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C A A 5 R O

Propuestas y consideraciones sobre
el IBI rdstico en Espaila

Resumen

Se analiza la situacion actual del IBI riis-
tico en Espania, la necesidad de establecer una
metodologia que permita la valoracion colec-
tiva de cardcter general, apoyada en estudios
de mercado y ponencias de valores, para sus-
tentar el impuesto territorial sobre unos valo-
res catastrales que tengan como referencia
real los de mercado.

Se exponen algunas propuestas tributa-
rias que intentan minimizar el impacto que
conllevaria la aplicacion directa de una base
imponible coincidente con el valor catastral
establecido; propuestas que se presentan, jus-
tifican y de las que se estudia su incidencia
fiscal en el IBI riistico.

PALABRAS Crave: Catastro, Valoracion vy
Fiscalidad

La entrada en vigor de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales (39/1988) (LRHL,
en adelante) fijaba la obligatoriedad de esti-
mar un valor catastral rustico que tuviese
como referencia el valor de mercado, sin que
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enmninglin caso pudiera excederfo. (art. 66.2).
indicando que el valor de estos bienes estaba
constituido por: “el valor de los terrenos y el
de las construcciones de uso agrario”. No
atiende el legislador al proceso de valoracion
de estas construcciones (contempladas, pos-
teriormente, en el RD 1.020/1993, con
mayor o menor fortuna), sino que centra su
atencion en el establecimiento del disefio de
la metodologia aplicable al terreno: “... calcu-
landose mediante capitalizacion de sus rentas
reales o potenciales, segiin la aptitud de la tie-
rra para la produccion, los distintos cultivos y
aprovechamientos y de acuerdo con las caracte-
risticas catastrales”.

Fue, nuevamente, el aspecto fiscal del
Catastro el que condicionoé esta actuacion,
conforme se indicaba en el art. 66.1: “La
base imponible de este impuesto (IBI) estard
constituida por el valor de los bienes”; plan-
teamiento que se reforzo en la Ley 51/2002
(de reforma de la Ley 39/1988), indicando
que su determinacion, notificacién y posi-
ble impugnacion se realizaria conforme a lo
dispuesto en la Ley del Catastro Inmobilia-
rio (48/2002) (LCI, en adelante).
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Cuadro 1
Coeficientes de actualizacion de los valores catastrales rusticos

B.L. 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

3% 1.05 1.5() 1.05 1.05 135

1.035 1.035

1.026 1.018 1.018 1.02 1.02 1.02 1.02

(*) Es de destacar el incremento de un 50% del valor catastral entre el afio 1990 y 1991, hecho que dice muy
poco a favor de la calidad del proceso de valoracién aplicado.

Definido el marco de intenciones vy
conscientes, los redactores del texto, de la
complejidad que conlleva la elaboracion
de una norma técnica y de su puesta en
marcha de forma inmediata ofrecieron una
alternativa a través de la Disposicion Tran-
sitoria Segunda “.../... Respecto de los bienes
inmuebles de naturaleza rustica, ... / ..., el
impuesto se exigird aplicando como valor
catastral de dichos bienes el resultado de
capitalizar al 3 por 100 el importe de las
hases liquidables vigentes en la misma fecha
a efectos de la Contribucion Territorial Riis-
tica y Pecuaria”. Esta situacion transitoria
ha seguido la tonica de muchas otras:
catorce anos después de su redacciéon atun
no se ha elaborado la “Normativa Técnica
de Valoracion de bienes inmuebles de
naturaleza rustica y construcciones de uso
agrario” (NTVR, en adelante), postergan-
dose nuevamente, en otra disposicion
transitoria segunda (esta vez de la LCI), su
determinacion.

Los motivos son multiples y no son
objeto de este articulo pero, entre otros,
puede argumentarse la complejidad técni-
ca, legal y de puesta en marcha de una
metodologia de valoracion catastral capaz
de asignar un valor a las mas de 54 millo-
nes de subparcelas rusticas distribuidas por
toda la geografia espafiola; mds ain, cuan-
do el catastro rustico no estaba totalmente
finalizado y en él se podian encontrar defi-
ciencias que favorecerian las impugnacion
masiva de valores y cuotas tributarias.

La prudencia es una buena consejera
pero las exigencias de la legislacion han de
cumplirse. Quizd sea el marco de la nueva
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LCI el mds adecuado para afrontar este
reto v se desarrolle una normativa apoydn-
dose en los criterios establecidos en su
articulo 8; criterios, todos ellos, encamina-
dos a la estimacion de un valor catastral
que no supere el valor de mercado, enten-
diéndose por tal el precio mas probable
por el que podria venderse, entre partes
independientes, un inmueble libre de car-
gas. Se reserva la Administracion la potes-
tad de fijar la referencia entre el valor
catastral y el de mercado mediante la apro-
bacion, por Order. ministerial de un coefi-
ciente, que en el ambito urbano estd esta-
blecido en el 50%.

De acuerdo con lo adelantado el valor
catastral de los bienes inmuebles de natu-
raleza rustica procede de la capitalizacién
de las bases liquidables (BLy, * Blyy/2),
vigentes el primero de enero de 1990,
actualizadas anualmente mediante los coe-
ficiente fijados por las Leyes de Presupues-
tos Generales del Estado (LPGE, en adelan-
te) recogidos en la cuadro 1.

Estimacion del valor y actualizaciones
que no favorece la equidad tributaria ni el
deseo de apoyar la autonomia financiera
de las entidades locales en el Impuesto
sobre Bienes Inmuebles (junto con otros).
A modo de ejemplo puede comprobarse lo
indicado en la cuadro 2, en la que se esti-
man las cuotas tributarias de un titular
catastral que posee, en el mismo término
municipal, una finca (inmueble ristico) y
un piso (inmueble urbano), con igual
valor de mercado, y a los que el ayunta-
miento aplica el mismo tipo de gravamen
(0'75%).
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Cuadro 2
Estimacion de la cuota tributaria del IBI riistico y urbano
Naturaleza del bien  Valor de mercado (€) Valor catastral (€) (**) Gravamen Cuota (€)
Rustica 20.000 1.100 0'75 % 825
Urbana 20.000 10.000 075 % 7500

(**) En el caso del inmueble urbano se ha aplicado 1a Resolucion, de 15 de enero de 1993, que fija la referencia
al mercado (RM) en el 50%, y en el de rustica se ha estimado de acuerdo con la informacién incluida en el sube-

pigrafe “valor de mercado” de este texto.

El motivo principal de esta realidad
catastral / tributaria se encuentra en el pro-
ceso de estimacion del valor catastral de los
inmuebles risticos y no en la mayor o
menor presion fiscal que sobre éstos pueda
0 quiera ejercer el ayuntamiento.

Como consecuencia de todo lo anterior,
y a modo de resumen, no es de extrafar
que los valores resultantes se alejen consi-
derablemente de la realidad inmobiliaria.
La capitalizacion de las bases Tiquidables
vigentes el 1 de enero de 1990, como pro-
cedimiento transitorio de valoracién, sim-
plemente rescata los rendimientos agrarios
plasmados en los cuadros de tipos evalua-
torios de los distintos cultivos y aprovecha-
mientos vigentes. A su vez, estos tipos pro-
cedian de unos estudios realizados y
aprobados para el quinquenio 1983 a 1987
(RD 1.020/1993) que se habian prorrogado
hasta 1989. La situacién real es, por lo
tanto, la que a continuacién se indica:

a) Un valor catastral rustico calculado a par-
tir de la capitalizacion de rendimientos
agrarios, que si bien fueron los correctos
de ese momento histérico en el que se
estimaron (1976-82), no se han manteni-
do vigentes ni correlacionados (1).

(1) Los cultivos han sufrido alteraciones en estos
ultimos 15 afios y los rendimientos se han visto alte-
rados por factores de toda indole: sistemas de cultivo,
comercializacion, Politica Agraria Comunitaria, etc.,
que han provocado que las relaciones parciales entre
los distintos cultivos de una cuadro municipal no se
ajusten a la realidad agraria ni inmobiliaria.

b) Eleccién de un tipo de capitalizacién
que no se adecua a los distintos culti-
vos, tampoco a su distribucion espacial
en el territorio nacional y, por supuesto,
no responde a la realidad del mercado
inmobiliario rustico espariol.

c) Una actualizacion anual de valores
catastrales risticos mediante LPGE que
progresivamente incrementaron las
diferencias.

De todo lo anterior se desprende que los
valores catastrales risticos no tienen ningu-
na referencia concreta a los valores de mer-
cado, que se alejan de ellos en distinta pro-
porcién variando en funcion del cultivo,
calidad y localizacién geografica; eso sin
tener en consideracion las peculiaridades
propias de los terrenos proximos a nucleos
urbanos en los que la proporcién entre
ambos valores puede contabilizarse en
decenas de miles de unidades. Bdsicamente
se emplean para la estimacion de la base
imponible del IBI pero no puede usarse en
alguna de las multiples aplicaciones que
presentan los valores catastrales urbanos,
no goza de la confianza de los contribuyen-
tes ni de la calidad que debe presidir cual-
quier actuacion del Ministerio de Hacienda.

