X1 , X2 . .... Xn) 
puede reducirse a la formulación senci­
lla con una sola variable explicativa. Es 
decir: 

v = r ex, ). 
Sería el caso de los métodos sintéti­

cos. 
y si además fes una función lineal, 

sin término independiente y la vanable 
explicativa X, es el beneficio o la rema, 
es decir : 

V= aX 1 
Tendríamos el caso de los valores por 

capitalización. 
Ahora bien, no cabe duda de que en 

todas estas simplificaciones se ha per­
dido rigor y riqueza conceptual. 

En primer lugar, la reducción de to­
das las variables que puedan influir en 
el valor del bien inmueble rústico a una 
sola, aunque ésta sea teóricamente la 
más importante, es una simplificación 
que renuncia al poder explicativo de las 
restantes. 

En segundo lugar, emplear exclusiva­
mente funciones del tipo lineal, signifi­
ca renunciar a otro tipo de relaciones 
entre variables que pueden explicar 
mejor este tipo de fenómenos. 

Los métodos econométricos de re­
gresión múltiple fueron ampliamente 
desarrollados por la escuela Americana 
en el primer tercio del Siglo XX, y vie­
nen utilizándose en valoraciones inmo­
biliarias desde hace ya algunos años. 

La regresión, a través de sus diferen­
tes modelos, permite abordar el análisis 
estadístico ele aquellos diseños de in­
vestigaciones que están basadas en el 
estudio correlaciona] de un conjunto de 
variables, entre las cuales una de ellas se 
considera criterio a predecir (variable 
endógena) y las otras predictoras de ese 
criterio (variables exógenas). Este mé­
todo, a través del control estadístico de 
la variabilidad de un conjunto de varia­
bles predictivas, permite conocer la 
contribución de las restantes variables 
predictivas a la explicación de la varia­
ble criterio (endógena). 

Para estudiar valoraciones de bienes 
inmuebles rústicos, el método econo­
métrico por análisis de regresión múlti­
ple resulta adecuado, ya que el valor de 
mercado ele estos bienes se considera 
que está relacionado con un grupo de 
características o variables explicativas 
(Xl, X2, X3 .... Xn) según una expre­
sión del tipo : 

La expresión anterior se calcula par-

tiendo de una base de datos compuesta 
de precios de mercado de transaccio­
nes ya realizadas y de los valores co­
rrespondientes a las variables explicati­
vas en los inmuebles objeto de dichas 
transacciones. En cuanto a la forma de 
la función se pueden utilizar las f uncio­
nes lineales con térmi.no independiente 
del tipo : 

Vm = a 1X1 +a2X2+ ..... +anXn+ªn• 
donde 

a 1, a2, .. . . an , son parámetros de la 
regresión. 

La posibilidad de que existan rela­
ciones no lineales entre la variable en­
dógena y Las variables exógenas supon­
drá el empleo de otras funciones de tipo 
cuadrático, logarítmico o exponencial. 

Aparte de lo expuesto otras ventajas 
importantes de este método serían: 

• Lograr asignar valores mucho más 
objetivos. Con ello se eliminaría el he­
cho, ampliamente repetido, de emitir 
valoraciones dispares referidas al mis­
mo bien inmueble rústico y en el mis­
mo período de tiempo, y justificadas en 
base a la finalidad de la valoración, la 
cual tiene una importancia decisiva en 
la emisión del juicio evaluatorio en los 
métodos tradicionales. 

Baste citar aquí como ejemplo, que 
en la actualidad entes públicos, munici­
pios, Estado, etc, suelen fijar las indem­
nizaciones expropiatorias por fórmulas 
que contienen un considerable grado 
de arbitrariedad. 

• Conseguir una mayor eficacia en la 
asignación de valores, ya que se logran 
eliminar Las desviaciones provocadas 
por informaciones desacertadas. 

• Eliminar la distorsión causada por 
la fecha a la que hay que referir la valo­
ración. 

• Dar a los estudios de mercado el 
enfoque adecuado acerca de qué varia­
bles son imprescindibles y resulta ne­
cesario su conocimiento y cuales , por 
el contrario, pueden ser obviadas y pa­
sar por alto su estudio. 

