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Criterios y metodologías para 
la valoración catastral de los bienes 
inmuebles de naturaleza rústica 

Han Lranscurr_ido casi diez años desde 
la publicac1on de la Ley 39/88 y aún 
no se ha promulgado la normativa 

prevista en la misma para la valoración ca­
tastral de los inmuebles de naturaleza rús­
tica. Por el contrario, sigue vigente, casi 
con vocación de «eternidad}>, el régimen 
que la propia Ley configura como transito­
rio, y del que se deducen unos valores ca­
tastrales muy dispares de los supuestos 
«valores de mercado», cifrándose esa dis­
paridad, además, en niveles de aproxima­
ción muy diferentes según el t1po de culti­
vos o aprovechamientos a que se destinen 
los terrenos a valorar (l). 

Cabe preguntarse por qué se mantiene 
por tiempo tan dilatado esta situación de 
incumplimiento de la previsión legal. 

Podría pensarse que existen, o han exis­
tido, razones políticas para ello; pero no 
parece lógico, pues, durante todo ese tiem­
po, se han alternado diversos responsables 

(1) MIRÓN, j. Crilaios para la valoración calas­
Lral de los inmuebles rústicos. Revista CTICATASTRO 
n.º 29/30, 1997. ' 

Pedro F. Gutiérrez Pulido 
Dr. Ingeniero Agrónomo 

del asunto dentro de la misma opción par­
tidaria de gobierno y se ha producido la al­
ternancia misma del partido político en el 
poder. En todo caso, es cuestión que no in­
teresa a los fines del presente artículo. 

Más bien pensamos que buena parte de 
las razones se encuentran en las importan­
tes dificultades técnicas con que se tropie­
za para dar una respuesta válida y viable, 
en la práctica, a las exigencias legales que, 
hoy por hoy, configuran básicamente el 
concepto de valor catastral. 

El profundizar en el análisis y estudio de 
esas dificultades y, como consecuencia, tra­
tar de aportar alguna idea útil que contri­
buya a superarlas son los propósitos del 
presente trabajo. Y ello, bajo el prisma de 
la máxima sinceridad y honestidad intelec­
tual. 

El marco legal 

Estimamos que el marco legal -plasma­
do, hasta el momento, únicamente , en las 
grandes directrices de la Ley 39/88- es la 
primera fuente de dificultades, ya que, en­
tre aquéllas, se dan buenas dosis de con-

49 



CRITERIOS Y METODOLOGiAS PARA LA VALORACIÓN CATASTRAL DE LOS BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RÚSTICA 

cradicción, como trataremos de analizar en 
las siguiences líneas, a lo largo de las cuales 
comentaremos las disposiciones sobre el 
panicular. 

Art. 66.2. Para la determinación de la base 
imponible se tornará corno valor de los bienes 
inmuebles el valor catastral de los mismos, 
que se fijará tomando como referencia el valor 
de mercado de aquéllos sin que, en ningún 
caso, pueda exceder de éste. 

Aquí se plantea la primera gran cues­
tión: ¿qué es el «valor de mercado»? 

Parece existir un consenso, bastante ge­
neralizado entre los especialistas, en que tal 
concepto no existe. Puede existir un precio 
que es la cantidad que realmente se haya pa­
gado por un bien determinado, si éste ha 
sido objeto de una transacción; pero la de­
terminación de un precio no puede ser la as­
piración de un sistema de valoración, como 
el catastral, con «vocación universal» (2), es 
decir, que debe extenderse, de la manera 
más objetiva y equitativa posible, y masiva­
mente, a todos los terrenos situados en un 
ámbito geográfico determinado. 

Cabría, pues, aceptar que «La Ley 39188 
sólo puede entender el valor de mercado como 
un valor teó1ico obtenido a partir de valores 
medios resultantes del ancílisis de Lll1 número 
determinado de muestras» (3) (lo que podría 
identificarse con el que algunos autores de­
nominan «valor probable de mercado»). 

En consecuencia, será necesario que la 
normativa de desarrollo de la Ley defina, 
en primer lugar, qué es lo que queremos 
medir («valor de mercado») y establezca la 
forma de efectuar esa medición, o sea, el 
procedimiento de valoración (4). 

En todo caso, 11la definición de valor de 
mercado, esté o no plasmada en norma posili-

(2) AGUADO, D. El va/cn cata5Ual y su contexto.­
Rev1sw CT/CATASTRO, n.º t 9, enero 1994. 

(3) AGUADO, D. Op. cll. 
(4) ESPEJO, 1 ¿Es posible una valoracwn unita­

ria7 Ln valorncion de bienes en el derecho tnbutarío es­
pariol. Revista CT/CATASTRO, n.0 5, JUiio l 990. 
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va, abocarcí siempre, indefectiblemente, en un 
concepto jurídico indeterminado (5). Ello 
puede comportar el peligro de falta de 
transparencia del sistema frente a los admi­
nistrados y, subsiguientememe, mermar su 
seguridad jurídica. 

La segunda cuestión básica que plantea 
este artículo de la Ley es cómo se establece 
la referencia del valor catastral al «valor de 
mercado». 

Desde luego, la forma más sencilla y 
más expeditiva es materializar esa referen­
cia en una relación matemática (por ejem­
plo, el 50%), lo que, conceptualmente, re­
sultaría correcto si tuviésemos la seguridad 
de que los valores resultantes de la aplica­
ción de la Ponencia (prevista en el an. 70 
de la Ley) reílejan con razonable aproxima­
ción, en todos y cada uno de los casos in­
dividuales, el precio que el contribuyente 
podría percibir en una hipotética enajena­
ción del bien. En caso contrario, podría 
servir para acentuar la evidencia de posi­
bles agravios comparativos (reales o su­
puestos) y convertirse en causa de incre­
mento del número de conflictos entre los 
titulares catastrales y la Administración. 

