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Resumen

Se ofrece una vision general sobre la
situacion de la valoracion catastral ristica en
Espafia: problematica, marco legal, procedi-
miento técnico, fiscalidad y consecuencias; lo
que justifica la presentacion de una modelo de
valoracion catastral alternativo ajustado a la
legislacion vigente, flexible, &gil, riguroso,
administrativamente impecable y técnica-
mente posible.

Se ha intentado automatizar la captura de
los datos e informatizar los procesos masivos,
sin dejar de lado la participacion de los técni-
cos catastrales, con objeto de obtener un valor
catastral que sea comprensible y (til por los
ciudadanos y administraciones implicadas.

Modelos

Los modelos de valoracion catastral de
inmuebles risticos mas extendidos se pue-
den agrupar en tres bloques claramente
definidos:

(Universidad de Jaén)

1. Aquellos en los que Unicamente se

capitaliza la renta real o potencial
que se le asigna al terreno como
consecuencia de la calificacion (cul-
tivo) y clasificacion (calidad) que el
técnico catastral considera propia,
dentro de unos cuadros marco que
describen el territorio.

. Aquellos otros en los que se reco-

ge y fusiona documentacién de
diversas fuentes para obtener un
valor aproximado de grandes man-
chas de terreno. Generalmente se
emplean mapas de usos de suelo,
calidades y distancias a nucleos
urbanos, ponderadas y procesadas
con procedimientos altamente dis-
cutibles y, en general, escasamente
transparentes.

. Un dltimo gran grupo articula su

trabajo en la identificacidn de fincas
representativas de la realidad agraria
local, a las que se les asigna un valor,
por unidad de superficie, y el mismo
se multiplica por el terreno que ocu-
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pan todas aquellas otras que tengan
caracteristicas similares.

Modelos que no satisfacen plenamente

las necesidades catastrales actuales por
diversos motivos:
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1. Larenta no es capaz de explicar, por

si sola, el valor de una finca. Cierto es
que los estudios recientes ponen de
manifiesto que sigue siendo la com-
ponente méas importante en los terre-
nos que tienen como Unica vocacion
la agraria; pero otras variables expli-
cativas influyen directamente en su
configuracién. Por otra parte, la pro-
pia estimacién de la renta es ya un
problema; problema al que se suma
la eleccion de un tipo de capitaliza-
cién preciso que tenga en considera-
cién las caracteristicas propias del
cultivo y la ubicacion geografica de la
finca. Las investigaciones se estan
desarrollando en la linea de identifi-
car, probar e implantar una férmula
gue relacione el valor (variable end6-
gena) con otras variables facilmente
cuantificables (variables exogenas):
renta, distancia al nucleo urbano,
dificultad en el laboreo, ayudas eco-
ndémicas a la explotacion, tamafio de
la explotacion, mano de obra dispo-
nible,... de tal forma que se determi-
ne matematicamente mediante una
expresion del tipo [1]:

V= f (Xyq, Xgy X)) [1]

En la que “V” representa el valor
catastral del inmueble y “X;” las
variables explicativas elegidas.

Es muy probable que los futuros
procesos de valoracion catastral se
articulen sobre la base de modelos
econométricos, perfectamente refe-
renciados con el territorio; pero para
llegar a esta realidad serd necesario
disponer de suficiente informacién

literal y grafica que garantice la vali-
dez del modelo y su generalizacién a
todas y cada una de las fincas catas-
tradas; mientras tanto pueden utili-
zarse para estimar el peso de las
variables explicativas.

El “cruce” de distintas cartografias y
datos georreferenciados, tales como:
clasificacion agrolégica del suelo,
aptitud productiva de la tierra, limita-
ciones a determinados cultivos, cli-
mas, pendientes, precipitaciones, tex-
tura de la capa arable, profundidad
efectiva del perfil, drenaje, nivel de
fertilidad, grado de acidez, exposicion
solar vientos, heladas, erosion, etc.,
pueden ser altamente interesantes si
se dispone de la suficiente informa-
cion con el nivel de detalle (escala)
que exige la identificaciéon y valora-
cién de todas y cada una de las parce-
las o unidades productivas en que
pueden dividirse las fincas. En caso
contrario el resultado seria una gene-
ralizacion, a la escala mas pequefia
(p.e.: 1/200.000), del resto de infor-
macion, y ésta probablemente no
coincidira con la que se requiere en el
trabajo catastral para identificar las
parcelas (1/5.000), por lo que el resul-
tado estara totalmente desvirtuado.
En la figura adjunta (Figura 1) se
expone graficamente lo expresado:
sobre cartografia 1/5.000 se marcan
las parcelas, con su informacion de
lindes, cultivos y aprovechamientos;
esta cartografia se “cruza” con un
mapa de clases de suelo (1/50.000),
otro de riegos de heladas (1/200.000)
y un ultimo de drenajes (1/500.000).
El resultado —del ejemplo- seria la
asignacion, a las 49 parcelas (diferen-
tes) reflejadas en la cartografia
1/5.000, de cuatro indices de heladas
(1/200.000) y un Unico nivel de dre-
naje (1/500.000). Probablemente el
mercado no responda a este grado de
generalizacion y sea necesario “cru-



SITUACION ACTUAL DE LA VALORACION CATASTRAL RUSTICA EN ESPARA: PROPUESTA DE UN MODELO ALTERNATIVO

zar” cartografias de igual nivel de
detalle, no disponibles y, por lo tanto,
inviable de realizar. Consecuentemen-
te el proceso de valoracion empleado
sirve para ofrecer una orientacion
sobre los valores de grandes zonas de
terreno, atendiendo a la escala méas
pequefia; pero sus resultados no son
trasladables, directamente, a zonas en
las que el grado de parcelacion sea
alto o mediano; s6lo podria ser viable
en grandes extensiones, poco parcela-
das y de caracteristicas homogéneas
(Pampa, selva tropical,...); pero en
ese caso no es necesario abordar un
proceso tan complicado cuando exis-
ten alternativas mas simples perfecta-
mente validas y contrastadas.

3. Salvo en zonas en las que exista un
monocultivo claro, una parcelacion
homogénea, unas infraestructuras
similares y una produccién compara-
ble, no parece una alternativa (til
pues el volumen seleccionado de fin-
cas representativas de la realidad agra-
ria podria ser tan elevado que su
numero seria comparable con las uni-
dades catastrales a valorar. Apoyado
en el método sintético conocido como
Serpieri (Alcazar, 2003,) se emplea en
zonas homogéneas en las que se han
acometido procesos de concentracion
o de reforma agraria recientemente;
en los que también se dispone de
valoraciones especificas que han sido
realizadas por técnicos competentes y
gue cuentan con el visto bueno de sus
actuales propietarios.

Recientemente se estan desarrollando
nueva lineas de trabajo e investigacion que
tienen como objetivo la asignacion de valo-
res, de forma masiva, a los inmuebles risti-
cos y urbanos. Dentro de éstas hay que
resaltar los procesos geoestadisticos
(Chica, 1996) y aquellos otros en los que se
intentan trasladar ideas, conceptos y meto-
dologias desde el sector bursétil: anal6gicos

Figura 1
Informacion gréfica, a distintas escalas,
empleada para asignar valores de variables
a las parcelas catastrales

1/5.000

1/20.000

1/50.000

1/200.000

1/500.000

(Caballer y Moya, 2000) y redes neuronales
artificiales (Garcia, 2004) (1).

En consecuencia: la ténica general es la
busqueda de una férmula capaz de calcular
razonablemente un valor catastral para los
inmuebles rusticos que se aproxime al
valor de mercado. La anterior aseveracion
presenta varias cuestiones dignas de hacer
recapacitar:

(1) El profesor Chica desarrolld y aplic6 un pro-
ceso basado en la geoestadistica para valorar los
inmuebles de la ciudad de Granada (1996). Asi
mismo, hay ejemplos de desarrollos de redes neuro-
nales artificiales (RNA), en la propia DGC, que
podréan incluir estas metodologias como alternativas
viables para la estimacion del valor catastral en un
futuro préximo.
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— Férmula: en muchos casos eso es lo
que se persigue: una formula, que
aprobada en el respectiva boletin ofi-
cial, se aplique por ley y solucione el
problema valorativo sin dejar pie a
interpretaciones ni a reclamaciones
apoyadas en métodos distintos al
impuesto.