Valoracion y fiscalidad

Conforme a lo anterior queda clara-
mente expuesta la necesidad de elaborar
una NTVR que permita la asignacion de un
valor catastral a todos y cada uno de los
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inmuebles rusticos existentes en Espana.
Ahora bien, el diserio del proceso de valo-
racion esta condicionado por la normativa
legal y por la multitud de datos recogidos
en los catastros rusticos. Cierto es que con-
tar con catastros ya elaborados y conserva-
dos es una ventaja; pero también es cierto
que el disenio de la metodologia valorativa
se encuentra con estos dos condicionantes
que obligan a que tome una direccién mar-
cada: aplicacion del método de capitaliza-
cion de rentas y escaso nimero de pardme-
tros nuevos a investigar. Estas limitaciones
hacen aiun mas dificil conseguir el objetivo,
ya de por si complicado, de valorar 54
millones de subparcelas, distribuidas en 47
millones de hectareas, de tal forma que se
acabe con la sorprendente situacion actual
(estadistica correspondiente al ano
2001 (2)) que estima el valor catastral rus-
tico total en 22.663 millones de euros,
mientras que el urbano, con 27'3 millones
de unidades supera los 794.246 wmillomes
de euros.

La puesta en marcha de una metodolo-
gia de valoracion catastral rastica, apoya-
da en estudios de mercado que sustente
unas ponencias de valores con un objeti-
vo tributario perfectamente definido,
podia provocar una respuesta social del
sector agrario espanol de considerables
repercusiones sino se actia con la pru-
dencia valorativa y fiscal necesaria. El
incremento del valor catastral (que tendra
como referencia el valor de mercado) y la
probable inclusién de gran parte de ese
71% de titulares catastrales que gozan de
exenciones adecuard la fiscalidad inmobi-
liaria rustica a las necesidades presupues-
tarias de las entidades locales, a la vez que
cumple con el principio hacendistico que
promulga la igualdad contributiva entre
los ciudadanos.

No se trata de redactar y aprobar una
“Ley de Valoracion Catastral Rustica” que
se aplique sin ningtn tipo de oposicidn;

(2) www.catastro.minhac.es (estadisticas)
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hay que elaborar una NTVR y comprobar
su efectividad, normalizar sus procesos,
ajustarla durante sus primeros anos de
vida y explicar a los contribuyentes qué
se estan haciendo y cémo (3). La valora-
cion catastral ristica no es una mera tras-
lacién de la valoracion catastral urbana v,
por lo tanto, no existen empresas especia-
lizadas ni técnicos cualificados(4) capa-
ces de abordarlas de forma masiva. Asi
mismo, la Direccion General del Catastro
(DGC, en adelante) y los responsables de
las drea de rustica de las respectivas
Gerencias Territoriales han de establecer
las medidas adecuadas para evitar que
surja un incremento superior al normal
de recursos cuando se ponga en marcha
(puede tenerse en mente las consecuen-
cias que se han derivado del SIG Oleicola
Espaiiol en el Catastro). El personal téc-
nico del Catastro ha de conocer, en pro-
fundidad, la NTVR que se redacte, tener
criterios similares para la resolucion de
los recursos que se presenten y estar cua-
lificados para solventar los problemas que
surjan. Sin ningun género de dudas los
técnicos de las dreas de rustica del catas-
tro son unos magnificos profesionales de
la Administracién General del Estado
(AGE, en adelante) pero su numero (unos
cuatrocientos) no es comparable con los
mds de ocho millones de titulares catas-
trales o las mds de cincuenta y cuatro

(3) No deja de ser un contrasentido que si el
espiritu de la LRHL es que el titular catastral pague en
funcion del valor de mercado del inmueble del que es
propietario (o usufructuario,...) uno abone, en con-
cepto de IBI urbano, por un piso en el que vive, 75
/afio y “su vecino”, que tiene una finca rustica de
igual valor de mercado, 825 /ano.

(4) La mayor parte de las valoracion rusticas se
realizan, en Espafa, para el sector hipotecario, de
seguros o peritajes judiciales; siendo muy pocos los
técnicos con conocimientos y experiencia en catastro
y valoracién ristica. Las valoraciones risticas admi-
nistrativas (expropiaciones, impuestos autonomi-
cos,...) suelen ajustarse a unos procedimientos perfec-
tamente reglados (en ocasiones estancos) que
dificilmente pueden ser trasladables cuando se modi-
fica su finalidad.



PROPUESTAS Y CONSIDERACIONES SOBRE EL IBI RUSTICO EN EspaNA

Gréafico 1
a. Distribucion de valores catastrales risticos por provincias.
b. Distribucion de cuotas tributarias risticas por provincias
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Fuente: Direccién General del Catastro.

millones de valoraciones a realizar.
Muchos ciudadanos se “conforman” con
la parcela asignada aunque existan peque-
fias diferencias (superficie, lindes, ...) o,
incluso, no declaran las alteraciones reali-
zadas en ellas (cultivos, riegos,...) por no
realizar los tramites administrativos. Se
deberd poner los medios necesarios y
paliar las existentes diferencias fisicas o
economicas de los inmuebles para que la
puesta al cobro de recibos con bases
imponibles mis elevadas no implique un
incremento del numero de recursos.
Volviendo a la informacion elaborada
por la propia DGC se comprueba que las
cantidades recaudadas por los ayunta-

mientos, en el afio 2001 en concepto de
IBI, se aproximan a los 4.346 millones de
euros; mientras que su correspondencia en
rustica apenas supera los 140 millones: la
relacién es 31/1. Estos resultados son con-
secuencia de la situacién actual de los
valores catastrales en Espafa: unos valores
urbanos proximos al 50% de los de merca-
do y unos valores rusticos que nada tienen
que ver con la realidad inmobiliaria nacio-
nal. En el grifico 1 (a y b), elaboradas por
la DGC, pueden comprobarse los interva-
los de valores catastrales totales asignados
a las diferentes provincias espafiolas (con
exclusion del Pais Vasco y Navarra) asi
como las cantidades recaudadas, en con-
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cepto de IBI rustico, de cada una de estas
demarcaciones territoriales fijadas por
Javier de Burgos.

Estudios de mercado
Consideraciones generales

Lamentablemente son francamente
escasas las publicaciones y estadisticas en
las se analiza el valor de mercado de los
bienes inmuebles de naturaleza rustica. Al
contrario que en el ambito urbano en el
que diversas administraciones, asociacio-
nes, empresas, colegios profesionales, etc.,
informan sobre los valores medios por
zonas y usos, asi como de la evolucion de
los precios de mercado a lo largo de los
anos., solo algunas asociaciones nacionales
(Asociacion Espafiola de Valoracion Agra-
ria); algunas consejerias de hacienda (a los
efectos del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales), el Ministerio de Agricultu-
ra Pesca y Alimentacién (Encuestas de Pre-
cios de la Tierra, dentro de su intensa labor
estadistica), y las sociedades de tasacion
disponen de estudios de mercado actuales
de los bienes inmuebles de naturaleza rus-
tica pero, eso si, orientados de acuerdo con
sus propias finalidades.

La DGC, conforme con la Orden, de 18
de noviembre de 1999, en la que se regulan
las funciones y estructura organica de las
Delegaciones de Economia y Hacienda,
recoge en su articulo 6.6, las responsabilida-
des que le corresponden a las Juntas Técni-
cas Territoriales de Coordinacion Inmobilia-
ria, rescatandose la obligatoriedad de
elaborar un informe anual sobre el mercado
inmobiliario y sobre la valoracion de rendi-
mientos. Documentos que se elaboran (en el
dambito rtstico) y en los que se plasma la
situacion actual del mercado inmobiliario de
esta naturaleza con indicacion de los valores
minimos, medios y maximos para cada una
de las clases de cultivo representativas.
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Conscientes de la necesidad de dispo-
ner de una referencia precisa de los valores
de mercado risticos se convocaron, en el
ano 2002, tres concursos para la elabora-
cion de estudios de estas caracteristicas en
las Comunidades Auténomas de Andalu-
cia, Castilla-Leon y Galicia; a los que segui-
ran otros mds. En ellos la DGC identifica
los grupos de cultivos que considera repre-
sentativos de la realidad agraria autonémi-
ca / nacional (dentro del cuadro marco
vigente) y define el nimero de muestras,
por grupo de cultivo (15) y comarca agra-
ria (dmbito espacial del estudio) a capturar
y los documentos literales a entregar: valo-
res maximos, medios y minimos, por
comarcas; listados de muestras obtenidos;

asi como las diferentes cartografias
(generalmente a escala 1/100.000) con la
informacion recogida (5).