Otra opción, que se sugiere para su es­
tudio y posible puesta en práctica, consis­
tiría en considerar cumplido suficiente­
meme el requisito de «referencia al valor de 
mercado» cuando la normativa metodológi­
ca se redacte contemplando las característi­
cas de dicho mercado de fincas rústicas, en 
general, y las Ponencias reílejen dichas ca­
racterísticas y los parámetros de aplicación 
referidos a su ámbito territorial. 

A rt. 68.1. El valor catastral de los bienes 
de naturaleza rústica estará integrado por el 
valor del terreno y el de las construcciones. 

No parece que sea difícil articular un 
sistema, análogo al ya establecido para los 
bienes de naturaleza urbana, basado en el 

(5) ZÜÑIGA, J L Algunas rejlcxwncs en wrno a 
las valoraooncs catastrales. Revista CT/CATASTRO, 
n.0 19, enero 199-+ 



principio de reposicwn, o de susl!tución, 
para el cálculo del valor de las construccio­
nes. Así parece entenderlo también el legis­
lador cuando redacta el apartado 3 de este 
articulo de la Ley. 

El problema prinnpal radica en determinar 
el valor del terreno. A él nos referiremos de 
ahora en adelante. 

2. El valor de los terrenos de naturaleza 
rústica se calculará capitalizando, al interés 
que reglamentariamente se establezca, las ren­
tas reales o potenciales de los mismos, según la 
aptitud de la tierra para la producción, los dis­
tintos cultivos o aprovechamientos y de acuer­
do con sus caracte1isticas catastrales. 

Para calcular dichas rentas se podrá aten­
der a los datos obtenidos por invesl!gacrón de 
arrendamientos o aparcelias existentes en 
cada zona o comarca de características agra­
rias homogeneas. 

Como vemos, en este párrafo la Ley se 
decanta clara y contundentemente por el 
método de capitalización de rentas para ob­
tener el valor de los terrenos. Camino que, 
como veremos más adelante, nunca nos 
conducirá al «valor de mercado» en cual­
quiera de sus acepciones comúnmente 
aceptadas. 

Respecto a la cuantía de las rentas a ca­
pitalizar, se establece que sean las que co­
rresponden, real o potencialmente, al terre­
no a valorar, según sus características 
catastrales: culuvos o aprovechamientos 
que sustentan, aptitud para la producción 
(«clase», o «intensidad productiva») ... 

En este punto quizás convenga hacer 
una pequeña disgresión para analizar lo 
que se quiere decir con eso de urentas rea­
les o potenciales» . 

Los 1rreduct1bles adversarios del cálculo 
de las rentas en base a cuentas analíticas te­
óncas basadas en datos medios - como ha 
sido tradicional a lo largo de toda la histo­
ria del Catastro- exigen que la renta «real» 
sea la que se obtiene «aquí y ahora» sobre 
una parcela determinada y en el concreto 
marco de la explotación a la que pertenece; 
y, en cuanto a la renta «potencial», defien-

PEDRO F. GUTlERREZ Puuoo 

den que su cuantía puede considerarse m­
determmable, pues son muy diversos los 
aprovechamientos que las modernas tecno­
logías pueden hacer viables en cualquier 
upo de terrenos. Con ello el método se tor­
na 1mpracucable. 

No parece lógico entender así la volun­
tad del legislador cuando se trata de obte­
ner unos resultados aplicables de una ma­
nera generalizada y persiguiendo la mayor 
equidad posible. Más correcto parece in­
terpretar dicha voluntad en el sentido 
que, históricamente , y a efectos de la Con­
tribución, se le venía dando al concepto, y 
que tiene su ongen en disposiciones como 
las que reproducimos a continuación y 
que entendemos no necesitan mayores co­
mentarios 

Art. 3. 0 Se consideran bienes sujetos a esta 
Contnburnin: 

3. 0 Los (terrenos) no cultivados m aprove­
chados en otra forma por sus dueños, pero que 
pueden serlo dándoles una aplicación igual o 
semejante a la que se dé a otros terrenos de la 
misma calidad en los respectivos pueblos (6). 

Arl. 53.5. 0 
... se hará constar también, para 

los efectos de la tributación en lo sucesivo, el 
cultivo o aprovechamiento de que sea suscepti­
ble ... , segun su calidad y estado ... , aun cuando 
por falta de cultivo ordinario que pod1ia darse 
en dichos tenenos no se obtenga aquél aprove­
chamiento; ... (7). 

Arl. 65.3. 0 Dichos tipos para la propiedad 
11.istica se forman estableciendo ..... , según los 
métodos usuales en el país, sin que se tome en 
cuenta para el aumento de valores el mayor 
esmero o la mayor perfección de las labores, 
m tampoco para la dismunución los descuidos 
y negligencias de los dueños, encargados o 
arrendatarios de las fincas, ... (8). 

Arl. 52. Siempre que haya que evaluar te­
rrenos que no den aprovechamiento alguno por 

(6) Reglamento de 30 de septiembre de J 885 
para el reparto y admm1strac1ón de la contnbuc1ón 
territonal 

(7) ldem 
(8) ldem 
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falta de wltivo ordinario, pero que puedan 
darle, se evaluarán calculándose el mismo pro­
ducto líquido que a los demás de su calidad (9). 

Recuperamos el hilo de los comentarios 
de la Ley 39/88. 