— Razonablemente: de la que se obten-
ga un valor para los inmuebles que
garantice la recaudacion tributaria.

— Valor de mercado: qué se considerada
por tal y como se ha identificado

Mientras tanto, cada modelo catastral
articula metodologias, puras o hibridas,
apoyadas en lo expuesto, que permiten
cumplir con las exigencias del proyecto
pero que, en ocasiones, no ofrecen sufi-
cientes garantias a los ciudadanos. Los
esfuerzos que se emplean para conseguir
una cartografia rigurosa, una delimitacion
de fincas precisa y una compleja captura
de datos agro-econdémicos, deben estar en
consonancia con los destinados para
obtener un valor catastral acorde con las
exigencias del catastro moderno y A&gil
que se persigue.

Por ultimo, indicar que hay modelos
catastrales, en paises que destinan grandes
recursos a la elaboracion de cartografia
catastral, en los que se recurre al autoava-
IGo para asignar el valor catastral al predio.
Comprobados, supuestamente, no ofrecen
ningun tipo de confianza pues aunque la
declaracién de un titular se ajuste a la rea-
lidad, ;cémo se coordina este valor con el
de la finca colindante? ;miente el vecino o
es un ignorante que no sabe lo que tiene?;
en cualquier caso: ¢sobre que cifra se cal-
cularan los impuesto territoriales corres-
pondientes?.

Queda claro, por lo tanto, lo indicado al
principio de este epigrafe: si compleja es la
valoracion catastral urbana ain mayor lo es
la rural. No es de extrafiar, en base a lo
antedicho, que tanto los centros de investi-
gacién universitarios como las institucio-
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nes catastrales estén trabajando en la linea
de disefiar y poner en préactica una meto-
dologia que sea capaz de hacer comparable
esta caracteristica catastral (econémica)
con el resto (fisica, juridica y fiscal).

Situacion actual en Espana

El Texto Refundido 2/2004 de la Ley
Reguladora de las Haciendas Locales (2), la
Ley 48/2002, de Catastro Inmobiliario (LCI)
y su Texto Refundido (1/2004) resefian que
la base imponible del Impuesto sobre Bienes
Inmuebles (1BI) debe coincidir con el valor
catastral del bien y que éste debe tener como
referencia el valor de mercado sin que en
ningun caso lo supere. Ambas normativas
legales instan a la Direccion General del
Catastro (DGC) a que disefie e implante una
normativa de valoracion, apoyada en estu-
dios de mercado y ponencias de valores, que
permita la estimacion de un valor catastral
que tenga como referencia y como limite el
de mercado.

Calcular el valor de un bien en rela-
cion con el precio que alcanzaria en una
economia de mercado es complicado, en
términos generales y para bienes concre-
tos; cuanto mas si lo que se intenta es una
valoracion masiva de los mismos en la
que hay que tener en cuenta las peculiari-
dades que los identifican e individuali-
zan. Indiscutiblemente el problema de la
valoracion catastral es mas complejo en el
ambito rastico que en el urbano, pues
sélo teniendo en cuenta el factor superfi-
cie (48 millones de Ha.) o el nimero de
unidades catastrales (54 millones de sub-

(2) LaLey 39/1988, Reguladora de las Haciendas
Locales y la Ley 51/2002, de reforma de la anterior
han quedado practicamente derogadas con la entrada
en vigor del Texto Refundido de la Ley Reguladora de
las Haciendas Locales (2/2004).

Derogada casi en su totalidad, con excepcion de
tres disposiciones adicionales: 12, 82y 192
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Cuadro 1
Estimacion de la cuota tributaria del IBI rdstico y urbano
Naturaleza del bien | Valor de mercado (€) |Valor catrastral (€) (4) | Gravamen | Cuota (€)
Rustica 20.000 1.100 0,75% 8,25
Urbana 20.000 10.000 0,75% 75,00

parcelas, distribuidas en 42 millones de
parcelas (3)) seria comprensible esta afir-
macion; mas aun, esta realidad se ve
reforzada si se afiaden los distintos apro-
vechamientos agrarios existentes, rendi-
mientos, alternativas de cultivos, opaci-
dad en el mercado, rigidez de la ofertay la
demanda, influencias de la Politica Agra-
ria Comunitaria, etc.

Las instituciones, que de una u otra
forma utilizan la base de datos catastral
para sus actividades, y especialmente las
entidades municipales, han manifestado
su interés en actualizar los valores. El
objetivo perseguido es doble: favorecer la
equidad tributaria en el Impuesto sobre
Bienes Inmuebles e incrementar los ingre-
sos municipales provenientes del ambito
rural. Ambos aspectos se ponen de mani-
fiesto en el siguiente ejemplo (Cuadro 1)
en el que se analiza, apoyandose en un
estudio de mercado rustico local elabora-
do “ad hoc”, la diferencia existente entre
las cuotas tributarias, en concepto de IBI,
estimadas sobre una finca rastica y una
vivienda urbana, situadas en el mismo tér-
mino municipal, cuyo valor de mercado
sea de 20.000 € a las que el ayuntamiento
apliqgue el mismo tipo de gravamen
(0'75%).

(3) La Direccion General del Catastro tiene regis-
trados unos 27 millones de inmuebles urbanos.

(4) En el caso del inmueble urbano se ha aplica-
do la Resolucidn, de 15 de enero de 1993, que fija la
referencia al mercado (RM) en el 50%, y en el de rus-
tica se ha estimado de acuerdo con la informacion
incluida en el epigrafe tercero de este articulo.

De forma sucinta, la metodologia tran-
sitoria para estimar el valor catastral rusti-
co, incluida en la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales (39/1988), consiste en
la capitalizacion de las bases imponibles
vigentes el 1 de enero de 1990, al 3%, y
actualizadas, para ese afio, en un 5%; es
decir [2]:

B.L. (1/1/1990)
3%

Valor catastral de 1990 = * 1,05

Actualizandose este valor catastral perié-
dicamente, de acuerdo con los coeficientes
gue se indican en las Leyes de Presupuestos
Generales del Estado (LPGE) de cada afio,
por lo que los tipos evaluatorios vigentes el
30/12/1989 se han convertido en valores
catastrales en los siguientes afios de tal forma
que, por ejemplo, para el afio 2001, el cuadro
de cultivos y aprovechamientos de un muni-
cipio cualquiera podria ser (Cuadro 2).

Cuadro de valores que se ha obtenido
de acuerdo con el esquema de la Figura 2
que representa graficamente el proceso de
valoracion vigente en Espafia.

La capitalizacion de las bases liquida-
bles vigentes el 1 de enero de 1990, como
procedimiento transitorio de valoracién,
simplemente rescata los rendimientos agra-
rios calculados en los tipos evaluatorios de
los distintos cultivos y aprovechamientos
vigentes en los cuadros locales, provincia-
les y nacional. A su vez, estos tipos proce-
dian de unos estudios realizados y aproba-
dos para el quinguenio 1983 a 1987 que se
habian prorrogado hasta 1989. En conse-
cuencia la situacion actual es la siguiente:
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Cuadro 2
Ejemplo de la evolucion de los valores catastrales rasticos en Espafia (en ptas.)
Cultivo I.P. | T. Evaluatorio | V.C.1990/Ha | Calor Cat. 2001/Ha

Almendros (AM) 1 2.800 49.000 99.387
Almendros (AM) 2 1.300 22.750 46.144
Labradio de secano (C-) 1 1.650 28.875 58.567
ol
Huerta de regadio (HR) 11.200 196.000 397.548
Monte maderable (MM) 0 350 6.125 12.423
ol
Olivar de secano (O-) 1.500 26.250 53.243
Olivar de secano (O-) 700 12.250 24.847
Olivar de regadio (OR) 6.200 108.500 220.071
ol
Vifia (V-) 0 1.050 18.375 37.270

1. Un valor catastral rustico calculado
a partir de la capitalizacién de rendi-
mientos agrarios.

2. Unos rendimientos agrarios, que si
bien fueron los correctos en ese
momento histérico (1976-82), no
guardan una relacion directa con
los que se podrian estimar hoy en
dia. Los cultivos han sufrido modi-
ficaciones en estos ultimos 20 afios
y los rendimientos se han visto alte-
rados por numerosos factores de
toda indole (sistemas de cultivo,
comercializacion, Politica Agraria
Comunitaria, etc.) que han provo-
cado que las relaciones parciales
entre los distintos cultivos de una
cuadro municipal no se ajusten a la
realidad agraria ni inmobiliaria
actual.