La importancia y, hasta cierto punto
trascendencia, de esta decision se arropa en
la necesidad de:

» Conocer la realidad agro-econémica del
suelo rustico espaiol.

* Disefiar una NTVR.

¢ FElaborar las ponencias de valores (con-
firmadas, nuevamente, en la LCI).

e Asignar un valor catastral individualiza-
do a todas y cada una de las subparcelas.

* Y, la que podria ser su labor mas desta-
cada y util, la estimaciéon de un tnico
valor inmobiliario rustico que sea emple-
ado en todas y cada una de las actuacio-
nes de las Administraciones con el ciu-
dadano (Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales, Impuesto sobre el Patri-
monio,...).

Obviamente estos estudios de mercado
no pueden ser aplicados de forma inmedia-
ta pues su ambito espacial, el escaso nume-
ro de muestras (una cada 2.000 Has., en el
caso de Andalucia), la concrecion de las
clases de cultivos o grupos de cultivos a
elegir, la reglamentacion de la distribucion

(5) www.catastro.minhac.es (contratacion)



espacial de los testigos recopilados (dentro
de la comarca o término), ... y, el disenio de
normativas auxiliares como: procedimiento
de actualizaciéon de valores de mercado,
valoracion de las construcciones de uso
agrario, desglose de los valores de las sub-
parcelas, asignacion de valores a los impro-
ductivos (no construcciones),... invitan a
estudiar los resultados de estos trabajos
como marco de referencia de las relaciones
entre los valores catastrales y los de merca-
do, y a servir de base para el disefio de una
NTVR acorde con las prescripciones de la
LClyla LRHL.

Valor de mercado

De acuerdo con la legislacion vigente el
valor catastral ha de tener como referencia
el de mercado, por lo tanto no queda otra
alternativa que conocer éste ¥, mientras no
se disefien otros procesos, la forma de
identificarlo es a través de estudios de
mercado inmobiliarios; que en el ambito
rustico aun tienen mucho camino por
recorrer. No es objeto de este articulo la
descripcién de las diferentes propuestas
barajadas para realizar el que se ha emple-
ado pero si se considera de interés recoger
las lineas generales que se han seguido y
las decisiones que se han adoptado para
conocer los valores de mercado del térmi-
no municipal elegido (6).

1. Identificacién de los cultivos o grupos
de cultivos y calidades. Apoyandose en
el cuadro local de tipos evaluatorios
(aproximados) y en un estudio agro-
nomico paralelo se determinaron los
grupos de cultivos existentes (C-, CR,
E-, I-, MT, O-, OR, RI, V-) distribuyén-

(6) Se ha omitido conscientemente el nombre del
municipio y su localizacion geogréfica con objeto de
evitar posibles suspicacias que pudieran hacer imagi-
nar que ha sido elegido como experiencia piloto. Es
un término de la provincia de Jaén, de algo menos de
20.000 Has., con la diversidad agraria suficiente para
desarrollar esta tesis.
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dolos por calidades (maxima, media y
minima) atendiendo al potencial pro-
ductivo de las parcelas y zonas repre-
sentativas y a sus posibles-previsibles
valores de mercado.

Estimacion del valor catastral de cada
una de estas clases de cultivo y calida-
des. Para ello se aplica el procedimiento
establecido por la DGC: capitalizacién
de la base liquidable y actualizacién a
fecha del ano 2003.

Identificacion del suelo de naturaleza
rustica. Para ello se emple6 la informa-
cion existente en el ayuntamiento, de
acuerdo con lo indicado en la LCI.
Cuantificacion del numero de mues-
tras a capturar. El objetivo era recopi-
lar el minimo numero con la maxima
informacion pues los costes de los tra-
bajos de campo son elevados (aunque
en este caso se tratase sélo de un pro-
yecto de investigacion). Asi mismo, no
solo hay que definir el nimero de
muestras en su conjunto sino también
por cultivos y calidades. Para ello se
tuvieron en consideracion las superfi-
cies destinadas a cada cultivo (Tabla
13), sus producciones, ubicaciones
geograficas, dinamica inmobiliaria
local (cambios de titularidades), dina-
mica de cultivos (cambios de usos,
mejoras, ...), etc., identificando las ten-
dencias del mercado, los aprovecha-
mientos mds atractivos, las zonas
mejor consideradas, etc. No obstante,
se considera que deben desarrollarse
nuevas metodologias que optimicen la
seleccion, mejore el procedimiento Y,
consecuentemente, los resultados.
Determinacion de la distribucién espa-
cial de las mismas. Para ello fue nece-
sario elaborar una cartografia temdtica
identificando las manchas de cultivos
y grupos de cultivos dirigiendo la
obtencion de la muestra hacia determi-
nadas zonas. No seria logico establecer
un mallado regular e intentar localizar
arboles de ribera (RI) en una campifa
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sin arroyos (p.e.) porque asi lo indica
la matriz de muestras o el proceso esta-
distico elegido, aunque en el resumen
de superficies agrarias este cultivo
fuese suficientemente representativo.

6. Establecimiento de un procedimiento
de valoracion de las construcciones de
uso agrario. Las parcelas que se trans-
mitian incluyendo una construccion
distorsionaban el valor de suelo de
naturaleza rustica, para ello se empleo
la metodologia recogida en el RD
1.020/1993 vy, en cualquier caso, se
intentd buscar parcelas sin construc-
ciones para evitar posibles distorsio-
nes.

7. Fijacion de un marco temporal dentro
del cual deben encontrarse las mues-
tras capturadas y de un procedimiento
de actualizacion de valores, por culti-
vos, acorde con la realidad inmobilia-
ria. No se considere vilido el coefi-
ciente fijado en las LPGE y fme
sustituido por los incrementos detecta-
dos en la Encuesta de Precios de la Tie-
rra del MAPYA.

8. Busqueda de alternativas a la inexis-
tencia de muestras (compraventas
efectivas) de parcelas con las caracte-
risticas agronémicas requeridas. Para
ello se localizaron ofertas en firme y se
trataron aplicando el método analogi-
co de valoracion.

9. Andlisis de la situaciéon agro-econémica
del término: n.° de entidades financie-
ras, n.° de vehiculos agrarios matricula-
dos en los 1ltimos afos, renta de los
habitantes, valores medios de las
viviendas, ... Estos ratios, disponibles
en numerosas fuentes (7), pueden tra-
tarse en diversos programas estadisti-

(7) Institutos de estadistica, servicios de estudios
de entidades financieras, recopilaciones de los propios
ayuntamientos o diputaciones, cdmara de comercio,...
y, dentro de un marco geografico muy diferente, los
estudios de precios de la tierra elaborados por el M® de
Agricultura.
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cos y ofrecen una visién de conjunto
muy ajustada a la realidad econoémica
local (dentro de un marco mds amplio).
Se han consultado, asi mismo, a los téc-
nicos catastrales, cdmara agraria local,
pricticos locales,... y a todas aquellas
fuentes que pudiesen aportar informa-
cion de utilidad al objetivo perseguido.

10. Establecer unos controles de calidad
que avalen las muestras recogidas y
comprobasen los datos a emplear. Ha
sido complicado disenar una metodo-
logia que seleccionase las muestras a
comprobar y buscarlas en fuentes
alternativas que corroborasen la infor-
macion recogida. En ocasiones se ha
acudido al comprador, localizandolo
en la propia finca, y en otras a linderos,
evitando siempre (obviamente) la que
la proporcioné en su momento.

Solucionados los problemas, recopila-
das las muestras, homogeneizadas los testi-
gos, realizados los controles de ealidad
diseniados se procesaron las 42 muestras
aceptadas y se estimaron los valores
medios, por cultivo y clase, que se indican
en la columna 6.7 del cuadro 3.

Como puede comprobarse en la men-
cionada tabla los valores catastrales y de
mercado presentan una enorme diferencia;
diferencias que no son homogéneas ni por
cultivos ni por calidades. Esta realidad se
recoge en la columna 7.* de el cuadro 3,
oscilando la relacién entre el valor catastral
y el de mercado entre 1/6, en la labor de
regadio de clase media (CR-02) y 1/65, en
el olivar de secano de clase minima (O-03)
(grificos 2 y 3). La media estimada, sin
tener en consideracion superficies ni cali-
dades, se situa en el entorno de 1/30.