Asimismo, se tendrá en cuenta, a los efectos 
del presente apartado, las mejoras introduci ­
das en los terrenos de naturaleza rústica, que 
forman parle indisociable de su valor, y, en su 
caso, los arios transwnidos hasta su entrada 
en producción; para la de aquéllos que sListen­
Len producciones forestales se atenderá a la 
edad de la plantación, estado de la masa ar­
bcírea y ciclo de aprovechamiento. 

Al respecto parece conveniente la si­
guiente observación: habría que distinguir 
aquéllas mejoras que cambian la califica­
ción catastral de la parcela (entre las que se 
encuentran las plantaciones, sean agríco­
las, o forestales) de las que no producen tal 
efecto. En el primer caso, emerge un valor 
catastral distinto de la simple suma del te­
rreno más la mejora; en el segundo, el va­
lor catastral es la suma del que le corres­
pondería a ambos por separado. 

En todo caso, se tendrá en cuenta la aplica­
ción o utilización de medios de producción 
normales que conduzcan al mayor aprovecha­
miento, pero no a la hipotética aplicación de 
medws extraordinarios. 

Entendemos que el sentido de este pá­
rrafo es acorde con la línea de interpretaci­
ón que se propugna más arriba para la ex­
presión «rentas reales o potenciales». 

No obstante, cuando la naturaleza de la 
explotación o las características del municipio 
dificulten el conocimiento de las rentas reales o 
potenciales, podrá calcula rse el valor catastral 
de los bienes, incluidas sus mejoras permanen­
tes y plantaciones, atendiendo al conjtmto de 
factores técnico-agrarios y económicos y a 
otras circunstancias que les afecten. 

Cabe interpretar -desde luego con cierta 
«generosidad» hacia una de las tendencias-

(9) Reglamento de 30 de sepuembre de 1885 
para la recuficac1ón de los amillaramientos. 
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que la redacción, tan críptica, de este párra­
fo permite, no sólo el cálculo de las rentas 
reales o potenciales mediante estudio del 
conjunto de factores y circunstancias que 
afectan a los terrenos, smo que, llegado el 
momento en el que se considere «difícil» el 
conocimiento de dichas rentas, el cálculo 
del valor catastral discuna por derroteros 
distintos al de capitalización de las rentas. 

Como resumen de este epígrafe interesa 
resaltar las siguientes conclusiones: 

• La Ley solamente establece, de una for­
ma explícita e indudable, como criterio 
de valoración para obtener el valor catas­
tral, el de capitalización de rentas. 

• No obstante, la interpretación un tan­
to forzada de algunos ele sus párrafos per­
mitiría la adopción del crite1io del valor de 
mercado. 

• En todo caso, se considera imprescindi­
ble un desarrollo reglamentano -cuando no 
la modificación de la propia Ley- que defi­
na claramente el concepto de valor catastral, 
los c1iterios básicos para su cálculo y el pro­
cedimiento técnico-administrativo para su ob­
tención. 

Los c1iterios de valoración 

Siempre que se aborda cualquier ttpo ele 
estud io sobre el valor de los bienes inmue­
bles de naturaleza rústica es ineludible par­
tir de la premisa del caráct.er dual del factor 
tierra, que es a la vez un activo -sujeto a es­
peculación-y un factor de producción ... que se 
posee y que se usa ele formas diversas (10). 

O, dicho de otra forma, las fincas rústicas 
llenen valor porque: son factores de produc­
ción de bienes agrarios; son elementos de Ltso 
(espacio natural), por lo que satisfacen necesi­
dades; pueden llegar a ser factores ele produc­
ción de bienes de naturaleza urbana ... Si se 
capitalizan a tipos adecuados las rentas reales 
o potenciales de las fincas se podrá llegar a de-

(10) VARELA, C. El mercado y los precios de la 
tierra MAPA. 



terminar el primero de los tres componentes 
citados ... , pero no los dos restantes ... (11). 

No obsLante, hemos visLo que la Ley pa­
rece permllir la adopción de los dos criLe­
nos de valoración para la obLenc1ón del va­
lor catasLral, si bien con más claridad el ele 
«capnalización de rentas» que el de «valor 
de mercado». 

Conviene, pues, profundizar en el aná­
lisis de los fundamentos de ambos y ele 
las posibilidades de su apl1cac1ón en la 
prácuca. 

C rite rio de l «valor <le me rcado» 

Ya hemos consLaLado, en el segundo ep1-
grafe, la falla de deí1mc1ón del concepto 
«valor de mercado» y nos hemos decantado 
por la adopción de una de sus acepciones. 

Pero, ¿cómo llegar a conocer ese valor 
probable de mc1rndo~ 

Los estudiosos del tema, en general, pa­
recen esLar de acuerdo en que todos los ca­
mmos conducen a los mt:Lodos economctn­
cos con alguna ayuda de los anahticos y los 
smLéllcos (que, en definiuva, pueden llegar 
a considerarse como casos paniculares de 
los pnmeros). 

La Lécnica básica de esLos méLo<los es el 
ancilisis ele regrcswn mu/tiple. Se LraLa, en 
esencia, de encontrar una expresión: 

V = f(A. , X , . \.) 

que deLermmana el valor de la variable en­
dógena (V: valor) en función de una sene 
de variables exógenas (X), cuyo numero ha 
de ser el más reducido posible (con objeto 
de evitar los problemas de mulucolineali­
dad, por una parte, y, por otra.de fac1hLar, 
en la práctica, la Larca de acopio de datos) 
y que, en conjunto, deben presentar un 
alto indice de correlación con la variable 
endógena. 