3. La eleccion de un tipo de capitali-
zacién Unico podria ser discutible
por no tener en cuenta las diferen-
cias entre cultivos y su distribucion
espacial (aspectos, por otra parte,
muy dificil de estimar y ain mas de
aplicar con rigurosidad).
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4. Una actualizacién anual de los
valores catastrales rasticos emple-
ando los coeficientes recogidos en
las Leyes de Presupuestos Genera-
les del Estado.

Como consecuencia de lo anterior los
valores catastrales actuales, de los dife-
rentes aprovechamientos e intensidades
estimados, no guardan una relacién uni-
forme y Unica con los de mercado; detec-
tandose variaciones como las que se reco-
gen en el ejemplo adjunto (Cuadro 3) (5),
procedente de un estudio de mercado que
no intenta ser representativo de la reali-
dad nacional pero si orientativo de la
situacion expuesta:

Situacion que encuentra su reflejo tri-
butario nacional en la diferencia de ingre-
S0s que nutren las arcas municipales: unos
4.600 millones de euros, en concepto de
IBI urbano, y algo menos de 150 proce-
dente del rustico; cantidad, esta Gltima,

(5) Realizado en el término municipal de Méngi-
bar (Jaén), en 2001, por M. Alcazar.
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Estimacion del valor catastral de los bienes inmuebles rdsticos en Espafia

R.D. 1.519

—_—

Estudios inmobiliarios rasticos locales y provinciales
de rendimientos y valores de mercado
(Gltimos realizados en 1981-82)

Célculos de rentas para cada uno de los cultivos y
aprovechamientos del ambito de la Gerencia Territorial.
(Intensidades productivas definidas en 1983).

Comprobacién, coordinacién y aprobacién de los
cuadros de cultivos y aprovechamientos nacionales
y por provincia.

Actualizacion de los tipos evaluatorios,
por término municipal.

Asignacion de tipos evaluatorios nuevos a cada una
de las subparcelas del término municipal.

Contribucién

Estimacion de la renta total de todas las parcelas

Territorial - - Impuesto
Rustica y Hasta 1989 el sistema A partir de 1999 el sobre Bienes
Pecuaria fiscal gravaba la renta sistema fiscal grava el Inmuebles
< real o potencial valor de la parcela >
— LRH.L.
B (39/1998)
Capitalizacion de la B.L. vigente el 1/1/1990 + incremento
del 5% = vallor catastral de 1990
Y
Actualizacion de valores catastrales de acuerdo
con lo indiclado en las L.P.G.E.
Y
Valor catastral del afio en curso (B.l.)
+ _ L.C.l.
— (48/2002)

Actualizacion de valores catastrales de acuerdo con lo
indicado en las L.P.G.E. (continda el método vigente)
|

Y

Valor catastral del afio en curso (B.1.)
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Cuadro 3
Comparacion de valores catastrales y valores de mercado rusticos (en pesetas)
Cultivo Clave| IPP | IPL | TE Végstgggla' Vb(’:/lre;faasio '”C“(e;;)emo
Labor secano C- 1 1 2.900 102.937 1.800.000 1.748
Labor secano C- B 2 2.600 92.288 1.500.000 1.625
Labor secano C- 7 3 1.950 69.216 1.000.000 1.444
Labor secano CR 6 1 14.800 525.332 3.200.000 609
Labor secano CR 14 2 8.700 308.810 2.800.000 906
Labor secano CR 17 3 7.100 252.017 2.300.000 912
Labor secano CR 21 4 4.050 143.756 1.800.000 1.252
Erial - Pastos E- 2 0 230 8.164 350.000 4.287
Improductivo I- 0 0 0 0 0
Matorral MT 0 170 6.034 325.000 5.385
Olivar de secano O- 1 6.300 223.621 4.200.000 1.878
Olivar de secano O- 1 2 4.200 149.081 3.800.000 2.548
Olivar de secano O- 17 3 2.100 74.540 3.200.000 4.292
Olivar de secano O- 23 4 1.200 42.594 2.500.000 5.869
Olivar de regadio OR 1 6.200 220.071 7.200.000 3.271
Olivar de regadio OR 2 4.800 170.378 6.500.000 3.815
Olivar de regadio OR 1 3 3.800 134.883 4.500.000 3.336
Arboles de Ribera RI 1 0 5.600 198.774 500.000 251
Vifia secano V- 3 0 3.000 106.486 2.800.000 2.629

(IPP: Intensidad productiva provincial; IPL: Intensidad productiva local; TE Tipo evaluatorio)

que a penas representa el 3% del total
recaudado por este impuesto. Estas cifras
son consecuencia de las bases imponibles
estimadas y de las exenciones vigentes,
directamente relacionadas con el valor
catastral calculado (6).

(6) Fuente: Direccion General del Catastro:
http://www.catastro.minhac.es/estadistica/indest2.htm
(afio 2002).

Tan solo considerando que el valor medio de
mercado de 1 hectirea de terreno rustico es de
10.000 euros, el valor total de las 48.092.167 Has.
rasticas catastradas en Espafia alcanzaria la cifra de
480.092 millones de €.
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Nece_sidad de una I_\Iormativa
Técnica de Valoracion

Ante la situacion comentada no es extra-
flo comprobar el interés de todas las admi-
nistraciones en disponer de una Normativa
Técnica de Valoracion de bienes inmuebles
de naturaleza Ruastica (NTVR): la DGC ha
de contar con una base de datos que sea fiel
reflejo de la realidad; las entidades locales
disponer de valores catastrales que permi-
tan adecuar las bases imponibles del I.B.1.; y
las distintas administraciones y particulares
utilizar informacion fidedigna sobre un
pardmetro Gtil para la comprobacion de
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valores en las transmisiones patrimoniales
entre particulares, expropiaciones, estudios
estadisticos, fines sociales, etc.

Son maltiples las utilidades y aplicaciones
derivadas de una informacion catastral actua-
lizada, en particular para su uso en el IBI. Por
este motivo la metodologia valorativa emple-
ada en la determinacion del valor catastral de
los bienes de naturaleza rustica y su aplica-
cién y actualizacién deben contar con la con-
fianza y la seguridad del contribuyente. Seria
dificilmente defendible la elaboracion de un
método de valoracion catastral que, arropado
en teorias, demostraciones y procesos mate-
maéticos e informaticos, no muestre clara-
mente al ciudadano el comoy el porqué de la
asignacién de un valor a un inmueble del que
él es titular; maxime si se tiene en cuenta que
en la elaboracion de un catastro rustico la
mayor parte de las determinaciones son facil-
mente asumibles por el administrado:

— La superficie mediante técnicas topo-
gréficas, cartogréficas, fotogramétri-
cas 0 de teledeteccién; sin importar
especialmente el método, el resultado
goza de la confianza del titular.

— La identificacién juridica del contri-
buyente y su obligacion de declarar
cualquier modificaciéon que afecte a
la misma.

— La identificacién clara y precisa de
los cultivos y aprovechamientos exis-
tentes; incluso, la estimacion de una
renta real o potencial del predio.

Desde estas lineas se apoya a que la
Administracion de Hacienda continde con
su politica de claridad; que el contribuyen-
te abone su deuda (si le corresponde) sobre
una base imponible que entienda y que
goce de su garantia y confianza. (7)

(7) Existen, no obstante, algunas restricciones a
este deseo hacendistico que obligan al empleo de coe-
ficientes y procesos mateméticos; sin embargo, su
aplicacién puede gozar de los mismos avales si son
suficientemente explicados.