• Finalmente, conviene señalar que 
además, los métodos econométricos 
por regresión múltiple permiten razo-
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nar adecuadamente cual es el peso es­
pecífico de cada una de las variables ele­
gidas en la explicación del valor del 
bien inmueble rústico objeto de la valo­
ración. Algo que no es posible con el 
empleo de los mécodos cradicionales de 
valoración. 

Metodología 
La aplicación de estos métodos exige 

la realización de las siguientes fases: 

Elección de las variables exógenas o 
explicativas que se considera pueden 
servir para justificar la variable 
endógena o variable a explicar (valor 
del bién inmueble rústico) 

Esta elección puede efectuarse bajo 
dos supuestos: 

l. Paniendo de los modelos ya for­
mulados teóricamente. 

2. Partiendo de una relación exhaus­
tiva de variables que pueden infiuir en 
el valor de mercado del bien inmueble 
rústico. 

Los modelos ceóricos pueden apor­
tar, y de hecho aporcan, una primera se­
lección de variables expl icativas al valor 
de mercado. Pero en un mercado tan 
sumamente complejo, como es el mer­
cado de los bienes inmuebles rústicos, 
pensar en los modelos ceóricos ya for­
mulados, por muy conceptualmence 
amplios que parezcan, puede ser una 
restricción a priori, ya que nunca una 
teoría recogerá todas las posibilidades 
de la realidad. 

Por ello, es operacivo elaborar una re­
lación exhaustiva de variables que inllu­
yan, a priori, en el valor de un bien in­
mueble rústico, canto variables que afec­
ten a la propia parcela como aquellas 
otras de caráccer global, que se refieren a 
la información sobre el mercado de los 
bienes inmuebles rústicos en general. 

En el primer grupo (variables de ca­
rácter específico), se incluyen aquellas 
variables que pueden explicar la sirua­
ción, superficie, accesos, producción, 
mejoras, regadíos, expectacivas, encre 
ocras, de los bienes inmuebles rústicos 
considerados. 

En el segundo grupo (variables que 
afectan a la sicuación general), se inclu­
yen variables de caráccer económico y 
social, tales como: discribución de Ja 
cierra, número de exploraciones agra­
rias, régimen de cenencia, población, 
número de viviendas, presupuesto mu­
nicipal, producción final, renta familiar, 
renta per cápita etc. 

Cuanto mayor sea el número de va­
riables exógenas consideradas mayor 
será la aproximación que se consiga 
con el modelo de regresión y por lo tan­
to menor el error comecido. 

El error que se comece al comar por 
valor del bien inmueble rústico el valor 
calculado a cravés de la regresión está 
en función de los coeficientes de corre­
lación de cada una de las variables exó­
genas con la endógena, y de los coefi­
cientes de correlación de estas variables 
exógenas entre sí. 

Por ello debe procederse a estudiar 
el coeficiente de correlación parcial 
entre cada variable exógena y la varia­
ble endógena, despreciando aquellas 
variables exógenas cuyo coeficiente 
de correlación parcial no sea significa­
tivo. 

La ucilización del análisis de regre­
sión en la valoración de bienes inmue­
b les rúscicos debe tener en cuenta el 
problema de la elección de las variables 
exógenas bajo dos condiciones: 

a) Aumentar en lo posible el coefi ­
ciente de decerminación. 

b) Reducir en lo pos ible la correla­
ción entre variables exógenas. 

Una vez eliminadas aquellas variables 
poco significativas, en función de su coe­
ficiente de correlación parcial, se proce­
derá a elegir, de encre las que queden, 
aquélla que tenga un coeficiente de corre­
lación parcial mayor, después la segunda 
que renga mayor coeficiente de correla­
ción parcial, y así sucesivamente hasta 
que el coeficiente de correlación múltiple 
nos decermine un nivel de aplicación, de 
la variable endógena, satisfactorio. 

Aunque en valoración de bienes in­
muebles rústicos no sea frecuente , 
cuando se utilizan regresiones con mu-

chas variables exógenas, se pueden pre­
sentar problemas de mulcicolinealidad, 
al existir correlación entre varias de es­
cas variables, entonces conviene elimi­
nar algunas de ellas, con el fin de elimi­
nar o disminuir la mulcicolinealidad 
existente. Esca eliminación de variables 
exógenas, así como de la multicolineali­
dad, se realiza a cravés del análisis fac­
corial, con la introducción de combina­
ciones lineales de Las variables exógenas 
originales que cumplen decermi nados 
requisicos. 