(11) MARlN,J Cn1r11cls de valoracwn de los h1r­
nn inmud1les en el am/11/1> adr111rm1ra11vo. Confcrenna 
BarLelona, 1993 

PEDRO F GUT1~RREZ PULIDO 

Para ello es necesano: 
• Una masa suficiente de datos fiables 

sobre los que basar los estudios. · 
• Una adecuada herramienta con la que 

desarrollar los complCJoS ccilculos ex1g1dos 
Mediante esta «herramienta» y en base a 

aquéllos datos, se conseguirá: 
• Eleg11, de entre LOdas las posibles, las 

variables suficientemente expltcauvas del 
valor, desechando las que presenten un dé­
bil grado de correlación con éste. 

• Determmar el tipo y forma de la fu11-
C1611. 

Actualmente se dispone de potentes y 
prácticos programas de ordenador que per­
miten la resolución de estas cuestiones. 

El problema queda, pues, reducido a 
disponer de mformac1ón suficiente y fiable 
sobre el mercado - tan to en su verueme de 
precios de unos determinados bienes, 
como en lo que concierne al valor de las 
variables en esos casos concretos- sobre la 
que basar los cálculos necesarios. Pero no 
es ésta una cuestión baladí, smo, por el 
contrario, el <mudo gordiano» de la misma, 
difícil de deshacer, por lo que resulta peru­
nente dedicarle alguna atención especial 

Información sobre los precios 
de mercado de la tierra 

Son de sobra conocidas las causas que 
dificultan sobremanera el disponer de in­
formación fiable sobre los prwos de la l1c­
rra: por un lado, el cscasísimo volumen de 
lransaccioncs que se realizan (2% de pro­
medio anual en los paises industrializados) 
(12); por otra pane, la proverbial vpaciclad 
del mercado que hace prácticamente impo­
sible el conocimiento de los precios real­
mente pagados 

A falta de esta mformación, se suele re­
currir a la provemente de otras fuentes. 
tanto admirnsLrauvas como insllluuonales, 
con lo que puede enmascararse el precio 
de mercado en función de la finalidad de la 

( 12) \'ARELA. C Op. cu. 
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tasación. Así, s1 se trata de expropiaciones, 
posiblemente se tienda a la sobrevaloración 
con objeto de evitar retrasos en las obras, 
que repercutman sobre el coste de las mis­
mas más negauvamente que el mayor im­
pone de los terrenos ocupados; si se trata 
de <<comprobación de valores» a efectos fisca­
les, probablemente ocurra lo contrario: se 
preferirá valorar a la baja para evitar con­
ílictos administrauvos o jurisdicionales 
con los contribuyentes; si es el caso de va­
lo ración a efectos hipotecarios, también se 
tenderá a cieno infravalo r, con lo que se 
aumentará la segundad de la entidad cre­
d1ttc1a; s1, por el contrario, una entidad de 
ese tipo pretende incorporar el bien al fon­
do de reservas obligatorio, la tendencia será 
la contraria ... 

También se sue le recurrir -y, probable­
mente sea el procedimiento más frecuente­
ª las encuestas entre personas del sector: 
agncultores, func1onanos, «expenos» , co­
rredores, etc. Los datos así obtenidos no 
dejan de ser producto de la opinión o v1-
s1ón particular del informante (más o me­
nos d istintos, por tanto, de los precios re­
almente pagados en el mercado) . 

Vemos, pues -y así conviene advenirlo­
que se corre el riesgo de montar todo un 
complicado aparato metodológico, as1sudo 
de sofisticados instrumentos científicos para 
el tratamiento de una información básica 
cuya fiabilidad pueda ponerse en entredicho. 

Las variables exógenas 

Se sabe que existen decenas de variables 
que iníluyen en el valor de un determina­
do terreno rústico. Estas vanables pueden 
ser de carácter intnnseco al terreno o a la 
parcela, pero también de índole macroeco­
nómica, microeconómica, social, etc. 

Ya hemos dicho que, al día de hoy, se 
dispone de las herramientas necesarias 
para poder elegir de entre todas aquéllas 
las que presenten con la variable Valor un 
coeficiente de correlación suficiente y des­
preciar el resto. Y todo ello, evitando los 
problemas de mulucolinealidad. 
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Sin embargo, a este respecto, es conve­
niente señalar la posibilidad de que se pre­
senten importantes problemas peculiares. 

El primero sería la existencia de varia­
bles de carácter muy loca/isla que iníluyeran 
de forma intensa en los valores de un Lerri­
Lono determinado, pero no en el resto. La 
repeuc1ón del fenómeno en numerosos 
puntos del territo rio nacional haría invia­
ble el montaje de una metodología -y su 
oportuna promulgación legisla tiva- aplica­
ble a todo el ámbi to estatal. 

El segundo problema se deduce de la 
constatación de la existencia de fenómenos 
de tipo social y/o macroeconómico, de carácter 
mas o menos coyuntural, que iníluyen pode­
rosamente en los precios de la uerra. Así, 
por ejemplo, las decisiones en el seno de la 
Unión Europea en el marco de la PAC han 
hecho crecer los precios en general, desde 
hace unos años y -más recientemente, de 
manera especial- los de la viña y el olivar; 
por otra parte, la disminución de los tipos 
de interés hacen más atractivas las inver­
siones en inmuebles, lo que ha impulsado 
al alza los precios del terreno; efecto análo­
go pudiera estar produciendo la perspecti ­
va inminente de la obligada conversión a 
euros de las pesetas depositadas en bolsas 
de «dinero negro» ... 

