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V ALORAcróN CATASTRAL DE BIENES Rúsrrcos, 

EN APLICACIÓN DE LA LEY REGULADORA 

DE LAS HACIENDAS LOCALES 

Generalidades sobre valoración 

L valor de cualquier bien. 
es la medida de la utilidad 
que proporciona, o de la 

' aptitud para producir sa­
tisfacción. 

La expresión monetaria del va­
lor, es el precio que se le atribuye, 
y varia en función del tiempo y las 
circunstancias que rodean al bien 
en cuestión. 

La acción de va lorar o la de 
formular juicios de valor, consiste 
en la obtención de la medid" a la 
que hemos aludido, uti lizando dis­
tintas formas o caminos. es decir 
distintos métodos o criterios. 

La valoración ha de ser siempre 

• • • 

--- - ...... 

1 ~ j 

JUAN SANZ y GARCiA CANTO 

ÜR. INGENIERO AGRÓNOMO 

JEFI::. DI::. ARE1\ DE CATASTRO FN FL CGCCT 

objetiva aunque comprendemos 
que normalmente esté condiciona­
da por las relaciones del bien, tan­
to las sociocconómicas y jurídicas, y 
de las de siLUación aunque sean co­
yun1urales, como por el fin o finali­
dad a que se destina. 

Es frecuente que en el momento 
de efectuar la valoración, y debido 
a la diversidad de objetivos. no se 
pueda eludir la importancia que 
para la formulación del juicio de 
valor tiene la .finalidad. que para 
tal juicio se solicita, lo que provoca 
o puede provocar la exis1encia de 
valores distintos de un mismo bien. 

Si nos concretamos a los bienes 
de naturaleza rústica, es frecuente 
que el valor asignado a cada bien 
se utilice para varios lines. tales 
como, determinación de valor catas­
tral. valor del patrimonio, valor 
aplicable a los impuestos de suce­
siones y transmisiones, etc. 

En nuestra opinión, el valor 
administrativo de referencia debe 
ser único, adecuándose al fin solici­
tado por medio de coeficientes. tari­
fas o tipos de gravamen. 

La valoración del terreno se basa, en lineas generales. en la determinación del valor 
agrario, afectado en su caso por coeficientes correctores que contemplen aquellos 
factores que lo modifican. 

Por otro lado. la valoración de 
tierras o terrenos. que son bienes 
muy heterogéneos, entrañan gran 
dilicultad debido lfüllO a la falta de 
transparencia en la información, 
como al comportamiento del mer­
cado cuando existe. 

Anteriormente indicamos la 
existencia de mé!Odos y cri1erios se-
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GFIAFICO 1 

METO DOS 

CRITERIOS • VALOR 

guidos en la técnica de valoración 
de btencll rústicos. que sc concreLan 
en: 

Mé111dtls 

• Sintéticos 
• Anuliticos 

Critrrfo.r 

• Valor de mercado 
• Valor de capitaliwc16n 
• Valor de susLituc16n 
• Valor de transformación 
• Valor complemcnturio 
• (O~lC de producción 

Para la determinación del va lor 
catastral, en aplicación de la nor­
mativa que expondremos a conti­
nuación. se utilizan ambos métodos. 
sintéticos y analíticos, eligiendo Jos 
cri Lerios del 1·a/vr de 111errndo y de 
capitali:aci<Í11 de rentas. 

Legislación aplicable 

La Le1• 39/88 Reguladora de las 
Hacienda.\ Lornles que contempla 
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SINTF.TICOS 

l'c ANALITICOS 

DE MERCADO 

-
Dr. CAPITALIZACfON DE RENTAS 

DE SUSTITUCION 

DE TRANSl'ORMACION 
._ 

COMPLF~cNTARIO 
,__ 

COSTE DE PRODIJCC'ION 
l . ./ 

/ 

los recur<;os de los Mun1c1rios dis­
pone en el articula 60 que Jo.., /\yun­
tamicntos exigirán los siguientes 
1mpuesto!i: 

a) Impuesto sobre Bienes In­
muebles. 

b) Impuesto sobre Actividades 
Económicas. 

c) Impuesto sobre Vehículos de 
Tracción Mecánica. 