Elección de las funcion es que 
relacionan las variables exógenas con 
las endógenas 

Una vez elegidas las variables exóge­
nas que van a intervenir en el modelo 
economécrico, se debe proceder al esta­
blecimiento de la función que las rela­
ciona con La variable endógena. 

Sin lugar a dudas, la función más uti­
lizada es la fun ción lineal con cérmino 
independiente, de la forma: 

Y = a+ b X1 + c X2 + d X3 , donde: 

Y corresponde a la variable endógena, 
es decir al valor del bien inmueble rús­
tico; Xi a las variables exógenas, a, b, c, 
d , a los coeficientes de las funciones 
ajustadas. 

Ello implica aceptar el supuesco de 
que las variables exógenas influyen de 
manera lineal y constante sobre la va­
riable endógena. Aunque este supuesto 
es posible que no convenga en todos los 
casos, sin embargo, la simplicidad, lo 
hace en la mayoría de las valoraciones 
practicadas, muy ventajoso. 

También pueden utilizarse otras fun­
ciones, como por ejemplo la cuadrácica, 
que permite recoger efectos de las va­
riables exógenas sobre Ja endógena que 
no sean constantes, si.no crecientes en 
un intervalo y decrecientes en ocro. 

No todos los términos de la regre­
sión cuadrática resulcan significacivos. 
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En la mayor parte de los casos se pue­
den suprimir uno o varios términos, 
simplificando así la expresión sin que el 
coeficiente de correlación, ap enas dis­
minuya. 

Las simplificaciones hacia fórmu las 
más operativas se pueden realizar a través 
del test, que permite eliminar aquellos tér­
minos que resulten poco significativos. 

Ajuste de las fun ciones sd ecd onadas 
Para efectuar dicho ajuste debe par­

tirse de la información que p roporcio­
nan aquellas transacciones en que se 
conoce el valor de mercado y de las ca­
racterísticas exógenas. 

Contraste económico 
Una vez obtenidos los coeficientes 

debe realizarse un contraste económico 
de las funciones obtenidas. Si el con­
traste es positivo la función o funciones 
elegidas son válidas para poder prede­
cir los valores inmobiliarios de las fin­
cas rústicas, para ello bastará con susti­
tuir las variables exógenas por sus co­
rrespondientes valores. 

No cabe duda de que la correcta apli­
cación de los modelos econométricos 
puede suponer un gran avance en el 
campo de la valoración inmobiliaria 
rústica, a pesar de los problemas que 
presenta la elección de las variables y de 
la función representativa. Sin embargo 
el gran p roblema con el que nos encon­
tramos es la dificultad que supone la to­
ma de datos fiables, en cantidad sufi­
ciente, para aplicar con un mínimo de 
garantías estos datos. A pesar de todo 
en los últimos años su difusión ha sido 
importante, debido en gran medida al 
desarrollo de paquetes informáticos co­
mo Statistical Package for the Social 
Sciences, o más sencillamente SPSS, que 
permiten el tratamiento de grandes ba­
ses de datos. 

Particularización a un 
caso concreto 

Se pretende encontrar una fu nción lo 
más significativa posible que represen-

te la relación entre el valor de mercado 
de los bienes inmuebles rústicos y las 
distintas variables que le pueden afec­
tar. Se parte de los datos extraídos de los 
resultados de operaciones de comp ra­
venta en el mercado libre, en el último 
año 1994 y operaciones de exp ropia­
ción y valoraciones públicas, con fines 
expropiarorios o de subastas, referidas 
en estos casos a los dos últimos años 
1993y 1994. 

Con la información extraida se ha re­
copilado una base de datos de 2.544 va­
loraciones de bienes inmuebles de na­
turaleza rústica, todas ellas ubicadas en 
la Comunidad Autónoma de la Rioja. 

El procedimiento seguido para la ob­
tención de datos primarios ha sido la 
observación, unas veces directa y otras 
mediante encuestas, a través de la cual 
han ido recogiéndose los distintos as­
pectos y variables que, posteriormente, 
se utilizarán en la elaboración de los di­
ferentes modelos. 