Situacion fiscal

La LRHL fija como base imponible del
IBI el valor catastral del inmueble y exige
que éste tenga como referencia el valor de
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Cuadro 3
Valores catastrales y de mercado, medios, maximos y minimos, de un término municipal
con indicacion de la relacion entre ambos

Cultivos Clase Clave TE ve V Mercado VM /VC’
» Labor secano Maximo C-01 2900 644 11500 17,87
+ Labor secano Medio C-02 2600 577 10000 17,33
« Labor secano Minimo C-03 1950 433 6350 14,67
+ Labor regadio Maximo CR-01 14800 3285 21200 6,45
+ Labor regadio Medio CR-02 8700 1931 15100 7,82
+ Labor regadio Minimo CR-03 4050 899 11250 12,52
+ Erial - Pastos Medio E-00 230 51 2400 47,01
* Improductivo Medio 1-00 0 0 0 0,00
+ Matorral Medio MT-00 170 38 1350 35,78
+ Olivar de secano Maximo 0-01 6300 1398 31000 2217
+ Olivar de secano Medio 0-02 2100 466 26500 56,86
» QOlivar de secano Minimo 0-03 1200 266 17550 65,89
+ Olivar de regadio Maximo OR-01 6200 1376 45100 32,77
* Olivar de regadio Medio OR-02 4800 1065 38200 35,86
* Olivar de regadioc Minima OR-03 3800 843 28100 33,32
« Arbrles de Ribera Medio RI-00 5608 124 3000 28,14
+ Vifa secano Medio V-00 3000 666 - 17200 25,83

En donde: TE (Tipo evaluatorio aproximado, en ptas/Ha.); VC' (Valor catastral/Ha., en euros, afto 2003 de acuer-
do con el procedimiento establecido); VM (Valor de mercado/Ha., en euros, afio 2003) VM /VC’ (Relacién entre
el valor de mercado y el valor catastral).

Grafico 2
Diferencias (en euros/Ha.) entre los valores catastrales (VC') y de mercado (VM)
en el afio 2003
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Grafico 3
Ratio entre el valor de mercado (VM) y el valor catastral (VC') en el estudio realizado
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Cultivos considerados

mercado. Un desarrollo directo de estas
indicaciones conllevaria una elevada cuota,
en concepto de IBI, de forma inmediata lo
que podria provocar una respuesta social
de considerables proporciones que acabase
con un proyecto, tan necesario para las
administraciones y los ciudadanos, como
es conocer el valor del suelo rustico (al
igual que se conoce el valor de los inmue-
bles urbanos).

En la linea de facilitar el cumplimiento
de las obligaciones de la DGC y de paliar el
impacto tributario consiguiente se encuen-
tra la aportacién realizada por la modifica-
cién de la Ley Reguladora, plasmada en la
Ley 51/2002, que en su articulo 73.5 indica
expresamente: “Por excepcion, en los muni-
cipios en los que entren en vigor nuevos valo-
res catastrales de inmuebles rusticos y urba-
nos, resultantes de procedimientos de
valoracion colectiva de cardcter general, los
Ayuntamientos podrdn establecer;, durante un
periodo mdximo de seis afios, tipos de grava-
men reducidos, que no podrdn ser inferiores
0’1 % para los bienes urbanos ni al 0°075 %,
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tratandose de inmuebles rusticos”. Hasta ese
momento en el articulo 73 se establecia que
el tipo de gravamen minimo, para los bie-
nes inmuebles de naturaleza rustica, fuese
del 0’3 por 100 y el maximo del 09 por
100, porcentajes que podrian incrementar-
se en funcién de unas alternativas previstas
en el mismo articulo: municipios capital de
provincia, ... y aquellos en los que los terre-
nos de naturaleza rustica representen mds
del 80% de la superficie total del término.

Con esta ultima herramienta la AGE
faculta a las entidades locales a que cola-
boren con ella en la prevencion de situa-
ciones traumdticas que pudieran presen-
tarse. Simultdneamente la prudencia
valorativa y la equidad fiscal que fija las
actuaciones del Ministerio de Hacienda
invita a la toma de decisiones que, en algu-
nos casos, se estdn aplicando o se han apli-
cado en el ambito urbano con objeto de
diferir en el tiempo el impacto tributario.
De acuerdo con lo indicado pueden con-
templarse aplicar, o rescatar, algunas de las
siguientes disposiciones:



1. Resolucion de 15 de enero de 1993, del
Centro de Gestion Catastral y Coopera-
cion Tributaria (hoy DGC), por la que se
aprueba el coeficiente RM (referencia al
mercado) a efectos de lo establecido en
la Ley Reguladora. En el articulo 78.1 de
la mencionada Ley se indica que “ ... la
superior funcion de coordinacién de valo-
res se ejercerd por el CGCCT....”, por lo
que a los efectos de garantizar que los
pardametros de referencia de los valores
catastrales a los de mercado sean coor-
dinados y homogéneos en todo el terri-
torio nacional, fija el coeficiente de 0°5
como referencia al mercado en todas las
valoraciones catastrales de bienes
inmuebles de naturaleza urbana.

2. Real Decreto-Ley 53/1997 (derogado
por LCI) por el que se modifica parcial-
mente la Ley 39/88 y se establece una
reduccion en la base imponible del IBI.
En su exposicién de motivos se indica
lo siguiente:

1. “La realizacion del proceso de revision
de los valores catastrales durante los
tiltimos aros ha evidenciado la existen-
cia de un fuerte impacto tributario en
los municipios revisados, en forma de
notables aumentos de la carga fiscal en
el IBI para un significativo volumen de
inmuebles, sin que el instrumento
municipal de reduccion del tipo de gra-
vamen haya resultado plenamente 1til
para evitarlo.”

2. “..[.. lanecesidad de adoptar medidas
para diferir en el tiempo el impacto pro-
vocado en el IBI por las revisiones de
valores catastrales, a través de mecanis-
mos que redujeran la cuota durante un
periodo, al final del cual se alcanzaria
la correspondiente al valor revisado”

3. “../..introduciendo en el impuesto la
base liquidable que se determinard
minorando la imponible con las reduc-
ciones que legalmente se establezcan.”

Con estos sencillos mecanismos la AGE

disefia diferentes alternativas para estimar

la cuota tributaria en aquellos municipios
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en los que se han llevado a cabo procesos

de valoracion colectiva de cardcter general;

alternativas que pueden no ser excluyentes:

a) Fija la referencia del valor catastral en
un 50% del de mercado (inmuebles ur-
banos).

b) Escalonaba las previsibles subidas de los
nuevos valores catastrales en periodos
anuales.

¢) Faculta a los ayuntamientos a que apli-
que unos tipos de gravamen reducidos.
Es decir, actiia en todas las lineas que le

es posible: estimacion de la base imponible

(a), disminucion a través de la base liquida-

ble (b) y reduccion de los tipos de gravamen

(c). Cumpliendo estrictamente las normati-

vas legales vigentes desarrolla mecanismos

para evitar situaciones complejas y proble-
maticas a la vez que ofrece al ayuntamiento
autonomia suficiente para regular sus ingre-
sos procedentes del IBI rustico. :
No obstante, hay que tener en conside-
racién diferentes aspectos que impiden sw
traslado inmediato al ambito rustico:

1. Las diferencias entre los valores catas-
trales y de mercado rusticos son mads
acusadas que en los urbanos y, ademas,
en distintas proporciones que varian en
funcion del cultivo, calidad, ubicacién
geogrifica, alternativas de uso, etc.

2. La complejidad de la valoracion catastral
rustica es mayor que la urbana; aunque
solo fuese por el numero de unidades a
valorar (54 millones de subparcelas) o la
superficie que ocupan (47 millones de
Has.). A esta afirmacion se puede anadir la
complejidad del campo espariol en el que
conviven parcelas de miles de Has., de un
solo titular, con otras de escasamente 100
m’; cultivos propios de zonas tropicales y
subtropicales con otros de alta montana;
explotaciones mecanizadas (riegos, reco-
leccion,...) con otras rudimentarias; tierras
con valor de mercado de 600 €/Ha. con
otras de 75.000 €/Ha., etc, eso sin tener en
consideracion la dificultad anadida que
viene de la mano de las construcciones
agrarias (horreo, masia, cortijada). Es inte-
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resante destacar, asi mismo, la dispersidad

de comportamientos de la oferta y la

demanda que pueden detectarse (tierras
de Palencia con otras de Valencia, por
ejemplo) y el hecho de que una finca agri-
cola debe ser considerada una explota-
cion: una empresa agraria.

3. Los procesos de actualizacion de los

valores durante el tiempo de vigencia de
la ponencia (previsiblemente 10 afios) o
del periodo de reduccion del tipo de
gravamen (6 anos y opcional del ayun-
tamiento). Aunque comparten algunos
de los problemas de los inmuebles urba-
nos los valores se incrementan de forma
distinta, atendiendo principalmente a la
clase de cultivo, a su ubicacion geogra-
fica y a las diferentes alternativas agra-
rias 0 no a las que puede destinarse la
explotacion.

Se deberia evitar que los vecinos confun-
dan la subida del IBI con el valor catastral.
Como se ha. indicado existe la posibilidad de
que los municipios apliquen tipos de grava-
men reducidos pero: ;cudntos conciudada-
nos no atribuiran la subida de la cuota del
IBI, exclusivamente, a la nueva valoracién
catastral ristica, sin tener en cuenta que el
Ayuntamiento puede incidir, de forma deci-
siva, en la cuantificacion de la cuota? ; cuan-
tos Ayuntamientos (generalmente endeuda-
dos) informaran a sus ciudadanos de que
atn a pesar de poder reducir el tipo de gra-
vamen han decidido mantenerlo?, ;no debe-
ria de quedar claro, en todos los dmbitos,
que el IBI es un impuesto municipal, gestio-
nado por el Ayuntamiento?, ;no sera una
postura generalizada la siguiente: “nosotros
(Ayuntamiento) no hemos tocado los valores
catastrales; es mds, hemos mantenido el
mismo tipo de gravamen de aiios anteriores™?
Preguntas, todas ellas, que han de reforzar la
actividad informativa de la DGC hacia los
ciudadanos.