El disefio del proceso de valoracién de
bienes inmuebles de naturaleza rustica
esta condicionado, en la actualidad en
Espafia, por la normativa legal que lo
estructura y por la multitud de datos
recogidos en relacién con la descripcion
catastral de las parcelas rasticas y cons-
trucciones de uso agrario. Cierto es que
contar con catastros ya elaborados y con-
servados es una ventaja; pero también es
cierto que el disefio de la metodologia
valorativa cuenta con estos dos condicio-
nantes que siguen la direccion marcada
por la LCI y su Texto Refundido. Estas
limitaciones hacen ain mas dificil conse-
guir el objetivo, ya de por si complicado,
si se tiene en cuenta el nimero de unida-
des a valorar y su finalidad eminentemen-
te fiscal.

Por otra parte, se estima que la asuncion
plena de datos procedentes de diferentes
administraciones (a menos que simplemente
se empleen de forma complementaria) no es
recomendable por la diferente finalidad que
motivé su captura o, incluso, por la distinta
clasificacion de cultivos y aprovechamientos
(Ministerio y Consejerias de Agricultura, Ins-
titutos Geogréficos y Cartograficos, etc.). No
debe olvidarse que la experiencia del Catas-
tro, en materia de cartografia, con el Institu-
to Geografico finalizd con la separacion clara
y precisa de sus competencias; a pesar de las
multiples comisiones interministeriales crea-
das para una efectiva coordinacion. La reali-
dad pone de manifiesto que diferentes lineas
de actuacion pueden converger en un
momento o en un periodo histérico, por dis-
tintos motivos, pero que después cada una ha
de satisfacer las necesidades del proyecto por
el que fueron creadas y financiadas, y por esta
razén se estima que no seria aconsejable
hacer descansar los procesos catastrales en
otras administraciones u organismos (por
supuesto de indudable validez y seriedad)
ajenos a la DGC.

El dia a dia inmobiliario ratifica que
todos los bienes inmuebles son diferentes
entre si, no existen dos idénticos. Esta afir-
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macion se refuerza en el caso de los bienes
inmuebles de naturaleza ristica, pues sobre
ellos inciden un mayor namero de varia-
bles y éstas son alin mas heterogéneas que
las que lo hacen sobre los de naturaleza
urbana. Deben, o pueden, ser considerados
como explotaciones agrarias en las que
interviene de forma directa el factor empre-
sarial humano; son divisibles o agregables,
variando los resultados en cualquiera de los
casos; las condiciones agronémicas no son
reproducibles y el mercado de los produc-
tos se encuentra condicionado por multi-
tud de influencias ajenas al sector agrario.
Estas, junto con otros condicionantes de
carécter agronémico y antropoldgico, con-
figuran una realidad rastica dificilmente
estructurable y, por tal motivo, de dificil
cuantificacion e incluso interpretacion.

Sobre la base de lo expuesto anterior-
mente se cree que es necesario actualizar
los valores catastrales risticos mediante la
elaboracion y aprobacién de una Normati-
va Técnica que, de acuerdo con la legisla-
cién vigente que en materia catastral y fis-
cal existe en Espafia, sea capaz de recoger
las peculiaridades de la gran diversidad de
inmuebles rasticos distribuidos por todo el
territorio. Simultdneamente ha de tenerse
la vista puesta en el contribuyente para que
el proceso valorativo ofrezca la garantia,
confianza y seguridad que debe tener cual-
quier actuacion administrativa.

Estudios de precios del
Mercado Inmobiliario Rustico

Con independencia del sistema elegi-
do para la fijacién de la base imponible
del impuesto territorial; bien sobre el
rendimiento real o potencial, o bien
sobre el valor catastral calculado, se con-
sidera imprescindible conocer la realidad
del mercado inmobiliario local y el de las
estructuras territoriales de orden supe-
rior (comarcal, provincial, autonémico,
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departamental,...). La tendencia catastral
internacional se decanta hacia la buasque-
da de un valor catastral, que tenga como
referencia y limite el de mercado, que
pueda ser empleado en otros usos alter-
nativos y sea posible su comprobacion y
actualizacion de acuerdo con la evolu-
cion de aquél.

No obstante se estima que para conocer
el valor de mercado de los bienes inmue-
bles de naturaleza ristica hay que ser cons-
cientes de las particularidades que presenta
el mismo (Caballer, 1993): En ocasiones es
libre y en ocasiones esta intervenido: Esta
ultima situacion es la que se observa, por
ejemplo, en los espacios medioambientales
protegidos en donde las administraciones
pueden ejercer diferentes derechos sobre la
propiedad ajena. No es homogéneo: Las
fincas rasticas de cualquier &mbito geogré-
fico considerado difieren entre si en cuanto
a las circunstancias de calidad de la tierra,
aproximacion a nucleos urbanos, climato-
logia, orografia, accesibilidad, etc. Las tran-
sacciones no son tan frecuentes como en el
urbano: Las transacciones de fincas de
caracteristicas que puedan ser comparables
se producen muy espaciadamente; por lo
que las condiciones del mercado pueden
variar sustantivamente de un momento a
otro. No es transparente: esto es debido a
que, junto al escaso namero de transaccio-
nes, también es frecuente el falseamiento
de las declaraciones de precios orientadas a
la evasion fiscal.

Particularidades que se complementan
con los factores que inciden en el precio
de los inmuebles rasticos (Ballestero,
1994): De caracter local: disimilitudes de
calidad edafolégica y de microclima, asi
como de situacion geogréfica entre las
parcelas (calidad del suelo y subsuelo),
factores orograficos, riesgos climatologi-
cos, proximidad a ndcleos urbanos, areas
de interés turistico, vias de comunicacion,
etc.); inversiones territoriales (arbolado,
edificios, cercas,.etc.); superficie (las
grandes fincas se cotizan a precios unita-
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rios distintos); expectativas (futuros pla-
nes de irrigacion, urbanisticos, etc.);
situacion juridica (libre, arrendada, sujeta
a servidumbre, etc.). De carécter interre-
gional o intercomarcal. Expectativas sobre
precios de los productos agrarios tipicos
de la comarca, a medio y largo plazo;
expectativas sobre cambios de politica
agricola en materia de subsidios; expecta-
tivas de desarrollo regional o comarcal
(obras, infraestructuras, etc.) y caracteris-
ticas socioldgicas de la comarca.

Fijado el objetivo de asignar un valor
catastral al inmueble, con referencia al de
mercado, a través de una normativa pro-
pia lo primero que habrd que abordar,
para disefiar ésta, seria la realizacion de
estudios de mercado que pongan de
manifiesto los valores actuales de los bie-
nes rusticos, las variables que maés influ-
yen en la configuracion del valor y el
comportamiento del mismo en funcién de
los posibles usos alternativos que pudiera
ofrecer la-s parcela-s. Asi lo ha hecho,
desde el afio 2002, la DGC al ofertar y
contratar los estudios de mercado de bie-
nes inmuebles rusticos (EMR) en diferen-
tes comunidades auténomas espafiolas:
Castilla-Le6n, Andalucia, Galicia, Catalu-
fia, Valencia, etc., hasta casi completar el
territorio nacional.

Lo que se persigue en estos estudios es
recopilar el nimero minimo de muestras-
testigo, lo mas representativas posible, para
gue se pueda estimar la situacion real del
mercado dentro del &mbito territorial elegi-
do: comarca, provincia y comunidad auto-
noma. Para ello la DGC tomd tres iniciati-
vas que orientaban este complejo proceso;
a saber:

12, Distribucion del suelo rustico en
cinco zonas:
Zona tipo 1:
— Uso predominantemente agricola,
ganadero o forestal.
— Sin previsible desarrollo urbanistico.
Zona tipo 2:

— Especial proteccién medioam-
biental.

— Con restricciones de uso delimita-
das por normas legales: Parques
nacionales, parques naturales,
zonas de interés paisajistico, zonas
de especial proteccion definidas
por normas urbanisticas, etc.

Zona tipo 3:

— Terrenos marginales, con escaso
aprovechamiento agrario, no inclui-
dos en el tipo de zona anterior.