Tampoco se puede obviar la considera­
ción de las posibilidades, o expectativas, de 
1eca/1ficación de la naturaleza de los terre­
nos (o suelo), muy aleatorias y cambiantes 
en el tiempo y en el espacio, en función de 
las decisiones de las autoridades compe­
tentes sobre modificaciones de los instru­
mentos de planeamiento. 

Se estima que todo ello obliga a que -an­
tes de tomar la dec1s1ón de adoptar el crite­
rio de «valor de mercado» para la obten­
ción del valor catastral- se realicen estudios 
rigurosos en todo el territorio nacional para 
deducir cuáles serían las variables cuya 
cuantificación se promulgaría como obliga­
tona en la futura normativa de valoración. 

Una vez establecido cuáles son esas va­
nables, hay que pensar en cómo determi­
nar su valor para todas y cada una de las 



subparcelas del territorio nacional. Tarea 
que se vería más o menos aliviada si se 
cumpliese el pronóslico de que algunas de 
ellas ya se han tenido en cuenta, implícita­
mente, al calificar y clasificar los distintos 
predios. 

Señalar, por último, que la renta de la tie­
rra no tiene por qué figurar entre las variables 
exógenas (y, por tanto, sería inútil su cálcu­
lo), pues, siendo dependiente de las carac­
terísticas catastrales, basta la toma en con­
sideración de éstas. 

Análisis de algunos casos prácticos 

A título de ejemplo, y con objeto de vi­
sualizar algunas de las ideas expuestas en 
este epígrafe, a continuación se glosan, 
breve y esquemáticamente, tres trabajos 
prácticos realizados sobre el tema 

COMUNIDAD AUTÓNOMA DE LA RIOJA (13) 

• Se analiza una muestra de 2.544 bie­
nes en el ámbito de la Comunidad 

• La información sobre el valor tiene su 
origen en: 

- Estimación por encuesta. 845 casos 
Expropiaciones por diver-
sas Administraciones ...... 1.075 casos 

- Expropiación de Empresa 
de Servicio Público....... .. 396 casos 

- Jurado de Expropiación.. 122 casos 
- Subastas por el Patrimonio 

del Estado...................... 106 casos 
El número de variables propuestas para 

su estudio es de alrededor de 90, siendo su 
carácter muy diverso: físico, geográfico, 
agronómico, económico, social. .. 

Entre las variables propuestas se inclu­
yen Mouvo de la valoración y Entidad expro­
piante (con lo que se reconoce la posible 
variabilidad del precio por estas causas) 

No se exponen las conclusiones del Es­
tudio. 

(13) MARTl\IEZ, 1 Los 111ndclos cwnnnwncm 
aplicados a la valoracion de b1cno inmuebles rusticos. 
RcVJsta CTICATASTRO, n.º 27, enero 1997 

PEORO F. GUTl~RREZ PULIDO 

VEINTE COMARCAS DE LA PROVINClA 

DE lLEIDA ( 14) 

• Se analizan los precios máximos y los 
más frecuentes de las tierras de Labor seca­
no en 20 comarcas de la provincia. 

• El origen de la información de los 
precios de la tierra son las encuestas del 
MAPA y de la Banca Catalana. 

Las variables estudiadas son: 

X, = Base Imponible media (pts/ha) 
K = % superficie cultivos herbáceos si 

sup. labrada (vocación cerealista) 
X, = % superficie arrendada o en apar­

cería si superficie labrada 
X.. = Distancia media ponderada desde 

el centro de Barcelona (km) 
X, = % de explotaciones menores de 10 

ha si total 
X,, = Ocupación en UTA por 100 ha la-

bradas 
X, = Índice de Turc para el secano 

Conclusiones: 
«El 99,5 % de la varianza total del p1·ecio 

del suelo en el secano es explicado por las cua­
tro variables independientes elegidas con los 
porcentajes siguientes imputables a cada una: 

Base Imponible (X,): 37,3% 
Vocación cerealista (X): 29,5% 
Distancia a Barcelona (XJ: 24,5% 
Tierras de alquiler (XJ: 8,2%» 

La ecuación que las relaciona conjunta-
mente con el precio (Y) es: 

Y= 0,0856 X, + 1,943 X1 + 1,476 X, -
1,933 X, + 352,2 

TÉRMINO MUNICIPAL DE MOTILLEJA 

(ALBACETE) (15) 

• Se estudian los precios de las califica­
ciones: Labor secano, Viña y Labor regadío. 

( 14) SUÑOL, S Borrador de nuevo capnulo 
preparado para la 2 • cd1nón de El Catasiro en las 
Tienas de Lle1da. Madnd 1989 

( 15) GONZALEZ, S Estt;dio de las va hables que 
1njluyen en el valm de las bienes inmuebles de natura-
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• Superficie total del Término: 2.236 ha. 
• Muestra: 80 parcelas 
• Origen de la información sobre los 

precios: Expertos locales 
• Variables estudiadas: 

V, =Valor unitario 
V, =Distancia al casco urbano 
V, = Tamaño de la parcela 
V, = Clase 
V; =Acceso 
Vo = Pendiente 
V, = Posibilidades de transformación 

en regadío o de mejora del mismo 
V" = Colindancia del adquirente 
Vu =Forma 
v .. , = Zona de Concentración Parcelaria 
V11 =Expectativas de recalificación del 

suelo 
V11 = Calificación catastral 
V" = Año de plantación 

• Variables explicativas: 
Clase. 
Acceso. 
Posibilidad de transformación o mejora 

del regadío. 
Expectativas de recal i ficación. 
Calificaoón catastral. 
Ecuación de regresión: V, = 189.389 V, + 

94.762 V, - 106.956 V + 123.663 V,, + 
573. 778 Vu + 667.590 

Coeficiente de correlación múltiple: 
R-' = 0,95664. 