Lo indicado anteriormente hay que
tenerlo en consideracion pues no cabe
duda que la decision de elaborar una
NTVR no soélo es una necesidad sino que
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también es una obligacién pero, el retraso
en abordarlo, el incremento desmesurado
de los valores de mercado misticos (en
diferentes proporciones), las reducidas
cuotas procedentes del IBI riistico actual,
el enorme numero de exentos, etc., reper-
cutird en la puesta en marcha sino conflu-
yen todos los esfuerzos en una misma
linea: que el contribuyente abone la
deuda del IBI en proporcion al valor de
mercado (asi ocurre en el dambito urba-
no), pero que la estimacion del valor
catastral goce de las garantias suficientes
para que aquel esté conforme con la valo-
racion (ya que dificilmente lo estard con
la cuota). A esto habria que anadir un
deseo generalizado de todos: moderacién
tributaria coordinada de las administra-
ciones implicadas (8).

Propuestas

Existen algunos disefios de NTVC elabo-
rados de acuerdo con el marco legal estable-
cido por la DGC, pero no se van a analizar
en este articulo dado que éste se centra en la
presentacion de unas propuestas para la esti-
macién de la cuota tributaria del IBI ristico
y en el estudio de su incidencia fiscal poste-
rior, en un plazo médximo de 10 afios, vida
ttil de la previsible ponencia de valores.

Para ello se va a calcular, en primer
lugar, la cuota tributaria, correspondiente
al ano 2003, a abonar por un titular catas-
tral (TC) que poseyese una unica parcela
rustica, de 1’00 Has., en el término munici-

(8) No es cuestién de establecer comodas cuotas
(semestrales, trimestrales 0 mensuales) o desglosar los
recibos por parcelas (no por titular) para abonar el IBI
ristico; hay que adecuar la situacion tributaria a la
realidad inmobiliaria pero no es necesario hacerlo de
forma brusca ni tampoco anteponiendo otra adminis-
tracion como responsable tinica del cambio. No debe
olvidarse que si la responsabilidad de la gestion catas-
tral es competencia de la DGC la responsabilidad tri-
butaria es municipal: el impuesto es ingresado, en su
totalidad, en las arcas municipales.
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Cuadro 4

Hipotesis de trabajo y decisiones adoptadas para la estimacién de la cuota

tributaria del IBI r(istico

Concepto

Decision adoptada

. Estimacion del valor catastral
del afo 2003 (VC')

Conforme se ha indicado en el texto: capitalizando las bases liquida-
bles vigentes el 1 de enero de 1990 y actualizando los valores emple-
ando los coeficientes aprobados en las LPGE.

. Estimacion del valor de merca-
do del afio 2003 (VM).

Se desprende del estudio de mercado realizado el afio anterior
(2002), de acuerdo con las indicaciones recogidas en el punto 3.2 de
este articulo.

. Estimacion del nuevo valor catas-
tral, de forma colectiva, corres-
pondiente al afio 2003 (VC).

Deberia estimarse apoyandose en la NTVR y en Ia ponencia de valo-
res elaborada al efecto, teniendo en consideracion el estudio de mer-
cado previamente realizado.

Se eligen los resultados del estudio de mercado indicado en este arti-
culo, para cada cultivo y calidad.

Se adopta el criterio seguido en el 4rea urbana: RM = 0'50. Por lo
tanto: VC = 0'5 x VM.

. Estimacién de la base imponible
de IBI.

De acuerdo con la LRHL [a Bl = VC.

. Opcidn 1.2 TG-red.

El afio 2002 el ayuntamiento aprobé un tipo de gravamen del 0'5%. Se
propone que el primer afio de entrada erdvigor delmuevo valor catas-
ahse exdja un gravamen del 1083 %, de acuerdomomel articulo 73.5

' de la Ley 51/2002, y que cada afo (hasta el 6.°) se incremente en fa

misma cantidad: 1. ano (0'083%), 2.° afio 0"166%), 3.° ario (0°249%)
4.° afio (0'333%), 5.° ano (0'416) y 6.° ario (0'50%)

. Opcién 2.%: BL-red.

Se recupera el espiritu del RD 53/1997 por el que se establecia una
reduccion de las bases imponibles. En este caso se tendra en consi-
deracion el incremento anual de los valores catastrales establecido
por las LPGE.

La férmula elegida es la siguiente:

BL = Blos = K (VCo3 = Vclua)

Siendo K el coeficiente reductor: 09 (1.° ano) a 0’0 (10.° afio), VCy; el
valor catastral después de la valoracion colectiva de caracter general
y VC'y; el valor catastral que le corresponderia de acuerdo con el pro-
cedimiento de valoracién actual.

un minimo préximo al 0°075%, estable-

pal elegido en este ejemplo, destinada al
aprovechamiento de labor de secano de
calidad media (C-02), uno de los mais
abundantes en el territorio espanol. Acto
seguido se calculard la cuota que le corres-
ponderia, en base a las propuestas presen-
tadas, comparando las diferencias.
Para ello se han formulado dos hipote-
sis principales:
1% Se elige un tipo de gravamen progresivo
que se incrementara anualmente desde

2.

cido por la modificacion de la LRHL, y el
vigente (en ese ayuntamiento) el afo
anterior a la valoracion colectiva de
cardcter general, que le corresponderia,
nuevamente, el afio 6.°. Se identifica, a
los efectos de este trabajo, como TG-red.
La estimacién de una base liquidable
que tenga como referencia la base
imponible y que progresivamente, en
un plazo maximo de 10 afios, acabe por
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coincidir con ella. Se recupera el espiri-
tu del RD 53/1997, aunque se tendria
en consideracion los incrementos anua-
les de los valores catastrales estableci-
dos por las LPGE. Se identifica, a los
efectos de este trabajo como BL-red.

A lo que habria que anadir las siguientes:
Una que integrase las dos anteriores, en
distintos pesos, que no se considera en
este articulo pues en este caso la liber-
tad de eleccion superaria con creces las
posibilidades de andlisis de este ambito
de publicacion.

Permanencia de la situacion actual. Se
identifica, a los efectos de este trabajo,
como VC.

5.* Puesta en marcha de un proceso con
nuevos valores catastrales riusticos
sin reduccion de las bases imponi-
bles, ni liquidables y sin progresivi-
dad de los tipos de gravamen. Se
identifica, a los efectos de este traba-
jo, como VC-sr.

De acuerdo con ello los planteamientos
establecidos y las decisiones adoptadas son
las que se incluyen en el cuadro 4.

Antes de analizar las propuestas
expuestas se describen las caracteristicas
generales que definen el ejemplo sobre el
que se van a analizar: 1 Ha. de C-02 (Cua-
dros 5y 6):

Cuadro 5
Caracteristicas generales
Concepto i Eleccidr
Valor catastral del afio 2003 (1 Ha. de C-02), euros: VC’ 57T
Valor de mercado del afio 2003 (1 Ha. de C-02), euros: VM 10.000
Referencia al mercado del valor catastral: RM 0,5
Valor catastral del afo 2003 (1 Ha. de C-02), euros: VC-sr 5.000
Base imponible del afio 2003 del titular catastral: Bl 5.000
Tipo de gravamen afio 2002: TG 0,50%

Cuadro 6
Incrementos propuestos de los valores catastrales en los proximos 10 afios

Afo 1.° 22 3.°

4° Bi® 6.° % 8.° 9.° 10.°

Incrementos LPGE 1'00 103 103 101 102 102 101 102 102 103

Propuesta 1. Tipo de gravamen
reducido

Conforme se ha indicado en esta pro-

puesta se establece, por parte del ayunta-
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miento, una progresion del tipo de grava-
men partiendo de una cantidad proxima al
minimo posible (0°075%) hasta llegar al
vigente el afio anterior a la valoracion
colectiva de caracter general (Cuadro 7).
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Cuadro 7
Incrementos del tipo de gravamen elegido por el ayuntamiento
Afio 12 29 B 4.° 5.° 6.° 7 8°  9°  10°
TG (%) 0083 0166 0249 (01332 0415 0500 0500 0500 0500 0500
Cuadro 8

Estimacion de la cuota tributaria, en concepto de IBI ristico, de un titular catastral que tiene
asignada una Unica parcela ristica destinada a C-02. (Propuesta 1.3)

Ao Actualizacién VC nuevos Bl nueva TG Cuota Incremento Dif cuota
VC (LPGE) (€) (€) aplicables (BIXTG) (€) Cuota IBI (€)

1.2 1,00 5000 5000 0,083% 415 100% 1,27
22 1,03 5150 5150 0,166% 8,55 206% 5,58
3 1,03 5305 5305 0,249% 13,21 318% 10,15
42 1,01 5358 5358 0,332% 17,79 429% 14,70
5.2 1,02 5465 5465 0,415% 22,68 546% 19,53
D% 1,02 5574 o574 . 0,498% 2776 669% 24 54
e 1,01 5630 5630 0,5007% 28,15 678% 2490
8.° 1,02 5742 5742 0,500% 28,71 692% 25,40
e 1,02 5857 5857 0,500% 29,29 706% 25,91
10.° 1,03 6033 6033 0,500% 30,16 727% 26,68

Siendo: VC (Valor catastral), BI (Base imponible), TG (Tipo de gravamen), Dif cuota (diferencia entre las cuotas,
en euros correspondientes al valor catastral nuevo —VC- y al antiguo —~VC'-).