— Zonas de montafia sin especial
proteccion medioambiental.

— Zonas desertizadas.

Zona tipo 4:

— Zonas con alta integracion agraria
y residencial.

— Elevada densidad de construccio-
nes diseminadas.

Zona tipo 5:.

Zonas de expansion urbana.

Zonas periurbanas, turisticas o

industriales.

Alta dindmica inmobiliaria.

Agricultura poco significativa.

22, Agrupacion de los distintos cultivos
y aprovechamientos nacionales en
15 grupos (Cuadro 5):

32, Fijacion del nimero de muestras-tes-
tigos, por comarcas agrarias, a partir
del cruce de zonas (5) y de grupos de
cultivos (15); lo que representaba un
total de 75 (= 5 x 15), como norma
de referencia. Esta cifra se podria
considerar reducida, pero bien captu-
radas las muestras y correctamente
tratados los resultados ofrecera una
vision precisa del mercado.

Decisiones que deberian complemen-
tarse con:

« El apoyo en la experiencia de los téc-
nicos catastrales de las gerencias
territoriales en cuyo ambito geogréfi-
co se trabaja.
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Cuadro 5
Grupos de cultivos y aprovechamientos establecidos
N° de ) e .
Grupo Grupo Cultivos, Calificaciones o Aprovechamientos
1 Cultivos herbaceos de secano | Alternativa de cultivos herbaceos en secano
2 Cultivos herbaceos de regadio | Alternativa de cultivos herbaceos en regadio, Arrozales
y plantas industriales de regadio
3 Cultivos intensivos Huerta, Invernaderos y Viveros
4 Frutales de secano Frutales de pepita 0 hueso, de fruto carnoso o seco, en secano
5 Frutales de regadio Frutales de pepita o hueso, de fruto carnoso o seco, en regadio
6 Agrios Agrios en regadio
7 Vifiedo Vifiedo en secano o en regadio
8 Olivar Olivar en secano o en regadio
9 Frondosas de crecimiento Eucaliptos, Chopera y arboles de ribera
rapido
10 Frondosas de crecimiento Resto de las frondosas
lento
1 Coniferas Coniferas para cualquier aprovechamiento
12 Matorral-Monte bajo Matorral, Monte bajo, Enebros, Sabinas, Mimbreras y Espartizales
13 Pastos Pastos de dehesas y eriales a pastos
14 Prados o praderas Prados o praderas en secano o regadio
15 Aprovechamientos especiales | Canteras, Piscifactorias, Cultivos marinos, Salinas, Marismas

e improductivos
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e Mostrar una gran sensibilidad en rela-

cién a la dindmica del mercado inmo-
biliario rdstico comarcal, que se pone
de manifiesto a través del volumen de
declaraciones de cambio de titulari-
dad que se presenten (modelos 903 y
905), periddicamente.

Tener en consideracion la dinamica
de cultivos existente; al igual que en
el caso anterior puede detectarse a
través del numero de solicitudes
registrados (modelo 904).

Posibilitar la contextualizacion geo-
gréafica de las muestras.

Acceder a todas las bases de datos que
tengan referencias sobre compraven-
tas, precios o informacion sobre agri-
cultura, economia, etc.: Consejeria de

Hacienda, M° de Agricultura, Institu-
tos de Estadistica, informes de entida-
des financieras o fundaciones investi-
gadoras, universidades, etc., en cada
comunidad autbnoma.

Los resultados de estos, estudios en los
que actualmente se trabaja, ofreceran una
vision de conjunto del mercado rustico
nacional y su relacién con los valores catas-
trales asignados. Esto permitira continuar
con el desarrollo de la NTVR apoyada en
informacion fiable y actual para, posterior-
mente, abordar los estudios de mercado de
ambito comarcal o municipal (con mayor
nivel de detalle) que permitan la redaccién
de las correspondientes ponencias de valo-
res; marco administrativo que facultard a la
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DGC para la asignacién individualizada, a
todos y cada uno de los inmuebles rasticos,
de un valor catastral que tenga como refe-
rencia el de mercado.

Propuesta del modelo
alternativo

La necesidad de actualizar los valores
mediante la redaccién de una nueva NTVR
estaria perfectamente justificada y el marco
de referencia en el que deberia encuadrarse
el proceso de valoracién que se presenta a
continuacion seria el que se describe segui-
damente:

e Una metodologia que fuese facilmen-
te aplicable, actualizable, rigurosa y
administrativamente impecable que
permita una coordinacidn efectiva
entre los distintos &mbitos territoria-
les a través del ejercicio del Consejo
Nacional y los Consejos Territoriales
de la Propiedad Inmobiliaria.

e Apoyada en parametros objetivos y
cuantificables que reduzcan la carga
subjetiva que tienen, y tendran, todas
las valoraciones.

e Minimizar el volumen de informa-
cién a capturar mediante procedi-
mientos tradicionales fomentando el
uso de la disponible, en las distintas
bases de datos existentes, de manera
automatica.

e Los resultados deberian poder ser
empleados en otras aplicaciones
administrativas, privadas y empresa-
riales.

« Todo el proceso deberia gestionarse a
través del Sistema de Informacion
Geografico Catastral (SIGCA). La
valoracion, una vez suministrada la
informacion necesaria, habria de rea-
lizarse mediante actuaciones masivas
que interrelacionen las diferentes
caracteristicas de las parcelas y las
variables explicativas del valor.

e Ha de permitir la valoracién de las
construcciones ubicadas en suelo
ristico teniendo en cuenta, en su
determinacion, las condiciones urba-
nisticas, edificatorias, su caracter his-
torico, su uso o destino, la calidad, la
antigiedad y cualquier otro factor
gue pueda incidir en el mismo,

* Deberia tener en consideracion las
diferentes alternativas que pudieran
coincidir sobre este terreno rustico,
de acuerdo con lo indicado en los
modelos de estudios de mercado:
zonas 4y 5.

Con ello se obtendria una estimacion
tedrica del valor del inmueble. Un valor
administrativo que (en el modelo propues-
to) se ha configurado a través del analisis
de un determinado namero de muestras
representativas del mercado teniendo en
consideracion las caracteristicas propias de
la parcela/subparcela a valorar. No es su
precio, sino una aproximacion al mismo a
través de las herramientas que la ciencia
valorativa pone a disposicion de los técni-
cos. No obstante, si tendria la considera-
cion de “valor de mercado”, que es lo que
preceptla la legislacion catastral y podria
ser tomado como referencia y limite para
calcular el catastral y las bases imponible y
liquidable respectiva.

De acuerdo con el articulo 22 del Texto
Refundido de la Ley del Catastro Inmobi-
liario (R.D. 1/2004, de 5 de marzo) (TRCI,
en adelante), el valor catastral es: “el deter-
minado objetivamente para cada bien
inmueble a partir de los datos obrantes en
el Catastro Inmobiliario y estara integrado
por el valor catastral del suelo y el valor
catastral de las construcciones”. Teniéndo-
se en cuenta, para su determinacion, los
siguientes criterios (art. 23):

« La localizacion del inmueble, las cir-
cunstancias urbanisticas que afecten
al suelo y su aptitud para la produc-
cién.
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« El coste de ejecucion material de las
construcciones, los beneficios de
contrata, honorarios profesionales y
tributos que gravan la construccion,
el uso, la calidad y la antigiiedad edi-
ficatoria, asi como el caracter histori-
co artistico u otras condiciones de las
edificaciones.

e Los gastos de produccién y benefi-
cios de la actividad empresarial de
promocion, o los factores que corres-
pondan en los supuestos de inexis-
tencia de la citada promocion.

e Las circunstancias y valores de mer-
cado.

e Cualquier otro factor relevante que
reglamentariamente se determine.