• El propio autor advierte que se toman 
en cuentan solamente aquéllas variables que 
discriminan los precios dentro del término 
municipal, pero no aquéllas que explicarian 
las diferencias respecto a otros municipios, 
o, en general, en ámbitos más amplios. 

No cabe duda de que los métodos eco­
nométricos, basados en el análisis de regre­
sión múltiple, pueden ser un valiosísimo 
instrumento de predicción de precios de 

1eza rústica en el mumcipw de Mo1ílle;a (Albace1e) Tra­
ba10 Fin de Carrera, realizado ba10 1a lulona del autor 
del p1-esenle articulo, en 1a Escuela Técnica Superior ele 
Ingenieros Agronomos de 1a Universidad de Castilla-La 
Mancha. Albacete, 1997. 
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mercado en ámbitos territoriales más o me­
nos reducidos que ofrezcan una cierta ho­
mogeneidad en sus caracteristicas genera­
les y de los que se posea una información 
suficiente en volumen y fiable en cuanto a 
su calidad, tanto en cuanto a precios de 
transacciones concretas, como en lo que se 
refiere a la cuantiíicación de las variables 
de posible influencia en aquellos precios. 

Mayores dudas nos ofrece la posibilidad 
de extender el método a todo el territorio 
nacional, en el que la naturaleza de los 
conjuntos de variables explicativas pueden 
presentar, a su vez, una gran variabilidad 
en función de las regiones o comarcas en 
las que haya de aplicarse. 

Una posible vía superadora de ese pro­
blema y que, a la vez, cont1ibuiría a la sim­
plificación del método -y, por tanto, a su 
operatividad- la sugieren (siquiera tímida­
mente) algunos autores: consistiria en sus­
tituir las variables, en todo, o en parte, por 
grupos de las mismas, o «factores». Así, 
podría ensayarse una función del tipo: 

V = aR + bA + cE, + dE, + eS + n 

en la que: 

V= Valor 
R = Renta de la tierra 
A = Índice que depende de otros facto­

res agrarios 
E1 = Índice que depende de factores ma­

croeconómicas 
E,= Índice que depende de factores mi­

croeconómicos 
S = Índice que depende de factores so­

ciales 

En esta línea de simplificación, podría 
adoptarse la fórmula: 

V= iR + cM 

en la que: 

R = Renta de la tierra 
i =Tipo de capitalización (16) 

(16) Para la de1em1mac1ón de R y de 1, ver el si­
guiente epígrafe. 



M = Módulo equivalente al valor mínimo 
imputable a los terrenos improducti­
vos (diversificado por comarcas) 

c = Coeficiente «de situación», mdica­
dor de las circunstanoas del terre­
no no 111íluyentes en la renta estric­
tamente agraria ( e ~ 1) 

No poseemos elementos de JUICio sobre 
la factibil idad de este procedimiento. Pero 
sí debemos advertir del peligro de arbitra­
riedad, tanto a la hora de cuantificar y ta­
bular esos indices. como en el momento de 
elegir los que se hayan de aplicar en la va­
loración individualizada, ya que estamos 
hablando. en parte, de magnitudes no me­
d tbles directamente, s1110 de unos 111d1ces 
representativos, comparativamente, del 
conjunto de c1rcunstanc1as de una deter­
mmada naturaleza. 

En definitiva, se estima que, solamente 
tras cuidadosos estudios sobre una adecua­
da muestra distribuida por todo el ternto­
no nacional, se podra decidir la adopoón 
del criterio o método de «Valor de Merca­
do» para obtener el valor catastral. Y, una 
vez en posesión de unas sólidas bases téc­
rncas del procedimiento, acometer la cons­
trucción de una metodología que ha de ex­
plicitarse en las pertinente normas de 
valoración. 

C1iteiio de «capitalización de rentas» 

Ya quedó d icho que este es el úrnco cri­

terio para la detcrmmac1ón del valor catas­
tral que la Ley establece de una f arma ex­
plicita y no circunstancial, por lo que no 
será ocioso prestarle alguna atenc1on 

También se ha dicho -y conviene repe­
urlo una vez más antes de contmuar- que, 
de nmgún modo. el valor obtenido por este 
método puede ser considerado como «de 
mercado». S1 acaso, puede considerarse 
como la componente de este valor de mer­
cado que corresponde al carácter de hicn de 
producción que posee el factor tierra, pero 
siempre le faltaría aquella otra componen­
te que se denva de su otra faceta como lnen 
objeto de especulación 

PEDRO F GUTIERREZ Puuoo 

¿Qué representa, pues, la ofra obtenida 
por capitalización de una renta R? Se podría 
contestar que ése serla el valor del terreno 
que produce esa renta R, s1 se le libera de 
toda presión especulauva. O, dicho de otro 
modo, el valor que tendna el terreno para un 
inversor que p1t:tcnd1ese, únicamente, obtene1 
del capital invertido un rédllo del 1% (17). 

La s1gu1ente cuesuón es obvia. ¿puede 
identi ficarse el valor así obtenido con valor 
catastral? 

Desde luego, ya hemos visto que, desde 
el punto de vista legal. no sólo no existe 111-
conveniente, smo que se apreoa una acen­
tuada tendencia en esa dirección. 

Desde el punto de vista doctnnal, tam­
poco parecen apreciarse importantes obs­
táculos. 