Gréafico 4
Evolucién de las cuotas tributarias y de las diferencias estimadas, en concepto de IBI risti-
co, de una parcela de C-02, de 1 Ha., en un plazo de 10 afios (Propuesta 1.
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Cuadro 9
Coeficientes reductores empleados en la estimacion de las bases liquidables
Afio 2. 88 3 & B> B B¢ & 9° 100
Coeficiente 09 08 07 06 o5 04 03 02 01 00
Cuadro 10

Estimacion de la cuota tributaria, en concepto de IBI ristico, de un titular catastral que tiene
asignada una tnica parcela ristica destinada a G-02. (Propuesta 2.5

Afioc ActVC VC(€) VC'(€) BI(€) Coef BL(€) TG Cuota Incremento Dif cuota
(LPGE) (€) Cuota IBI (€)

1.2 1,00 5000 577 5000 09 1019 05% 510 100% 2,21
o 1,03 5150 594 5150 08 1492 05% 7,46 146% 4,49
3.° 1,03 5305 612 5305 07 1995 05% 9,98 196% 6,92
4.° 1,01 5358 618 5358 06 2489 05% 1245 - 244% 9,35
5. 1,2 5465 631 5465 05 3021 05% 15710 296% 11,95
6:? 1,02 5574 643 5574 04 3575 05% 17,88 351% 14,66
72 1,01 5630 650 5630 03 4114 05% 20,57 404% 17,32
8.° 1,02 5742 663 5742 02 4709 05% 2355 462% 20,23
9° 1,02 5857 676 5857 0,1 5329 05% 26,65 523% 23,27

10:° 1,03 6033 696 6033 0,0 6033 05% 30,16 592% 26,68

Siendo: VC (Valor catastral nuevo), VC' (Valor catastral antiguo), BI (Base imponible), Coef (Coeficiente reduc-

tor), BL (Base liquidable), TG (Tipo de gravamen).

Por lo que la cuota tributaria estimada, en
cada uno de los 10 afios considerados, y para
el ejemplo analizado (1 Ha. de C-02) eslaque
se indica en el cuadro 8, en la que también se
incluye el incremento porcentual de la misma
en cada periodo (columna 7.%) y la diferencia
de cuota (en euros) con respecto a la que le
corresponderfa abonar (sino estd exento) si se
mantuviese el proceso actual sin modificar
(valores catastrales antiguos: VC)).

Informacion que graficamente encuen-
tran su representacion en el grafico 4.
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Propuesta 2.% Incremento progresivo

de la Base Liquidable

Conforme se ha indicado, en esta pro-
puesta se establece un incremento progresi-
vo de la base liquidable de tal forma que en
el afio 10.° coincida ésta con la base impo-
nible y, consecuentemente, con el valor
catastral. La férmula empleada serd la
siguiente:

BL = Bl,;; - K (VCy3 = VC3)
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Grafico 5
Evolucion del valor de mercado, valor catastral, base imponible y base liquidable de la 1 Ha.
de C-02 usada como ejemplo en la opcidn propuesta n.° 2, en un plazo de 10 afios
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Gréfico 6

Evolucion de las cuotas tributarias y de las diferencias estimadas, en concepto de IBI rdsti-
co, de una parcela de C-02, de 1 Ha., en el plazo de 10 afios (Propuesta 2.?)
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En donde, y para el primer ano del Considerdndose los siguientes coefi-
ejemplo los valores serian: cientes reductores (Cuadro 9):
Por lo que la deuda tributaria estimada,
BL = 5000 — 09 (5000 - 577) en cada uno de los 10 afios considerados, y

i3
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Cuadro 11
Comparacién de las cuotas tributarias que deberfa abonar el titular catastral del ejemplo
en funcidn de la opcion elegida

Cuotas

Ao VCnuevo  Opcion1.a:TG-red Opcion 2.a: BL-red  Sin red: VC-sr _ Actual: VC'
1.2 5000 415 5,10 25,00 2,89
2° 5150 8,55 7,46 25,75 297
4 e 5305 13,21 9,98 26,52 3,06
4.° 5358 17,79 12,45 26,79 3,09
5.2 5465 22,68 15,10 27,32 3,15
5. 5574 27,76 17,88 27,87 3,22
7.° 5630 28,15 20,57 28,15 3,25
8.° 5742 28,71 23,55 28,71 3,31
9° 5857 29,29 26,65 29,29 3,38

10.° 6033 30,16 30,16 30,16 3,48

Cuadro 12 -
Diferencias anuales entre las distintas cuotas tributarias estimadas (TG-red, BL-red y VC-sr)
y la que le corresponderfa sin valoracion colectiva (VC')

Ao ve TG-red - VC’ BL-red - VC’ VC-sr-VC’
g ] 2,89 1,27 2,21 22,12
2.7 2,97 5,58 4,49 22,78
3.° 3,06 10,15 6,92 23,46
4° 3,09 14,70 9,35 23,70
a.° 3,15 19,53 11,95 2417
6.7 3,22 24,54 14,66 24,65
s 3,25 24,90 17,32 24,90
8.° 3,31 25,40 20,23 25,40
8° 3,38 25,91 23,27 25,91
10.° 3,48 26,68 26,68 26,68
Cuadro 13
Cuotas totales y diferencias (periodo considerado: 10 afios)
Opcidn elegida ve TG-red BL-red VC-sr
Cuotas totales (10 afios) 31'80 21044 168'88 275'56
Diferencias con respecto a VC'’ 0'00 178'64 137'08 243'76

2



para el ejemplo analizado (1 Ha. de C-02) es
la que se indica en el cuadro 10, en el que
también se incluye el incremento porcentual
de la misma en cada periodo (columna 6.7).

Informacion que graficamente puede
apreciarse en el grafico 5 en el que se mues-
tra la evolucion del valor de mercado, del
valor catastral, de la base imponible y de la
base liquidable; comprobdndose como ésta
ultima coincide, en el afio 10.°, con el valor
catastral y con la base imponible. En el gra-
fico 6 se muestra la comparacién de las
cuotas tributarias antiguas, nuevas (BL-
red) y las diferencias entre ellas.

En los cuadros 11 a 13 se comparan los
resultados de estas dos opciones, entre si, y
con las otras dos alternativas expuestas: man-
tener el sistema actual sin la realizacion de
una valoracion colectiva (VC') o realizarla
(VC-sr) aplicando solo la reduccién propues-
ta en la RM (0’5); informacion que encuentra
su representacion grafica en el grafice 7.

De acuerdo con lo anterioy, y en el caso |

de que se decidiese la valoracion colectiva
del término municipal del ejemplo, la inci-
dencia fiscal sobre 1 Ha. de C-02 seria, en
los siguientes diez afios, alguna de las que
se exponen a continuacién:
a) 243’76 € sino se aplicasen reducciones
de la BI (VC-sr, s6lo VC = 0’5 VM),
b) 17864 € sise eligiese la opcion 1.7 (TG-
red),
¢) 137°08 € si la opcion elegida es la 2.
(BL-red).
Sin considerar ningun tipo de exencién
fiscal relacionada con el IBI rustico.

Generalizacidon

La vision de conjunto que ofrece un tnico
cultivo (C-02), en un tnico término munici-
pal, aunque el primero sea uno de los mads
representativos del territorio espanol y el
segundo lo sea de la realidad agraria provin-
cial, es sesgada. Por lo tanto, y antes de elegir
una alternativa que intente suavizar la inci-
dencia fiscal del IBI ristico, seria recomenda-
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ble el andlisis de éstas u otras propuestas que
pudieran tenerse en consideracién en dife-
rentes cultivos, términos municipales,
comarcas o provincias. Con este objetivo, y
con las limitaciones de espacio e informacion
consecuentes, se realiza una aproximacion a
lo que ocurriria si se decidiese desarrollar
algunas de las propuestas. Se han asignado,
para ello, superficies aproximadas a cada uno
de los cultivos y calidades en el municipio
elegido (Cuadro 14).