Desde un punto de vista practico las
consideraciones anteriores se pueden resu-
mir, en el ambito rustico, en [3]:

Verr = Ve, sueto + Ve. const [3]

Que se transforma, de acuerdo con la
propuesta que se plantea, en [4]:

Ve = (2 Vsusr tAUA)* 3 Ve const  [4]
En las que:
A . Valor del bien inmueble
(parcela)
Ve sueLo - Valor catastral del suelo
Vguge : Valor de la subparcela
Veonst - Valor de la construccion
. Alternativas al uso no agrario

Sumandos que constituyendo un proble-
ma, pueden analizarse de forma independien-
te para buscar soluciones, también indepen-
dientes, que se agrupen posteriormente —en
su caso— para configurar el valor catastral del
bien inmueble, la parcela, en cuestion.

Valores de subparcelas (Vsygp)

Dentro de los denominados métodos
valorativos sintéticos el conocido como:
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método de valores tipicos o correccion de
Marenghi, establece un practico ajuste de
los valores de los diferentes cultivos en
relacién a uno de ellos que toma como refe-
rencia (Alcazar, 2003,). Los profesores
Alonso e lruretagoyena (1995) lo define,
citando a Medici y Michieli, como: “método
de los valores tipicos” y lo considera: “el
embrion para la aplicaciéon de los métodos
americanos basados en la teoria de la regre-
sion con los que se puede conocer cudl es el
coeficiente de ponderacion que debe aplicarse
a cada una de las caracteristicas en base al
comportamiento de los valores utilizados en
la informacion de partida”.
A grandes rasgos consiste en:

e Realizar un estudio de mercado de
los cultivos y aprovechamientos que
puedan diferenciarse (algo similar a
las subparcelas catastrales) y obtener
su valor medio.

e Porcéntuar el valor de cada uno de
ellos en relacion con el mas represen-
tativo, al que se le asigna el coeficien-
te 100%.

< Dividir la finca objeto de valoracién
en tantas unidades (subparcelas)
como puedan apreciarse atendiendo
a las caracteristicas agronémicas,
topograéficas, productivas, etc. Super-
ficiar cada una de estas y asignarle el
tanto por ciento que le corresponde
en funcion de lo establecido en el
punto anterior.

» Valorar la finca como resultado de la
suma de todas las superficies porcen-
tuadas de las subparcelas, multipli-
cando el resultado por el valor que le
corresponde a la que se ha tomado
como referencia.

El empleo de este método en la estima-
cion del valor catastral, teniendo como
referencia el valor de mercado y en consi-
deracién la aptitud para la produccién es
viable, en una primera fase, pues permite
la automatizacion del proceso apoyandose
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en sélo algunas variables y en la determi-
nacién, cada cierto tiempo, del peso de
cada uno de los cultivos sobre uno selec-
cionado, para proceder a su actualizacién
periddica. A modo de ejemplo se muestra
el siguiente: Ejemplo (Alcazar, 2003,): En
un estudio de mercado provincial, comar-
cal o local (preferiblemente comarcal) se
identifican las diferentes calidades y pro-
ducciones de las parcelas de olivar y su
correspondiente valor (calculado por
cualquier de los métodos existentes o sim-
plemente a través de encuestas). Estas cla-
ses pueden asemejarse perfectamente a las
diferentes intensidades productivas catas-
trales vigentes y de esta forma asignar a
cada una de ellas un valor de mercado.
Acto seguido se investiga el resto de los
valores de los diferentes cultivos y clases y
se interrelacionan en torno al olivar, elegi-
do, en este ejemplo, como referencia
(Cuadro 6).

Con esta informacion es relativamente
sencillo determinar el valor de una finca de
12'8700 Has. que presenta la siguiente dis-
tribucién de cultivos y calidades (subparce-
las catastrales):

Olivar de secano de 12 clase: 3'2500 Ha.
Olivar de regadio de 22 clase: 1'4500 Ha.
Vifa de 12 clase: 0'2500 Has.
Matorral de clase Unica: 0'1200 Ha.
Olivar de secano de 22 clase: 2'2500 Ha.
Cereal de secano de 32 clase: 5’5500
Ha.

Siendo el resultado de la conversion el
plasmado en el Cuadro 7:

De acuerdo con el estudio de mercado
el médulo de olivar de secano de 22 clase
(mébdulo de referencia, en este caso) es de
1.500 ud. monetarias, por lo que el valor
total de la finca se obtiene realizando la
siguiente operacion:

Ve = 1500 * [ (3,25*120) + (1,45*233,33)
+ (0,25%120) + (0,12*26,667) +
(2,25*100) + (5,55*60)]

Con lo que el valor calculado, teniendo
en consideracion la aptitud para la produc-
cién de la finca en cuestion, es de: un
millén novecientas setenta y nueve mil tres-
cientas (1.979.300) unidades monetarias.

Lamentablemente la aplicacion inme-
diata de la referencia elegida en el ejemplo
(0-02) no es posible en procesos de valora-
cién catastrales masivos, de &mbito estatal,
pues lo que se persigue es la estimacion de
un moédulo capaz de servir de base en los
procesos de asignacion individual de valo-
res catastrales a todos los inmuebles rusti-
cos y que, simultaneamente, fuese repre-
sentativo de la evolucion de los valores de
mercado, de estos bienes, en los periodos
considerados.

Para solventar esta situacion se define el
maddulo “JAL” que servird de referencia
para recoger las variaciones experimenta-
das en el valor de mercado de los bienes
inmuebles rusticos conformado por los
valores medios de los cultivos y calidades
ma&s representativas, de tal forma que se
compensen las diferentes presiones que se
ejercen sobre algunos de ellos de manera
estacional o casi periddica: plusvalias y
PAC, principalmente. Una eleccion logica
seria establecer una media porcentuada
entre las dos calidades mas representativas
de los cultivos mas extendidos: olivar, cereal
de regadio y cereal de secano (Cuadro 8). El
elevado numero de parcelas y su elevada
dinamica inmobiliaria favorecera la captura
de muestras a través de las diversas alterna-
tivas existentes (agencias de la propiedad,
encuestas de precios, practicos locales,
notarias, consejerias de hacienda, socieda-
des de tasacion,...); informacion que podra
ser contrastada por los técnicos catastrales
locales y obtener un valor medio que per-
mita relacionar todos los cultivos, inclui-
dos éstos, con el médulo nacional que se
apruebe (JAL).

Aprobado, siguiendo el trdmite admi-
nistrativo pertinente (comparable al del
moddulo M existente en el Catastro Urba-
no), servira para establecer el cuadro nacio-
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Cuadro 6
Ejemplo de conversion empleando el valor del olivar de secano de 22 como referencia
(dmbito de aplicacion: término municipal)

. . Superficie % superficie Valor/Ha. % de valor/
Cultivo Calidad en Has. sobre el total (u.m.) sobre O-22
Almendro 1 225 1,889 1.000 66,667
Almendro 2 275 2,309 850 56,667
Almendro 3 200 1,679 750 50,000
Cereal secano 1 500 4,198 1.200 80,000
Cereal secano 2 650 5,458 1.100 73,333
Cereal secano 3 350 2,939 900 60,000
Cereal regadio 1 400 3,359 2.500 166,667
Cereal regadio 2 500 4,198 2.200 146,667
Cereal regadio 3 300 2,519 1.800 120,000
Erial pastos 1 150 1,259 300 20,000
Erial pastos 2 100 0,840 250 16,667
Frutal regadio 0 75 0,630 3.500 233,333
Matorral 0 25 0,210 400 26,667
Monte bajo 0 35 0,294 450 30,000
Olivar de secano 1 1.000 8,396 1.800 120,000
Olivar de secano 2 1.800 15,113 1.500 100,000
Olivar de secano 3 1.300 10,915 1.200 80,000
Olivar de secano 4 750 6,297 1.000 66,667
Olivar de regadio 1 850 7,137 4.000 266,667
Olivar de regadio 2 1.100 9,236 3.500 233,333
Olivar de regadio 3 900 7,557 3.000 200,000
Vifa 1 225 1,889 1.800 120,000
Vifia 2 1200 1,679 1.500 100,000
Totales 11.910 100,00

Cuadro 7
Porcentaje de valor sobre el cultivo de referencia (caso practico)
Cultivo Clase Superficie % sobre valor