Asimismo, el articulo 6 I define 
el Impuesto sobre Bienes Inmuebles 
como un tributo directo de carácter 
real. cuyo hecho imponible está 
constituido por la pro¡nedad de 11a­

f11rale;::a nistica y urbana. gravando 
su v<.1lor. 

Concretamente, Ja Lcy 39/88 
transforma un impuesto ~obre el 
rendimiento. como es la Contribu­
ción Territorial Rústica, en un im­
puesto sobre el valor. 

Por otro lado. la citada Ley, en 
su artírn/o 6H, establece que el valor 
catastral de lo<; bienes de naturaleza 
rústica cstarü integrado por el valor 
del terreno y el de las construccio­
nes, disponicndo que el del terreno 
.l'I! rnlC'lllarú por capitali:ación de 
/a.1 rentas realc~ o potenciales según 
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la .1ptituJ Jc la tiara para JH\ldu­
cir In.., L. st1111os cultl\ ll'> o apnnc­
d1.11111cnll's de acuerdo \.'On '>U'> 

lal'aclcns11cas catasLraks. Se 1nd1ca 
t.1111b1c11 l.ll d mi..,mo arnculo que 
cu indo l.1 natu1alc1a de la c\plota­
ct\ln o "'' '-·aractcn~Ltca:-. del muni­
cipio d1 ficu lt'-·n el l.'onoc111111.:111\l de 
la" l'Clll.t s reales O polcncwh:s. J10-

dr.1 cakul.11"'c el Htk>r catastra l de 
los bienes. 1 ndutda... ...us lllCJOrtl'> 

rcrmancntcs ' pl.1ntaciunc' aten­
d1cndo al cnn1 unto Je l'ac..ton.::-. tec­
n1cti-agrano~ y cconomic1i:-., y a 
otra.., ci rcun:.tancias 4uc les akclcn. 

\..,i1111-;n11i, el \ahlr l.tta,lr.tl 1e11-

dr1Í '01110 r<'f¡'l'<'ll<'ttl ('/ 1·,tfor di' 111er­
n//l11 sin que en ningün l':ti.o le 
pul'da supcra1. 

Por otro ladl1 , el valor de la~ 

con ... trw.:liones n:1 ... t1ca~ se cakulura 
teniendo en cuen ta su~ cond1c..ionc-; 
urha n 1st 1co-cd 1 rica tonas. -.u uso. 
dl.!!->l11H>. anligúedad y cualquier 
olrn factor que inci<.fa en las mis­
m.1:.. 

('riterios para la valoraci{m 
de unidades catastrales de 
naturaleza rústica 

La valoración del terreno podrá 
basarse en lineas generales en la 
determinación del valor agmrio, 
que estará a rectado, si fuera preciso 
de coeficientes correctores. que con­
templen aquellos factores que lo 
modifican. tales como situación de 
lo finca o parcela . calidad de acce­
sos a las mismas. expectativas ur­
bani-;ticas. etc. 

La determmación del valor 
agrario encierra a su vez un peculiar 
sistema de valoración. que se con­
creta en los siguientes lrcs puntos: 

• Fijación .l' act11ali:al'i<Í11 del 
valor ahsoluto de cada finca o par­
cela. 

• Comparanón del 11ttfor de 
cada finca o parcela con otras de su 
entorno que conlleva una relatir1:a­
ci1í11 de los mismos. 

• Coordi11acuí11 de los valores 
lijados con los de otros bienes rústi­
co~ de fuera de su entorno. 



Fiia1 iií11 y 11C/1111/i: 111·11i11 

dc/ 1•ci/or t1/o1<1h1111 

Quen:mo:. precis;1r que l' i s1gniri­
cado lkl t~·rminn ahs11lutn c..; d de 
independiente. en llp11 '>ic11'111 al con­
cepto de rc la 11vo. 

• F1i"' 11í11 d.-1 ""'"'"· Se estable­
cen\ por dkuh' lk los valores uni ­
larios. Sl'gÜn In' cultivo-; 11 apnl\ e­
chamienios. ~1pl11.:ad1h u la supali­
c1c de cada urw. que 'e 11htcnc.Jr:i 
JlllL 

Ca1rnal11ación de n.:nw..; obte­
nidas poi inf'onnacii'i11 dircctu o 
i1nc-.;tiga11dt1 las Je a1Tl·ndamienlll" 
o aparccrias 

Ca pi ta 111.llldll la' rcn ta' nhtl'-
11 idas a partir de estudios técnico­
agrarios y económicos. 