De lo que se desprende que el término
municipal elegido tiene una superficie
total de 18.772 Has., 124 de las cuales no
presentan aprovechamiento agrario defi-
nido (I-00) (9); un valor catastral total
que asciende a 16.514.695 euros (del afio
2003 y correspondientes a una valoracién
catastral sin emplear la NTVR elegida,
VC), y un valor de mercado de
449.952.050 euros (correspondiente al
afio 2003 aplicando la NTVR salegida): 27
veces superior. ;

Con la entrada en vigor de das modifi-
caciones de la LRHL, y en concreto su
articulo 63, las exenciones del IBI han
quedado expresamente contempladas con
excepcion de aquellas que establezca el
Ayuntamiento, mediante ordenanza fis-
cal, sobre los inmuebles rusticos y urba-
nos cuya cuota liquida no supere la cuan-
tia que se determine previamente. En
todo caso, y como no se dispone de la dis-
tribucion de fincas, cultivos y calidades
de los titulares en el término municipal
elegido se ha decidido considerar nulas
las exenciones en las opciones nuevas; no
asi en la situacion actual (VC)que se ha
estimado en el 15% del valor catastral
total.

(9) El uso de las parcelas o subparcelas que tie-
nen asignado improductivo (I-00) es necesario cono-
cerlo para, en su caso, valorar estas superficies: cami-
nos particulares, ejidos,....; o no: carreteras, rios, ... A
lo que habria que afiadir los valores de las construc-
ciones agrarias que tenga asignada la calificacion de I-
00 (metodologia en desarrollo).
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Cuadro 14
Valores catastrales (los que les corresponderian de acuerdo con el proceso de valoracion
vigente) y de mercado, superficies por cultivos estimadas en el término municipal,
valores catastrales nuevos y de mercado por cultivos

Cultivos Clase VC’/Ha VM /Ha Supf(Ha) VCcultivos VM cultivos
« Labor secano Maximo 644 11500 1200 6900000 13800000
+ Labor secano Medio 577 10000 1500 7500000 15000000
« Labor secano Minimo 433 6350 900 2857500 5715000
« Labor regadio Maximo 3285 21200 525 5565000 11130000
« Labor regadio Medio 1931 15100 673 5081150 10162300
« Labor regadio Minimo 899 11250 450 2531250 5062500
« Erial — Pastos Medio 51 2400 325 390000 780000
* Improductivo Medio 0 0 124 0 0
* Matorral Medio 38 1350 95 64125 128250
* Olivar de secano ~ Maximo 1398 31000 2500 38750000 77500000
* Olivar de secano  Medio 466 26500 3500 46375000 92750000
. Olvarde secano  Mlimimo 266 17550 200 17550000 35100000
+ Olivar de regadic  Maximo 1376 45100 1500 33825000 67650000
* Olivar de regadio  Medio 1065 38200 2000 38200000 76400000
* Olivar de regadio  Minimo 843 28100 1300 18265000 36530000
+ Arboles de Ribera  Medio 124 3000 60 90000 180000
+ Vina secano Medio 666 17200 120 1032000 2064000

Siendo: VC' (Valor catastral antiguo), VM (Valor de mercado), VC (Valor catastral tras la valoracién colectiva)

Opci6n 1.*

Sobre estos datos calculados y aplican-
do el proceso descrito (TG-red) para el
ejemplo de C-02 la estimacion de la cuota
tributaria nueva, correspondiente al afio
2003, de término municipal seria el que
recoge el cuadro 15.

De lo que se deduce que, en el primer afo
los ingresos correspondientes al IBI ristico en
este término municipal (aplicando la Opcion
1.%) alcanzan la cantidad de 186.730 euros
frente a los 70.187 previstos con el procedi-
miento ain vigente, siendo la diferencia de
116.543 €. Como era previsible esperar no
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todas las cuotas por cultivo aumentan este
primer afo; algunas no lo hacen: CR-01 y
CR-02. La explicacion se puede entender en
la medida de que éstos dos cultivos eran los
que presentaban un menor incremento en las
diferencias estimadas entre los valores de
mercado y catastrales; respectivamente
VM/VC 6'09 y 842 (Cuadro 3).

En el segundo ejercicio tributario los
incrementos previstos asumen (en este tér-
mino municipal) las diferencias siendo los
valores para este afio y para el 10.° los reco-
gidos en el cuadro 16.

En estos otros periodos las cuotas tribu-
tarias del IBI oscilaran entre 384.664 euros,
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Cuadro 15
Estimacion de las bases imponibles, cuotas tributarias por hectarea y totales por cultivos y
diferencias entre las respectivas cuotas (afio 2003)

Cultivos Clase Base Cuota / Ha Cuota total Diferencias

Imponible/Ha por cultivos de cuotas
* Labor secano Maximo 5750 4,77 5727 2444
* Labor secano Medio 5000 4,15 6225 2546
* Labor secano Minimo 3175 2,64 2372 716
+ Labor regadio Maximo 10600 8,80 4619 2710
+ Labor regadio Medio 7550 6,27 4217 -1306
* Labor regadio Minimo 5625 4,67 2101 382
+ Erial - Pastos Medio 1200 1,00 324 253
* Improductivo Medio 0 0,00 0 0
+ Matorral Medio 675 0,56 53 38
* Olivar de secano Maximo 15500 12,87 32163 17306
* Olivar de secano Medio 13250 11,00 38491 31558
* Dlivar de secano Winimo 8775 7,28 14567 #2303
- Olivarderegadic  Méaximo 22550 18,72 28075 19302
* Olivar de regadio Medio 19100 15,85 31706 22650
* Olivar de regadio Minimo 14050 11,66 15160 10500
+ Arboles de Ribera Medio 1500 1,25 75 43
* Vifia secano Medio 8600 7,14 857 517

(Tipo de gravamen reducido: en este ejercicio 0°0833%).

el 2.° ano, y 1.272.568 en el 10.°, para la
opcion Tipo de gravamen reducido (TR-red).

Opcién 2.*

Si la alternativa para la implantacion de
este nuevo IBI rustico fuese la segunda (BL-
red) la cuota estimada el primer aio, para
todo el término municipal, y la diferencia
con la actual (en la mismas condiciones
expuestas) serdn las que recoge el cuadro 17.

Del cual se deduce que, en el primer afio
los ingresos correspondientes al IBI ristico en
este término municipal (aplicando la Opcién
2.%) alcanzan la cantidad de 186.804 euros

frente a los 70.187 previstos con el procedi-
miento aun vigente, siendo la diferencia de
116.617 euros. Generalizando esta Opcién 2.7
los resultados para los afios 2.° y 10.° serian
los que se indican en el cuadro 16.

En estos otros periodos las diferencias
oscilan entre 225,491 euros, el 2.° ano, y
1.272.568 en el 10.° para la opcién 2.* con-
siderada. Como puede comprobarse en el
ano 10.° coinciden los ingresos proceden-
tes de Jas dos propuestas pues también lo
hacen las bases imponible, valores catastra-
les, bases liquidables y tipos de gravamen
(TG-red = BL-red = VC-sr).

De acuerdo con el planteamiento estable-
cido la diferencia de cuotas mds acusadas
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Cuadro 16
Cuotas estimadas y diferencias con la actuales (Opcién 1.%)

Cultivos y BL/Ha Cuota total Diferencias BL/Ha  Cuotatotal Diferencias
clases Afio 2.°  por cultivos de cuotas Afo 10.° por cultivos de cuotas
Ano 2.° Ano 2.° Ano 10.° Ao 20.°
C-01 5923 11798 8416 6938 41627 37666
C-02 5150 12824 9034 6033 45247 40808
C-03 3270 4886 3181 3831 17239 15242
CR-01 10918 9515 1966 12790 33573 24730
CR-02 7777 8688 2999 9110 30654 23990
CR-03 5794 4328 2557 6787 15271 13196
E-00 1236 667 594 1448 2353 2268
[-00 0 0 0 0 0 0
MT-00 695 10 94 814 387 368
0-01 15965 66255 50952 18702 233774 215848
0-02 13648 79292 72151 15987 279775 271410
0-03 9038 30007 27675 10588 105877 103146
OR-01 23227 57834 43798 27208 204062 193478
OR-02 19673 65314 55987 23046 230456 219530
OR-03 14472 31229 26430 16952 110191 104568
RI-00 1545 154 121 1810 543 505
V-00 8858 1765 1415 10377 6226 5816

entre las dos opciones se presentard en el
periodo impositivo 6.° (Grafico 7), cuando
finalicen las reducciones del tipo de grava-
men (05%) y la cuota correspondiente a esta
opcion 1.* coincida con la que le correspon-
deria sino se aplicasen reducciones (VC-sr).
En concreto los resultados generales estima-
dos para el afio 6.° son los que recoge el cua-
dro 19.