Olivar de secano 1 3,25 120,00
Olivar de regadio 2 1,45 233,333
Vifia 1 0,25 120,000
Matorral 0 0,12 26,667
Olivar de secano 2 2,25 100,00
Olivar de regadio 3 5,55 60,000
Totales 12,87 Has
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Cuadro 8
Cultivos y calidades mas representativas, valores medios de mercado (VM) y porcentajes sobre
el modulo estimado (% sIJAL), obtenido como media aritmética de los valores de mercado

Cultivo Calidad Nacional V M 2004 % s/JAL

C- i 1.000 37,97%
C- j 800 30,38%
CR- i 2.000 75,95%
CR- j 1.600 60,76%
O- i 6.000 227,85%
O- j 4.400 167,09%
JAL 2.633,3 100,00%

Cuadro 9

Extracto del cuadro nacional de cultivos, calidades y porcentajes, con inclusion del valor
basico estimado (VB) (Ejemplo)

Cultivo Calidad | % s/JAL VB Cultivo Calidad | % s/JAL VB
AM 1 85,00% 2.238 CR 21 61,50% 1.620
AM 2 81,50% 2.146 Y vl S S

B S Y Y CR 50 38,40% 1.011
AM 45 15,40% 406 B I B B

R Y Y Y O- 13 220,00% 5.793
C- 1 42,50% 1.119 O- 14 218,40% 5.751

Y o Y Y Y Y Y Y
C- 5 37,90% 998 O- 38 115,30% 3.036

B S Y Y Y / Y Y
C- 26 18,50% 487 Y Y Y Y

R Y Y Y V- 1 135,00% 3.555
CR 8 76,00% 2.001 V- 2 130,00% 3.423
CR 9 74,30% 1.957 Y Y Y Y

A S R R V- 50 54,30% 1.430

nal de coordinacion de valores (ejemplo en
Cuadro 9) y emplearse como referencia en
los célculos de los valores bésicos de cada
comarca agraria, que deberan coincidir si el
estudio de mercado (EM) se ha realizado

correctamente.

Dentro de este Gltimo d&mbito, y una vez
realizados los correspondientes estudios de
mercado comarcales, se detecta y establece
el cuadro comarcal (Cuadro 10) de valores y
porcentajes sobre el JAL, interrelacionado
con el tedrico cuadro nacional.
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Cuadro 10

Extracto del cuadro comarcal de cultivos, calidades y porcentajes, con inclusion del valor
bésico catastral estimado (VB) y total por superficie para el afio 2004 (Ejemplo)

Cultivo C(c:)?:gs:dal l\cl:a?clggzgl % SHAL calc\ﬁado cilpi)(fjgc?és V?:osrﬁglrzae "
AM 1 2 81,50% 2.146 25 53.912
AM 2 5 76,30% 2.009 31 62.789
AM 3 18 53,20% 1.401 85 119.247
AM 4 31 38,70% 1.019 66 66.955
AM 5 45 15,40% 406 13 5.069

Y. B - . ol . ol
C- 1 5 37,90% 998 852 850.324
C- 2 9 35,30% 930 897 917.482
C- 3 15 30,10% 793 1.236 979.695
C- 4 21 22,60% 595 1.456 866.514
C- 5 26 18,50% 487 951 463.296
C- 6 31 15,30% 403 751 302.578
C- 7 39 10,20% 269 251 67.419
vl Y el vl vl el el
CR 1 8 76,00% 2.001 13 26.017
CR 2 74,30% 1.957 34 66.523
CR 3 21 61,50% 1.620 58 93.931
CR 4 35 48,30% 1.272 41 52.148
ol vl vl el vl el el
O- 1 3 259,14% 6.824 651 4.442.437
O- 2 8 231,80% 6.104 851 5.194.561
O- 3 13 220,00% 5.793 990 5.735.400
O- 4 14 218,40% 5.751 1.235 7.102.732
O- 5 20 187,20% 4.930 1.582 7.798.627
O- 6 23 151,80% 3.997 1.002 4.005.395
O- 7 29 121,80% 3.207 985 3.159.289
O- 8 38 115,30% 3.036 852 2.586.871
vl vl el el vl vl el
V- 1 2 130,00% 3.423 22 75.313
Totales 15.020 45.094.524
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Cuadro 11
Cultivos y calidades mas representativas, valores de mercado (VM) y porcentajes
sobre el modulo estimado (% s/ JAL) en el periodo 2004, 2005 y 2006 (Ejemplo)

Cultivo Calidad | VM 2004 | %s/JAL | VM 2005 | % s/JAL | VM 2006 | % s/ JAL
C- i 1.000 37,97% 1.150 38,98% 1.200 40,36%
C- j 800 30,38% 900 30,51% 915 30,77%
CR- i 2.000 75,95% 2.050 69,49% 2.110 70,96%
CR- J 1.600 60,76% 1.800 61,02% 1.815 61,04%
O- i 6.000 227,85% 6.800 230,51% 6.700 225,34%
O- I 4.400 167,09% 5.000 169,49% 5.100 171,52%
JAL 2.633,3 100,00% 2.950 100,00% 29733 100,00%

De esta manera se podria asignar a
todas y cada una de las parcelas/subpar-
celas un valor bésico, con referencia al
de mercado, teniendo en consideracion
su capacidad productiva con la informa-
cién actualmente existente en las bases
de datos catastrales, totalmente coordi-
nado con las comarcas limitrofes y con el
resto del territorio nacional. Otra venta-
ja complementaria es que se apoya en
una metodologia no rupturista con la
existente lo que favoreceria su compren-
sién e incrementaria la confianza de los
implicados: técnicos catastrales y contri-
buyentes

Realizando anualmente esta operacidon
se pueden detectar las alteraciones que
experimente el mercado y actualizar el
JAL, en cada uno de los periodos conside-
rados, por lo que se facilita el proceso de
actualizacion de los valores catastrales
(Cuadro 11).

Con lo que para el ejemplo, Cuadro 8,
el JAL seria de 2.633'3 u.m./Ha., en el afio
2004; 2.950 u.m./Ha. en el 2005y 2.973'3
u.m./Ha. en el 2006. Simultdneamente
habria que capturar algunas muestras del
resto de cultivos con objeto de mantener
actualizada, también, la relacion entre
éstos y los que conforman el JAL. Las
variaciones no seran importantes a menos
gque haya habido una profunda transfor-

macién de ese sector; en cuyo caso basta-
ria con recopilar un niumero mas elevado
de muestras pero no comparable con las
de los cultivos que se emplean para esti-
mar el JAL dado que el mercado registra
comportamientos similares y las transfor-
maciones masivas afectarian al sector en
su conjunto.

En cualquier caso, el cuadro de coefi-
cientes que interrelacionan el JAL con el
resto de cultivos de una comarca deberd
permanecer invariable durante toda la vida
atil de la ponencia, si asi se estima oportu-
no, por similitud con los procedimientos
seguidos en el ambito urbano.

Hay que indicar, por ultimo, en relacién
con el copioso namero de cultivos y calida-
des existentes, que la tendencia del merca-
do y de la agricultura es la de homogenei-
zarlos por lo que probablemente se
sustituiran las decenas de cultivos vigentes
por algunos grupos (ejemplo en Cuadro n°
5) y un niimero menor de clases (10 -20)
distribuidos y localizados en todo el terri-
torio nacional.

Complementariamente, y tal y como se
ha adelantado, existen otros factores que
inciden en el valor de la explotacion agraria
que, en ocasiones, se han tenido en cuenta
en el momento de establecer la clasificacion
catastral. Considerando que la inclusién de
todos y cada uno de ellos, en el caso de que
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se pudieran identificar, seria inaplicable por
la magnitud de trabajo que representaria al
convertir la valoracion catastral en una tasa-
cién inmobiliaria, se estima conveniente
tener en consideracién sélo tres (8) que
pueden cuantificarse con facilidad apoyan-
dose en documentacion existente, perfecta-
mente integrable de forma automatizada; en
concreto: accesibilidad, facilidad de meca-
nizacién y edad de la plantacion.