• 1lc111ali=e11'uÍ11 del redor El 
vulor ahsolull' ha de establecerse en 
pesetas eorrientcs del .1 lio en lf llC se 
lij;1. lo lf Ul' lleva i mpl ic1 la ~u nct:c 
saria al.'tt1ali1ación en pcnodos cor­
los de 11e111po. pu<lil·ndo lle\arse a 
cabo por aplicación lk c11cllcicnks. 
l.'11 las correspondientes Lcye..; de 
Presup ucstos Gem:ralc-; del Estctd\l, 
segun d1-.pl111c el artirnlo 7 :Y Je la 
Ley J91X8 

C11111¡1i1ral'Í<Í11 ele lo.\ 1•a/11rn 

Este aspecto de la 'a In ración 
nat:e Jc 4ue 'e ha de practicar la 
mi,ma -.1mu1t.íncamc111c en un nú­
mero muy ekvado de l"i neas o par­
ecia:-. P1en:-.ese que ex1-; ten a p rox i­
madamen te 45 mi llones de p.i rccla s. 

que ha~ q111: valorar pr;ic11camcnte 
en un aiw. : ljlle adem:i' e ... tün rela­
cionad.is Clllll' ,¡ p11r \U ~ caractcri'­
llcas C<1lastr:ih.:s. :.i1uad1'111 y pnl\i­
m1dad l!ntrl' 1:llas. 

Todo e ... to i:nnllc\a a una com­
p;1raciiin inmediata por los titulares 
cata'ilr.11.::-., d.: lns \;.dore' al'<i!?n,1do:. 
a cada uno de lns h1cncs 1 llstli.:os. lo 
que l.!\lge d<.: his lt'CtllúJs va lnrado­
re-.. el l'l''pet11 ·il \alo r rcl;tlíHl de 
l\ida uno . 

Tene1111i... dll'> ejemplns muy da­
ros qul no:-. a~ udan a comprender 
lo que ~e ha expresad11. 

• ( n una /1e·1'<'11cia ,1 rqlalltr en­
tre vario ... herl'dl!ro'i. lJlll' precisa la 
\'aloracilin 'i111uJ1;inca de lm. bienes. 
i111p1líla rundamentnlmcnll. 'll valor 
relativo, para que eada unP di! los 
perceptores rei:iha la euota qui: le 
e11rrespo111k 1\1 ésta',¡; l'k\an a \a­

l1irc' absnlut1h expresados en pese­
ta~ corrientes. es por nwttvo de su 
poste rior tratamiento r1 ... cal (a bo no 
del 1 mpuesw de Sucesiones). 

• En la \.tloracion de llnt:a'i 
rústicas efectuada con n111ti\'o de la 
rca li1ac1i'in di: la Co111T11trc1e11111 Par­
l'elaria, q u.: tie ne t:1c rlll parecido 
eon la \ alll1ac1t'll ca tast r;ll ya q ue 

'e \,lloran 'ímuh<Íneamente toda' 
las parcelas de un término munici­
pal para prneedcr a un reparto de 
las misma~ ent re sus pro pie ta n os. 
de forma distin ta a la q u.: 1enia n al 
1111cío del pniceso. 'ºlamente se 
efectúa valoración relativa C\pre-.a­
da en pun tos. si n q ue lig ure en hi n­

g.un d ocument o :.u traducción a pe­
se ta~ . 
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En nu..:..,trn l.tso ..,e prl•ci ... a deter­
minar. conlll )<i .,l. ha indicado. d 
\"alor ab,oluto de cada lini:a 11 par­

cela. asi como e~tabkcer la rcluc1ón 
:idceuada entre los m1srtl<h. es dl·ci r 
e ... 1ahh.:ccr ... u \'alMaciún rclali\a. lo 
que .1s1m1s11111 entraña d1sp11ncr de 
la l1portun.1 mei:.1111ca 11perati\'a } 
de un si..; tenw adccuaJo para su 
eo11rd111ac1ún 