El ámbito d e rea lización de las 
encuestas y toma de datos se centra, co­
mo se ha señalado, en los municipios 
de la Comunidad Autónoma de la Rioja. 

Se han analizado las encuestas y los 
datos obtenidos realizando, sobre ellos, 
una depuración a dos niveles. La prime­
ra depuración se llevó a cabo eliminan­
do aquellas encuestas u observaciones 
incompletas en su información, en las 
que faltaban respuestas que eran clave en 
nuestros objetivos. La depuración se­
cundaria se llevó a cabo posteriormente, 
al comprobar qué datos importantes en 
nuestros estudios eran erróneos en las 
encuestas o toma de datos, ya que se ha­
bían contrastado po r varios caminos. 

El conjunto de datos analizados se 
divide en seis grandes bloques, en fun­
ción de la entidad valoradora del bien 
inmueble rústico y de la finalidad de es­
ta valoración. En base a esto, los blo­
ques resultantes son : 

1.-Valoraciones a los precios de 
mercado (mercado libre). 

2.-Valoraciones a efectos expropia­
torios, realizados por la Comunidad 
Autónoma de la Rioja. Con sejería de 

Obras Públicas. 
3.- Valoraciones a efectos expropia­

torios, realizados por el Ministerio de 
Obras Públicas Transportes y Medio 
Ambiente. Dema rcación de Carreteras 
de la Rioja. 

4.-Valoraciones a efectos expropia­
torios, realizados por la Empresa Na­
cional de Gas (ENAGAS). 

5.-Valoracio nes a efectos de subasta 
pública realizados por el Servicio de Pa­
trimon io d el Estado. Delegación de 
Economía y Hacienda de la Rioja. 

6.-Valo raciones a efectos expropia­
torios realizados por el jurado de Ex­
propiación Forzosa de la Rioja. 

El primer bloque, «Valores de Merca­
do», lo componen una muestra de 845 
valores con los que se pretende un tras­
vase de conocimientos teóricos, de bie­
nes inmuebles rústicos en particular, ha­
cia un objetivo mucho más amplio co­
mo es el ámbito Autonómico (Regional). 

Aquí ha sido necesario la obtención 
de datos a partir de encuestas debido a 
la escasez, por no decir inexistencia, de 
datos oficiales al respecto. Las encues­
tas se hicieron a cultivadores y propie­
tarios de las explotaciones así como a 
profes ionales agrarios, tratando s iem­
pre de que el componente afectivo no 
iníluyera en sus estimaciones. 

La muestra extraida se co nsidera su­
ficientemente representativa, sobre to­
do si se tiene en cuenta que el número 
total de valoraciones que realizó el Ser­
vicio de Valoraciones, de la Consejería 
de Hacienda y Economía de la Comuni­
dad Autónoma de la Rioja fue en el año 
1994, de 2.4 38 expedientes correspon­
dientes a transmisiones de fi ncas rústi­
cas. De ello se deduce que se estaría 
analizando una muestra del 35, 20%. 

El segundo bloque, «Valoraciones 
efectuadas por la Consejería de Obras 
Públicas y de Urbanismo de la Comuni­
dad Autónoma de la Rioja», abarca un 
conjunto de 737 datos. En ellos se in­
cluyen rodas las valoraciones efectua­
das por el Servicio de Expropiaciones 
de dicha Consejería en los dos últimos 
años (1993-1994). 



El tercer bloque, «Valoraciones efec­
tuadas por la Demarcación de Carrete­
ras del Estado en la Rioja>>, incluye un 
conjunto de 338 datos, referidos a to­
das las valoraciones efectuadas por di­
cha Demarcación en los años 1993 y 
1994. 

El cuarto bloque, «Valoraciones efec­
tuadas por ENAGAS» , incluye un total 
de 396 datos, referidos a todas las valo­
raciones efectuadas por dicha empresa 
durante los años 1992-1993 y 1994. 

El quinto bloque, «Valoraciones efec­
tuadas por el Servicio de Patrimonio del 
Estado» , incluye una muestra de l06 
datos referidos a todas las valoraciones 
efectuadas por dicho Servicio durante 
los años 1993 y 1994. 