En efecto, el principio de que las cargas 
municipales deben distribuirse entre los 
c1Udadanos en función de su «capac1dad 
cconóm1cai1 hace del valor catastral el indi­
cador de esa capacidad. Entonces cabe 
plantearse cómo se evalua más justamente 
dicho indicador, si incluyendo los benefi­
cios de una posible especulación, o hm1-
tándolos a los deducidos de la acLiv1dacl 
económica del contribuyente. 

Además. se puede hacer la sigwentc re­
ílexión: la consideración del mercado de la 
uerra «como el mercado de un acllvo > no el 
de un factor clc pruduccron ... puede 11 en con­
tra del empico de la tierra como factor de pro­
ducción ... Para cv1tw que eso ocurra, la pre­
sión fiscal debiera rewe1 preponderantemcnte 
sobre las plusvalias realizadas y no sobre las 
plusvalías tcórica5 de personas o cnlldades que 
no podrán bc11efic1arse de ellas mientras sigan 
trabajando en el seclm agrario» (18) Es de­
cir, el valor de mercado, desde eslc punto 
de vista, parece tener mejor acomodo en el 
ámbito de los impuestos sobre la Renta 

( l 7) Para un amplio y danV1deme Lraiam1ento 
de esta cucsi1ón ver BALLESTERO, E Mctoclolog1a 
de la valomcwn ag1a11a .v sus aplicacwncs cacmtrnlcs 
Rc,·1sta CTICATASIRO. n ° 20. abril 199-t 

(18) NARl-.DO. j M Prccw v 1rnta d,· la 11ena 
Re\"ISta CT/CATASTRO, n . -t, abnl 1990 
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(«plusvalías»), Transmisiones, etc., que en 
el de un tributo como el lBI que persigue 
un reparto equitativo de las cargas munici­
pales. 

Es cierto que, de aceptar el cnteno de 
capitalización, automáucamente se mvali­
dana la aspiración -que muchos hemos 
sustentado durante largo uempo- de que el 
valor catastral fuese referencia para otros 
impuestos. Pero también hay que constatar 
que dicha aspiración tiene escasa acogida 
fuera de los ámbnos catastrales y, en mu­
chos casos, se ha enfrentado con poderosos 
argumentos a favor de la determinación (o 
comprobación) del valor en función del 
impuesto al que va a servir de base (19) 

Abordemos ahora las posibilidades téc­
nicas de poner en práctica este método. O, 
dicho de otra forma, estudiemos cómo de­
terminar la Renta y el Tipo de Capitalización. 

Cálculo de la renta 

La Ley prevé, en pnmer lugar, que: 
«Para calcular dichas rentas se podrá atender 
a los datos obtenidos por investigación de 
arrendamientos o aparcerras existentes ... ». 
Pero es bien sabido que el «mercado» de 
arrendamientos y aparcerías, si bién puede 
ser algo más extenso que el de compraven­
tas, supera a éste con creces en opacidad. 
Consciente de ello, el legislador ya prevé, 
en el mismo articulo de la ley, que se pue­
dan calcular «atendiendo al cor1Junto de fac­
tores técnico-agrarios y económicos ... »; es de­
cir, el recurso a las clásicas «Cuentas de 
gastos y productos» (sin renunciar, por su­
puesto, a los datos sobre rentas reales que 
se pudiesen acopiar). 

Es bien conocido el rechazo que este 
procedimiento produce en determinados 
ambientes profesionales, basado en el argu­
mento de que los resultados económicos 
de una explotación agrana dependen, de 
una manera fundamental, de las caracterís­
ticas de ésta: su estructura, su extensión, su 

(19) ESPEJO, 1 Op rn. 
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grado de mecanización , etc. Argumento 
irrebatible y que hay que tener muy en 
cuenta cuando se desea calcular la renta de 
la tierra en «esa explotación» determinada. 
51, por el contrano, se trata de obtener 
unos valores de aplicación masiva y bajo el 
principio de la equidad, pueden parecer 
más adecuados los que se derivan de datos 
medios mane.1ados bajo supuestos de las 
prácticas de cultivo y formas de explota­
ción más frecuentes en las respectivas co­
marcas; pues. para el Catastro, una parcela 
determinada no puede tener un valor disllnlo 
en función de que se halle incluida en una fin­
ca, o en la lindera. 

El buen conocimiento de la realidad 
agrana que los técnicos de la organización 
catastral poseen en sus respectivos ámbitos 
de actuación, junto a la disponibilidad ac­
tual de estadísticas y de información, en 
general, sobre los mercados agrarios hanan 
posible la confección de esas cuentas con 
resultados fiables, que, debidamente coor­
dinadas a nivel estatal, proporcionarían un 
coherente marco para la valoración. Por 
otro lado, la mformáuca haría posible y f á­
cil la revisión de las mismas al ritmo que 
fuese exigido por la evolución de la coyun­
tura en el sector agrario. 

Calculados los benefic10s de la explota­
ción, se presenta el clásico problema de es­
umar qué fracción de los mismos es impu­
table a la renta de la uerra. La legislación 
clásica del Catastro ya estableoó las pautas 
a seguir en el pasado; modernamente se 
han formulado, o puesto al día, algunas te­
orías, como la basada en la «hipótesis del 
beneficio normal» (20) (21), útiles para re­
solver la cuesuón Previos los pertinentes 
estudios, no es diftcil elegir la opción que 
se considere como me.1or reflejo de la reali­
dad y promulgarla como norma, de mane­
ra que se impida -o se reduzca al máxrmo­
cl peligro de arbnranedad, tanto en la re-

(20) CABALLER, V Valoración agrana Teona y 
p1áC11ca. Ed Mund1-Prensa Madnd, 1985 

(21) BALLESTFRO, E Op cil 



dacción de Ponencias, como en la apl ica­
ción individualizada. 