Coordi11adri11 de l'Cllores 

FI com ple ¡o s1stem:.i de va lora­
ción apuntad11. '\' ... u apl11.:;11;1on si­
mul tánea a un número ckrndbimo 
dc fin1.:u.., o pan.:eh.ts. unido a l,1 ne­
c1.::,idad <.l e llJar t,1n to valofl.!!-t abso­
lutos en pesetas corrientes. como 
establecer una \lste1mit1ca que per­

mita calcula r \a l1>res rdatin". ha 
impuesto l.i nccc ... i<lud d c arhi trar la 
fo rma de coord ina rlo:.. 

/\ La l i:fccto. la coord1nuc1ón <.l e 
valores se ha contempbdo en ... uce­
sl\ as Ordene.., \.1 1111sten.ilcs. siendo 
la ultima la <.le 21 de septiembre de 
llJX9. 

~e incl uye en el gni lico 2. d.: l'or­
nw esqucmatitada. la metndol1>gia 
a 'cguir_ d 11ndc in ten ienen en las 
di,llntas fo,e.... la-. Gerencia,, la-. 
J untas Téen1ca-; l erritorialcs. l.i Co­
mi sió n Superior de Coord 111.ic1ón y 
el ( 011.,cjo T .:11 Ílo nal . en el q ue se 

C\lahlccen dos circuitos 1 ) \ el pn­
ntern (trazo de puntos) referido a 
tablas de \.;ll ores medio., pnl\111ciu­
k s y el 'iegundo (trazo continuo). 
referid o a Po ncncia s mu n 1ci pa les. 

GRAFICO 2 Esquema de coordinación de valores catastrales. 
(O.M. de 21 de septiembre de 1988) 
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Opinamos que la simple obser­
vación del esquema es lo suficiente­
mente clara, evi tándonos cualquier 
tipo de ex plicación. 

Mecánica operativa 

Panimos de la realidad conocida 
de que cada parcela está dedicada a 

un cultivo o aprovechamiento deter­
minado. con una intensidad pro­
ductiva ya establecida. o mtis con ­
cretamente conocemos su ca lifica­
c1ón y clasificaci6n. 

A tenor de lo anterior, y en 
nuestra opinión. la va loración ca­
tastral puede basar.;;e tanto en la ca­
lificación como en la clasilicación. 
ya que en ambo-. conceptos van im-
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plíc1tm. tanto el valor absoluto co­
mo el relativo. y más concretamente 
en lo q uc se refiere a la clas~'(irn­

ción. ya que po ne de maniliesto en 
qué proporción una parcela es me­
jor q uc otra. 

Es decir. partiendo del valor de 
las intensidades productiva:.. sólo 
hemos de trasladar su correlación y 
rclattvidad al siMema de valores. 

Se parte de la realidad de que cada parcela está dedicada a un cultivo o aprovechamiento determinado. con una Intensidad productiva 
ya establecida, o. más concretamente. se conoce su calificación y claslficac1ón. (Ortofoto del Término de Albacete ) 



medianLe el siguiente mecanii-mo: 

• Se necesitará información i11 
situ, tanto a través de los Lécnicos 
Je las Gerencias Territoriales. como 
de los Ayuntamientos. Direcciones 
Provinciales de Agricultura, Comu-
111dade~ Autónomas. y dem~ís fuen­
Les de información local sohre los 
valores de mercado a nivel provin­
cial en sus tres acepciones de mú.\i-
1110. 111i11i1110 y medio o valor má.~ fre­
c11c•11te. por cada cultivo o aprove­
chamiento. 

• Una vez fijados los va lores 
anteriores, se podrá operar en las 
Gerencias Territoriales de la si­
guiente forma: 

Se debenín calcular media111e 
e&Ludios Lécnico-económicos referi­
dos a lineas o parcelas de exploLa­
ción directa (que son la mayoría). 
las rentas por cultivos o grupos de 
cultivos. referentes a cada provincia 
corrigiéndose con las conseguidas 
por conocimienlo de la~ esLableci­
das en los contratos de arrenda­
mientos o aparcerías, obLeniéndose 
las rentas medias. 