El sexto bloque, «Valoraciones efec­
tuadas por el jurado de Expropiación 
Forzosa de la Rioja», incluye una mues­
tra de 122 datos referidos a todas las va­
loraciones efectuadas por el referido 
Organo durante los años 1993 y 1994. 

Por lo tanto, en el primer bloque se 
eligió una muestra suficientemente re­
presentativa, y en el resto de los bloques 
se han analizado poblaciones. 

Para cada uno de estos bloques se 
han elegid o y tipificado las variables 
más s ignificativas en la formación del 
valor del bien inmueble rústico, siendo 
las variables elegidas y su campo de va­
riabilidad el que se detalla a continua­
ción : 

A. Número de muestra. 
B. Bloque ( l -6). 
C. Precio (compra-venta o expro-

piación). 
D. Motivo de la valoración (0-1 ). 
E. Entidad exp ropiante (1-5). 
F. Municipio. 
G. Superficie. 
H. Superficie total. 
l. Porcentaje expropiado. 
J. Cultivo (1-13). 
K. Calidad del Suelo (l-6). 
L. Posibilidad de Riego (0- 1 ). 
M. Sistema de riego (1-14 ). 
N. Edad de la plantación . 
O. Mejoras(l-L4). 
P Accesos (l -13). 

Q. Concentración parcelaria (0-1 ). 
R. Posibilidad de anexión (0- l ). 
S. Distancia núcleo urbano. 
T. Distancia cabecera comarcal. 
U. Expectativas de uso. 
La variable cualitativa B se tipifica de 

1 a 6, do nde los diferentes valores nu­
méricos representan a los sigu ientes 
bloques: 

l. Mercado libre. 
2. Co nsejería de Obras Públicas y 

Urbanísmo. Comunidad Autónoma de 
la Rioja. 

3. Minis terio de Ob ras Pú b li cas, 
Transportes y MedioAmbiente. Demar­
cación de Carreteras de la Rioja. 

4 . ENAGAS. 
5. Servicio del Patrimonio del Esta­

do. 
6. jurado de Expropiación Forzosa 

de la Rioja. 
La variable cuantitativa continua C, 

«precio», puede tomar cualquier valor 
posible, siempre será un número real 
positivo. 

D, «motivo de la valoración», es una 
variable categórica dicotó mica que úni­
camente puede tomar el valor O ó l. Se 
le asigna O cuando la parcela sale a su­
basta pública y 1 si es ofrecida directa­
mente, para su compra, a los propieta­
rios de las parcelas que lindan con ella. 

La variable E, «entidad expropiante», 
es categórica politómica no ordenada, 
que toma los valores 1 a 5 siendo su sig­
nificado el que sigue: 

l. lbe rd rola. 
2. Minis te r io de Obras Públicas 

Transportes y Medio Ambiente. 
3. Consejería de Obras Públicas y 

Urbanismo. 
4. ENAGAS. 
5. Entidades Locales. 
La variable F, «municipio», se ha de­

finido considerando la distancia kilo­
métrica existente entre el muni cipio 
donde se localiza el bien inmueble rús­
tico objeto de valoración (comp ra-ven­
ta o expropiación) y el municip io d e 
Fuenmayo r. En todos los casos será es­
te municipio el que se considerará co­
mo origen y el que servirá de base. Ello 

es debido a que es también en Fuenma­
yor donde se localizan los precios más 
elevados, tanto en las operaciones de 
compraventa, como en los precios satis­
fechos por las distintas expropiaciones. 

Para la variable cuantitativa G, «Su­
perficie vendida o expropiada», se ha 
tomado aquella parte de la superficie de 
la finca (total o parcial) que es vendida 
o expropiada, medida en hectáreas. 

La va riable cuantitativa H, «Superfi­
cie de la parcela», represen ta la superfi­
cie total de la parcela, superficie catas­
tral, donde se p roducen los efectos de 
comp ra-venta o exp ropiación. 

La variable 1, «porcentaje expropia­
do», representa el cociente entre la su­
perficie expropiada y la superficie total 
de la parcela. Este porcentaje se ha ex­
presado en tanto por uno. 