Determinación del tipo de capitalización 

51, anteriormente, hemos definido el va­
lor obtenido por cap1tal1zación en el con­
texLO de una virtual alternativa de inversión 
productiva, es lógico que ahora se propug­
ne que el tipo de capitalización se ligue a la 
evolución de los mercados. Es decir, que su 
montante se relac10ne matemáticamente, 
bien con el upo de referencia fijado insutu­
c10nalmente, o bien con los de los merca­
dos de capitales. De esta forma, el sistema 
ganaría en coherencia y en objetividad. 

Por otra parte, habna que diversificar di­
cho tipo para su aplicación a cada una de las 
calificaciones catastrales (o grupos de califi­
caciones), de tal forma que se cumpla el 
pnncipio de que a mayor nesgo del cultivo o 
aprovechamiento, mayoi tipo de capitalizauon 

Vemos, pues, cómo es posible montar 
una metodologia en base al cnterio de «ca­
pnahzación de rentas», en la que éstas se 
determinen a través de estudios técnico-eco­
nómicos, realizados, para cada comarca ho­
mogénea, sobre datos medios contrastados 
estadísticamente, y coordinados a lo ancho 
de todo el territorio nacional. 

Por otro lado, los tipos de capllalrwcron 
-d1vers1ficados segun calificaciones o gru­
pos de calificaciones catastrales- se fiprían 
por referencia a los de los mercados finanlie­
ros que hayan prevalecido durante un de­
terminado período, con lo que se elimina­
ría la posible arbnranedad en su elección. 

El estudio, implantación y puesta en 
prácllca de esta metodología en todo el te­
rritono nacional seria posible en un breve 
penado de tiempo. gracias, en buena medi­
da, al capital humano de que dispone la or­
ganización catastral. 

La revisión de los valores resul tantes en 
función de la evolución de la coyuntura 
agraria sería muy fácil mediante sencillas 
herramientas informál!cas. 

Finalmente, adverllr, una vez más, que, 
por esta vía, no se llegará a lo que normal-

PEDRO F. GunERREZ Puuoo 

mente se enuende como «valor de merca­
do», sino a otro tipo de valor, cuyo concep­
to hemos definido más arriba y que, como 
también hemos visto, puede tener 1ustifica­
c1on, tanto desde el punto de vista legal, como 
desde el doctrinal. 

Conclusiones 

• La Ley 39/1988 establece como méto­
do de cálculo del valor catastral de los bie­
nes inmuebles de naturaleza rustica, de fo1 -
ma explicita, únicamente, el de cap1talizacron 
de rentas, mencionando el valor de mercado 
de manera cmunstanual (como referencia). 
No obstante, podría existir la posibilidad de 
optar por uno u otro cnterio. 

• Dicha elección será una decisión de ca­
rácter político, si bien es lógico pensar que 
tendrá el imprescindible respaldo técnico 
en cuanto a su 1ust1ficación y, sobre todo, 
en cuanto a la factibilidad de su puesta en 
práctica. 

• En ambos casos es necesana una nor­
mativa de desarrollo que defina claramente 
el concepto <<valor catastral» y establezca el 
procedimiento para su calculo. Si se opta por 
el <<valor de mercado», d icha normativa 
debe tener el nivel legislativo suficiente 
como para modificar una ley que se refiere 
explícitamente a otro cnterio de valoración 
d1stmto. 

• La opción por el «valor de mercado» 
se habría de sustentar en estudios cuyos 
fundamentos técnico-científicos se hallan 
en el «análisis de regresión múltiple», técnica 
que se muestra de gran utilidad como ins­
trumento de predicción de precios en ten 1to­
lios más o menos 1educ1dos y con unas carac­
taísllcas generales homogéneas. No parece 
tan clara la pos1b1lidad de su aplicación 
como base de una metodología de aplica­
ción generalizada y con el objetivo de una 
valoración masiva. Y ello, debido, por una 
parte, a la casi imposibilidad de conocer 
los precios pagados en transacciones reales 
(muestras a analizar), y, por otra, a la difi­
cultad de elegir un grupo de variables ex-

59 



CRITERIOS V METODOLOGÍAS PARA LA VALORACION CATASTRAL 01 LOS BIENES !~MUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA 

plicativas de aplicación en todo el territorio 
nacional y desprovisto de todo carácter lo­
calista. El recurso a sustituir la información 
sobre precios por la de valores de origen 
institucional o estimativo y las variables 
medibles por índices expresivos de las cir­
cunstancias de una determinada naturaleza 
podrían comportar el peligro de permitir al­
tas dosis de arbitrariedad (sin que esto cons­
tituya un aserto, sino Ja formulación de 
una duda). 

• Frente a la posibilidad de que tales 
problemas dificultasen en extremo la adop­
ción del cnterio del «valor de mercado», se 
presenta la opción -excluyente e incompa­
tible con la anterior- de adoptar el del «Va-
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lor de capitalizacion», que hemoc; dcfi111do 
conceptualmente como derivado de una 
alternativa de inversión lucrativa. 

• Existen argumenws que 1usu/1w rian 
esta opción, tanto desde el punto de vista 
doctrinal, como desde el legal. 

• Es posible montar una metodología 
en base al cmerio de «capitalización de 
rentas» sobre fundamentos que garantiza­
rían un alto nivel de objetividad del sistema. 

• En todo caso, la opción por el criterio 
del «valor de capitalización» -siquiera fue­
se, en princ1pio, con carácter transitorio­
corregiría la irracionalidad del actual régi­
men que se viene prolongando desde hace 
ya ocho largos años. • 
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