Una vez conocidas las rentas 
medias, se obtendrán los valores 
medios para cada cultivo o aprove­
chamiento, por capitalización de las 
mismas. 

Los valores medios obLenidos 
por capitalización de las rentas. se 
relacionarán con el fijado como mth 
frccuenle de mercado obteniéndose 
el valor medio ponderado provin­
cial o 1·alor medio pro 1•inc'l(ll, pn ra 
cada cultivo o aprovechamiento . 

Fijados los valores medios 
provinciales, se pueden elaborar los 
cuudros de valores provinciales de 
cada cultivo por intensidades pro­
ductivas. 

Estos cuadros de valores. han de 
ser coordtnados por las JunLas Téc­
nicas Territoriales. arbitrando la 
Comisión Superior de Coordinación 
los criterios marco correspond 1en­
tes. 

Una vez aprobados los cua­
dros provinciales se inicia el lrámi te 
de elaboración de las Po11e11áas "" 
Valores del municipio. 

Elaboración de la'i Ponencias 
de Valores 

Podemos dclinir la Ponencia de 
Valores c.:o mo el conjunto de nor­
mas. índices, módulos y coeficientes 
que establecen los valores uniLarios 
aplicables a los bienes de naturaleza 
rústica, siLuados en áreas económi­
cas homogéneas. que normalmenLe 
serán zonas. municipios o comar­
cas. 

Por ser las m:.is frecuentes nos 
referí remos a la elahoració11 de Po­
nencias de Valores, aunque lo que 
argumentemos es vülido aunque 
cambie el ~imbito de actuación. 

Se inicia la elaboración de las 
mismas con un estudio detallado de 
las caracLerbticas soc1oeconómicas 
de cada municipio. lij<indose si fue­
ra necesario un coeficiente munici­
pal, que puede ser mayor. igual o 
menor que 1. que aplicado a los va­
lores medios provinciales nos da los 
1•alores medios municipales. 

Cada valor medio municipal 
operará sobre los de las acLUales in­
tensidades productivas de cada cul­
Livo o aprovechamiento, relacionán­
dose con la que corresponde a la 
intensidad media. y dará 1·alor a las 
distinrns illfensidades productirns. es 
decir a cada clase de cul1fro. 

El valor medio municipal y los 
valores de cada inlensidad produc­
Liva deben cumplir la condición de 
que el producLo de la superficie lo­
Lal municipal de cada cullivo por el 
valor medio, sea igual a la suma de 
los producLos de la superficie co­
rrespondiente a cada inlensidad 
productiva multiplicado por el va-
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lor que a cada una se le haya asig­
nado. 

Los cuadros de valores mufllr1pa­
les por c•11lti11os y aprovechamientos 
que 11ete.wriamente habrán aplicado 
los critNios marco y coeficientes co­
rrectores. así como la normativa es­
whlecida por la Comisión Superior y 
las Juntas Técnicas Territoriales. 
co11stiwye11 11110 de los documentos 
básicos de la Ponencia. 

Una vez determinados los valo­
res de cada inLensidad producLiva 
en cuela culLivo, por una simple 
operación matemática aplicada a la 
superlicie de cada parcela. oblene­
mos su valor agrario, y por tanLo 
del de una finca, entendiendo ésta 
como un conjunto de parcelas. 

El úllimo paso consistirá en la 
aplicación de los coeficientes modifi­
cativos que miden la incidencia de 
los facLorcs no agrarios, que Lrans­
forman el valor agrario en valor del 
terreno. 

Paralelamente, se debe efectuar 
el catastro de las construcciones 
agrarias arbitrándose un sistema 
análogo al uLilizado en las construc­
ciones urbanas, estableciéndose un 
cuadro de coeficientes según carac­
terística:. constructivas, uso, clase, 
destino y categoría o tipo de la 
construcción que han de ser apli­
cados a un módulo básico de las 
mismas. 

Esta normativa ha de seguir el 
mismo tr:imite en las Juntas Técni­
cas y en la Comisión Superior. 

Una ve7 lijado el valor de la 
consLrucción agraria, se determina 
por simple suma al valor del terre­
no. el 11alor catastral. 

El valor dado a las dislinlas Intensidades productivas, es decir, a cada clase de culli­
vo. influirá decisivamente en la valoración final, 
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