La variable cualitativa] , «clase de cul­
tivo», se tipifica de l a 13, donde el tre­
ce representa el cultivo más rentable, 
bajo el punto d e vista económico, los 
valores asignados son: 

l. Improductivo 
2. Erial 
3. Monte bajo 
4. Prado 
5. Pinar 
6. Almendro 
7. Olivo 
8. Labor 
9. Chopera 
l O. Espárragos 
11. Frutales 
12. Viñedo 
l 3. Huerta 
la variable cualitativa K, «Calidad del 

Suelo», toma valores comprendidos en 
el intervalo ( l-5), represen tando: 

l. Clase quinta 
2. Clase cuarta 
3. Clase tercera 
4. Clase segunda 
5. Clase p rimera 
Al existir una amplia gama de clases 

provinciales ha s ido necesario reagru­
parlas, tomando clases de suelo patro­
nes que han servido d e referencia y 
permiten unificar criterios en el estable­
cimiento de modelos posteriores. 
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A la va riable L, «posibilidad de rega­
dío», se le asigna O si la fin ca no dispo­
ne de agua para riego, y 1 en el caso 
contrario. 

La variable categórica M, «sistema de 
riego», toma valores entre l y 4 siendo 
su significado: 

l . Regadío eventual con agua elevada. 
2. Regadío eventual con agua a pie. 
3. Regadío permanente con agua ele­

vada. 
-+. Regadío permanente con agua a 

pie. 
El factor «edad de la plantación», va­

riable N, se considera teniendo en 
cuenta la edad de la plantación vendida 
o expropiada. 

La variable O, «Mejoras estructura­
les», se tipifica para los valores l a 14 
así: 

1. Ferrocarril. 
2. Caseta de aperos. 
3. Camino asfaltado. 
4. Valla. 
5. En tutorados. 
6. Jardín. 
7. Balsa de riego. 
8. Pozo. 
9. lnstalación fija de riego. 

l O. Licencia Admin is trativa para 
plantación de viñedo. 

11 . Vivero. 
12. Construcción Agrícola. 
13. Circunvalación. 
14. Solar. 
La variable P, «accesos», se tipifica de 

l a 13 , donde el uno representa el peor 
acceso y el l 3 las mejores vías de co­
municación según ello: 

l. Sin acceso. 
2. Senda. 
3. Servidumbre de paso. 
4. Camino 2 metros. 
5. Camino 3 metros. 
6. Camino 4 metros. 
7. Camino 5 metros. 
8. Cami no asfaltado. 
9. Camino parcelario. 

LO. Carretera autonómica tercer or­
den. 

l l. Carretera autonómica segundo 
orden. 

12. Carretera autonómica primer or­
den. 

13. Carretera Nacional. 
A la variable Q, «Concentración par­

celaria», se le asigna el valor O s i no ha 
sufrido la finca procesos de concentra­
ción parcelaria y 1 si la finca es le resul­
tado de un proceso de reestructuración 
de la propiedad. 

A la variable R, «Posibilidad de ane­
xión», toma los valores O y 1 según no 
pueda o pueda ser a nexionada a otra 
parcela del mismo comp rador. 

La variable S, «Distancia al núcleo ur­
bano» ha sido tipificada para cada uno 
de los cascos urbanos considerados. 
Recoge, en metros, la distancia existen­
te entre el lugar donde fís icamente se 
ubica la parcela y el núcleo urbano al 
que pertenece. 

Lo ya especificado en la variable an­
terior pod ría atribui rse a la var iable T, 
«Distancia a la Cabecera Comarcal», va­
riable que recoge la distancia, en kiló­
metros, que hay entre el núcleo urbano 
al que pertenece la parcela y el núcleo 
urbano considerado como su cabecera 
comarcal. 

En la variable U, «Expectativas de 
uso», se ha tenido fundamenta lmente 
en cuenta el hecho de que la finca valo­
rada tenga un valor adicional por su ca­
rácter extraagrario:cercanía al núcleo 
urbano, núcleo residencial, polígono 
industria l, zona de in terés turístico, 
siempre que ello no la convierta en fin­
ca urbana y sean simplemente previsi­
bles expectativas de futuro, la tipifica­
ción de esta variable es de 1 a 7. En con­
dicion es normales la tipificación será 
un 2. 

l . Zona con expectativas ecológicas o 
medioambientales. 