Complementariamente hay que poner
de manifiesto que estas propuestas permi-
ten no soélo una adecuacion progresiva de
las cuotas tributarias que les corresponde-
ria abonar a los titulares catastrales de
acuerdo con la letra de ]a LRHL, sino que lo
hacen teniendo en consideracion el cultivo
y la relacion entre el valor catastral de éste
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con el de mercado. Claro ejemplo de esta
realidad se encuentra en el gréfico 8 en el
que se presentan las cuotas, por cultivos y
calidades, correspondientes al primer ejer-
cicio tributario en el que se aplicase la
Opcion 1.* (TG-red), comparandola con la
que le corresponderia en la situacion actual
47 5

Desfases tributarios que progresiva-
mente se ajustan durante la década consi-
derada (Grafico 9).

La situacion descrita se presentan, aun-
que no de forma tan acusada, en la segun-
da opcion (BL-red), tal y como puede apre-
ciarse en el grafico 10

En esta alternativa no aparecen diferen-
cias negativas pues la cuota correspondien-
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Gréfico 7

Evolucion de las cuotas tributarias estimadas en el periodo de tiempo considerado
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Cuadro 17

 Estimacion de las bases imponibles, liquidables, cuotas tributarias por hectarea y totales
por cultives, corresporidiente al afio 2003 (Ogcion 2.a)

Cultivos y

Cuota estimada

Diferencia de cuota

clases il Blaitin por cultivo por cultivos
C-01 5750 1154 6926 3643
C-02 5000 1019 7645 3966
C-03 3175 707 3182 1526
CR-01 10600 4016 10543 3214
CR-02 7550 2493 8389 2865
CR-03 5625 1372 3086 1367
E-00 1200 166 270 199
1-00 0 0 0 0
MT-00 675 101 48 33
O-01 15500 2808 35106 20249
0-02 13250 1744 30529 23595
0-03 8775 117 11172 8908
OR-01 22550 3493 26201 17429
OR-02 19100 2869 28688 19633
OR-03 14050 2164 14066 9407
RI-00 1500 262 79 47
V-00 8600 1459 876 536
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Cuadro 18
Cuotas estimadas y diferencias con la actuales (Opcidn 2.%)
Cultivos y BL/Ha  Cuotatotal Diferencias BL / Ha Cuota total Diferencias
clases Afo 2.° por cultivos de cuotas Afo 10.° por cultivos de cuotas
Afo 2.° Afo 2.° Afo 10.° Ano 20.°
C-01 1699 10197 6815 6938 41627 37666
C-02 1492 11187 7398 6033 45247 40808
C-03 1000 4501 2796 3831 17239 15242
CR-01 4811 12630 5081 12790 33573 24730
CR-02 3100 10432 4743 9110 30654 23990
CR-03 1878 4225 2454 6787 15271 13196
E-00 288 468 395 1448 2353 2268
1-00 0 0 0 0 0 0
MT-00 169 80 65 814 387 368
0-01 4312 53895 38593 18702 233774 215848
0-02 3102 54292 47150 15987 279775 271410
0-03 2021 20207 17875 10588 105877 103146
OR:G1 5746 43096 34064 27208 204062 193478
CR-02 4787 47869 38542 23046 230456 219530
OR-03 3569 23199 18399 16952 110191 104568
RI-00 408 123 90 1810 543 505
V-00 2304 1383 1033 10377 6226 5816
Cuadro 19

Estimacion de las cuotas tributarias y diferencias, para todo el término

municipal, en el periodo impositivo 6.°

Cuota (€) Opciént.? Opcion 2.2
Aplicado la opcién 1.254.014 785.438
Valoracion antigua -VC' 78.245 78.245
Diferencias 1.175.769 707.193

te al primer afio es mds elevada aunque
posteriormente se ve sobrepasada, en todos
los otros ejercicios, por la primera (gra-
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tico 7). El comportamiento de la cuota, en
esta Opcion 2.%, coincide con la 1.* en el
10.° ano (grafico 9).
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Gréfico 8

Diferencia entre las cuotas tributarias estimadas, para cada uno de los cultivos y calidades,

correspondientes al primer ejercicio tributario (Opcion 1.a: TG-red)
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Grafico 9

Diferencia entre las cuotas tributarias, para cada uno de los cultivos y calidades, correspon-

dientes al décimo ejercicio (Opcidn 1.2 TG-red

Euros/Ha.
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Grafico 10
Diferencia entre las cuotas tributarias, para cada uno de los cultivos y calidades, correspon-
dientes al primer ejercicio (Opcion 1.%: BL-red)
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Con CIU siones Paraestimar [a posible incidencia fiscal de

En este articulo se ha podido compro-
bar la necesidad y la obligacion que ten-
dria la DGC de estimar un valor catastral
que tenga como referencia el valor de mer-
cado para, entre otras aplicaciones, poder
fijar correctamente las bases imponibles
del IBI sobre inmuebles rusticos. El siste-
ma que se emplea en la actualidad, aunque
valido formalmente, ofrece resultados que
no son ttiles pues son valores alejados, en
ocasiones, en decenas de veces a los de
mercado; no guardan ninguna proporcion
entre si los valores catastrales establecidos
por cultivos y calidades; no disponen de
un proceso de actualizacion ajustado a la
realidad inmobiliaria; no tienen en consi-
deracion la existencia de suelos rusticos
con usos no estrictamente agrarios (miles
de hectdreas en toda Espana); ... y no
gozan de la confianza de ninguna de las
partes implicadas: titular catastral, AGE,
entidades locales, sector privado y otras
administraciones.

82

un IBI nistico, de acuerdo con lo indicado en
la Ley Reguladora y en la de Catastro Inmo-
biliario, se han seguido los siguientes pasos:

*. Andlisis de la legislacion catastral.

*. Diseno de un estudio de mercado local.

* Elecciéon de un municipio representa-
tivo de la realidad agraria de una pro-
vincia.

* Elaboracién del estudio de mercado.

e Estimacion de los valores catastrales, de
mercado y la relacion entre ambos, en el
ambito elegido.

* Propuesta de opciones, para la estima-
cion de las cuotas tributarias, que inten-
tan repartir en varios anos el impacto fis-
cal del impuesto territorial.

e (Cidlculo de la cuota tributaria para un
cultivo representativo de la realidad
agraria nacional.

* Estudio de la evolucion de los valores
catastrales, bases imponibles, bases
liquidables y cuotas tributarias, durante
un plazo de diez anos, para el cultivo



seleccionado y para todas las opciones
analizadas (cuatro en total).

* Generalizacion a todo el término munici-
pal de las propuestas presentadas.

* Estimacién de la incidencia fiscal que
conllevaria la realizacién de una valora-
cion colectiva de cardcter general en el
municipio, de acuerdo con la Ley del
Catastro, comparando las opciones pro-
puestas.

Como conclusiones a este trabajo pue-
den enunciarse las siguientes:

* Que en la actualidad no existe equidad
tributaria entre las cuotas satisfechas, en
concepto de IBI, por los titulares catas-
trales de inmuebles rusticos y urbanos.

* Que es una necesidad de la Administra-
cion y una obligacion de la Institucion
responsable la estimacion de valores
catastrales que tengan como referencia
seal las de mercado.

* Que para ello habrd que elaborar y apro-
bar una Normativa Técnica (labor muy
complicada), que normalice los procesos
y garantice la calidad del producto.

* Que la aplicacion directa de una base
imponible que coincida con un nuevo
valor catastral, sin ningun tipo de estra-
tegia tributaria, podria provocar una
fuerte respuesta de los agricultores.

* Que serd necesario informar al contribu-
yente del proceso seguido en la estima-
cion del nuevo valor catastral sin dejar
de informarle, también, de que durante
mds de 15 afos ha satisfecho una cuota
tributaria ristica muy inferior a la que
les corresponderia.

* Que desde la DGC y con anterioridad a
la emision de los primeros recibos del IBI
rustico, se deberdan de articular distintas
opciones que eviten el incremento de
recursos y el impacto tributario.

* Que la opciones presentadas ponen de
manifiesto que es posible suavizar la
entrada en vigor de una nueva cuota
incrementandola, progresivamente, du-

PROPUESTAS Y CONSIDERACIONES SOBRE EL IBI RUSTICO EN ESPANA

rante el plazo de vigencia de la primera
ponencia de valores rusticos que se
redacte. Una vez finalizado este periodo
la situacién se habrd consolidado y no
serdn necesarias alternativas como las
expuestas.

* Que la DGC, liderando a todas las Admi-
nistraciones implicadas, deberia fomen-
tar el principio de equidad y coordinar
las politicas fiscales inmobiliarias.

* Que la DGC deberia promover la inves-
tigacion en materia de valoracion catas-
tral ristica: estudios de mercado, desa-
rrollos de nuevas metodologias o
aplicaciones de las existentes, propues-
tas de ponencias de valores y procesos de
actualizacion; todo ello en la linea de
ofrecer un producto fiable y ttil para las
Administraciones y la sociedad.
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