2. Zona de vocación rústica. 
3. Zona con expectativas depornvas-

ocio. 
4. Zona con expectativas turísticas. 
5. Zona periurbana. 
6. Zona con expectativas industria­

les. 
7. Zona con expectativas urbanas. 
Hasta aquí se ha hecho una exposi-

ción exhaustiva del primer grup o de va­
riables exógenas, son las consideradas 
variables específicas, en la definición de 
los carácteres de un bien inmueble rús­
tico. 

En un segundo grupo se considera el 
estudio de variables exógenas que afec­
tan a la s ituación general del mercado 
de bienes inmuebles rústicos. Aquí y 
utilizando los datos que figuran en di­
versas estadísticas nacionales y de la 
Comunidad Autónoma de La Rioja, se 
incluyen las siguientes variables: 
l. Coordenadas geográficas: 

l. l. Altitud. 
1.2. Latitud. 
l .3. Longitud. 

2. Distancia kilométrica: 
2.1. A la capital de la provincia. 
2.2. A la cabecera comarcal. 
2.3. Al municipio de mayor renta. 

3. Distribución de la tierra: 
3. 1. Superficie geográfica total. 

3.1.J. Superficie labrada. 
3. 1. l.l. Total. 
3. 1.1 .2. Herbáceos. 
3.1.1 .3. Frutales. 
3.1.1.4. Olivo. 
3.1.1.5. Viña. 
3. l. l.6. Otros. 

3.1.2. Pastos. 
3.1.3. Forestales. 
3.1.4. Otras tierras. 

4. Secano. 
5. Regadío. 
6. Número de parcelas. 
7. Parcela media. 
8. Número de explotaciones: 

8.1. Total. 
8. l .1 . Con tierras. 

8.1.1. 1. De O a 5 Has. 
8.1. l.2. De 5 a 10 Has. 
8.1.1 .3. De 1 O a 20 Has. 
8.1.1.4. De 20 a 50 Has. 
8.1.1.5. De más de 50 

Has. 
8. 1 .2. Sin tierras. 

9. Régimen de tenen cia de la tierra: 
9.1. Propiedad. 
9.2. Arrendamiento. 
9.3. Aparcería. 
9. 4. Otros. 



10. Población: 
10.1. Población de hecho. 
10.2. Población de derecho. 
10.3. Densidad de población. 
10.4. Paro. 

11.- Ticulaciones de explotaciones 
agrarias: 
ll. l. Total 

11.1 .1. Hasta 34 años. 
11 .1.2. De 35 a 54 años. 
ll. l .3. de 55 a 64 años. 
11.l .4. De más de 65 años. 

11 .2. Trabajan sólo en la explota­
ción agraria. 

11.3. Actividad principal comple­
memada con otra secundaria. 

11. 4. Actividad secundaria. 
12. Vivienda: 

12.1. Total. 
12.2. Vivienda principal. 
12.3. Vivienda secundaria. 
12.4. Viviendas desocupadas. 
12.5. Otras 

13. Ganadería: 
13.1. Ganado bovino. 
13.2. Ganado ovino. 
13.3. Ganado caprino. 
13.4. Ganado porcino. 
13.5. Ganado equino. 
13.6. Aves 

14. Maquinaria: 
14.1. Tractores. 
14.2. Mowcultores. 
14.3. Cosechadoras. 
14.4. Otros. 

15. Climatología: 
15. 1. Temperatura media mínima. 
15.2. Temperacura media d e me­

dias. 
15.3. Temperatura media de máxi­

mas. 
15.4. Precipitación media. 

16. Magnitudes económicas: 
16.1. Producción. 
16.2. Producción final total. 

16.2. 1. Producción final agra­
ria. 

16.2.2. Producción final gana­
dera. 

16.2.3. Producción final fo­
restal y otros. 

16. 3. Renta disponible per cápita. 

16. 4. Renta familiar d isponible. 
16. 5. Renta municipal interior. 
16. 6. Presupuesto municipal. 

Estas variables van referidas a cada 
uno de los municipios en los que se dis­
pone de datos sobre transacciones o ex­
propiaciones. 

Del cruce simultáneo de todas las va­
riables exógenas consideradas se pre­
tenden formular métodos de valoración 
operativa, eficaces y rápidos, que pue­
dan se r utilizados en la valoración de 
bienes inmuebles rústicos con fi nalidad 
pública. • 
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