A. Factor accesibilidad (Fa). Todas las
fincas rasticas tienen acceso; el pro-
blema es la dificultad con la que se
accede a la misma; desde vias per-
fectamente asfaltadas hasta veredas
con un ancho similar a una cabalga-
dura la casuistica es extensa. Hay
que ser consciente de que el ejerci-
cio de una actividad agraria es simi-
lar a cualquier otra y, en consecuen-
cia, el agricultor debera disponer de
los medios mecanicos y técnicos
necesarios para desarrollarla ade-
cuadamente; entre los que figurara
un vehiculo apropiado (igual que un
repartidor urbano necesita una fur-
goneta). Por lo tanto, la imposibili-
dad de acceder a la finca en un vehi-
culo que no sea “todo terreno” no
tiene porqué suponer una deprecia-
cién traumatica dentro del sector
agrario. Simultaneamente los cami-
nos y carriles agricolas han experi-
mentado, en los Gltimos afios, una

(8) Esta proposicion no elimina de posibilidad de
incluir algan otro mas e, incluso, eliminar alguno de los
indicados. Su eleccién deberia apoyarse en el analisis
estadistico de la informacién capturada en los estudios
de mercado rusticos (EMR) identificando aquellas
variables que mas influyen en la configuracién del valor
de mercado de los inmuebles rusticos y en su posible
captura y procesamiento automatico. Hay que ser cons-
cientes que capturar un dato de campo afadido impli-
caria visitar 54 millones de subparcelas, grabarlo y pro-
cesarlo, por lo que ésta captura debe estar muy
justificada para que se le destinen los recursos huma-
nos, econémicos y de tiempo que requiere.

104

considerable mejoria, al igual que el
parque movil agrario, con lo que no
es de extrafiar que esta variable haya
perdido el peso que tenia afios atras
y se haya convertido en un factor a
tener en consideracion pero no defi-
nitorio. Sobre la base de lo expuesto,
y salvo casos extremos, es posible
informaticamente asignar pesos
especificos a todas y cada una de las
vias de acceso existentes empleando
las cartografias vigentes. De esta
manera puede asignarsele el coefi-
ciente 1’00 a todas las parcelas y
emplear otro, menor que el anterior,
para aquellas otras en las que no se
detecte un acceso rodado transita-
ble. Dificil de cuantificar, inicial-
mente, no lo es su aplicacion si:

— Se consulta bibliografia especia-
lizada en materia de valoracion
agraria.

— Se obtiene a través del andlisis de
resultados de los EMR.

— Se tiene en consideracion que el
volumen total de fincas de estas
caracteristicas en Espafia puede
representar una cantidad minima
(quizé entre un 1y un 3%); cifra
que no justificaria el constrefii-
miento de la NTVR. En todo
caso, Yy para situaciones especifi-
cas, pueden atenderse las comu-
nicaciones presentadas por los
interesados o reseflar en las
ponencias de valores respectivas
(PV) las zonas en las que los via-
les son de pésima calidad con lo
que, de forma global y automati-
ca, pueden depreciarse.

B. Factor facilidad de mecanizacion

(Fm). Es un factor sumamente
importante en la agricultura actual.
Una finca con buenos accesos pero
con imposibilidad técnica para la
mecanizacion de sus labores:
labrar, sembrar, recolectar, etc., se
encuentra definitivamente afectada
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en su valor. La facilidad de mecani-
zacion esta intimamente relaciona-
da con la pendiente media de la
parcela y/o subparcela y esta infor-
macién si puede incluirse, de
forma automatica, empleando las
cartografias existentes a escala
1/25.000 a 1/5.000; o a partir de la
misma documentacién grafica que
la DGC pueda disponer directa-
mente de sus bases de datos. En un
somero estudio, consultando a
especialistas agrarios o a través de
los resultados del EM realizado,
pueden definirse intervalos de pen-
dientes y coeficientes correctores -
incluso por cultivos- para incluir-
los en la normativa técnica y en la
PV; en concreto podrian tenerse en
consideracion: <25%, mecanizable;
entre 25 y 50%, con dificultades; >
de 50%, no mecanizables, y asig-
narle coeficientes, de forma auto-
matica.

C. Factor edad de la plantacién (Fe).
Es una variable de interés en culti-
vos de tipo arboreo: olivar, agrios de
regadio, frutales, almendros,...
Como hace afios que la obligatorie-
dad de realizar la correspondiente
declaracion de cambio de aprove-
chamiento estd vigente no debe
dejar de tenerse en consideracion
que las nuevas plantaciones se han
notificado a través del correspon-
diente modelo 904 (9) y que so6lo
rescatando la fecha de la declaracion
o la informacion reflejada en la base
de datos en el momento en el que el
técnico realizd la alteracion seria
posible datarla con facilidad. Acto

(9) Debe quedar constancia de la modificacion
en la subparcela y, consecuentemente también, en la
parcela. Si fuese necesario habria que modificar el pro-
ceso de grabacién y transmitir a quien realice la
misma la importancia de la informacion que se esta
registrando.

seguido, y contando con el corres-
pondiente cuadro de rendimientos
en funcion de la edad, uno por cul-
tivo (publicados en numerosos tex-
tos especializados) es posible cuan-
tificar la produccion y ponderar el
valor de mercado en funcién de
aquella, también recogido en los
estudios de mercado encargados por
la DGC.

. Factor diversificaciéon (Fd). El

ejercicio cotidiano en materia de
valoracién pone de manifiesto que,
en ocasiones, pueden existir facto-
res que condicionan el valor de
mercado de un inmueble de tal
forma que éste no responde al que
previsiblemente le corresponderia
en funcion de su ubicacién, pro-
duccién, accesibilidad, etc. Siem-
pre y cuando no se trate de un caso
aislado deberd tenerse en conside-
racion esta realidad con objeto de
que en el proceso de asignacién
individualizada del valor catastral
a esos bienes los resultados se
mantengan dentro de la relacion
valor catastral/valor de mercado
gue se haya establecido.

La casuistica dentro de la cual se
encuentran inmersas las fincas rdsti-
cas es tan numerosa como fincas
pueda haber; por lo tanto no es
posible identificar todas las varia-
bles explicativas del valor ni, obvia-
mente, cuantificarlas. Consecuente-
mente el técnico valorador, en este
caso catastral, debe disponer de
herramientas afiadidas que le permi-
tan, una vez agotadas las tradiciona-
les, adecuar el valor catastral a la
realidad del mercado vy, para ello, se
define el denominado factor de
diversificacion (Fp).

El empleo de este coeficiente debe
estar perfectamente regulado en las
respectivas PV en las que se incluya:
intervalo e inmuebles o zonas sobre
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los que se aplique intentando, en
todo momento, que sea igual a la
unidad (1'00).

En consecuencia: el valor catastral del
suelo de una parcela rastica, con aprove-
chamiento exclusivamente agrario, estaria
conformado por la suma del valor catas-
tral de las subparcelas y éste se obtiene
multiplicando el médulo JAL por el res-
pectivo coeficiente de cultivo y calidad
(Cc) y por los otros cuatro restantes (Fa,
Fm, Fe y Fd), cuyos valores se habran
generado de forma automatica en base a la
informacion obtenida de la propia base de
datos catastral, de otras fidedignas o del
EM realizado [5].

Vsugp = (JAL x Cc) x (Fa x Fm x Fe x Fd)

Indudablemente estas correcciones son
discutibles, como cualquier otra que se
adopte en materia de valoracién; pero hay
que ser conscientes de que al abordar la
valoracién catastral de 54 millones de sub-
parcelas rasticas debe perseguirse la gene-
ralidad y agilidad en el proceso facilitando,
obviamente, la automatizacion del mismo.
Intentar llegar a un elevado nivel de preci-
sién, proximo al de una tasacion, con este
volumen de subparcelas y el escaso niime-
ro de variables a elegir (por cuestion de
tiempo, recursos econémicos y humanos,
y operatividad) seria una ilusién. Habra
que ser flexible y adoptar soluciones gene-
ralistas que no obstaculicen los trabajos y
que no lleven a la valoracién catastral rus-
tica a complejos procesos que obstaculicen
su puesta en marcha o su conservacion
posterior.

Valor de construccion (Vconst)
La DGC continua trabajando para esta-
blecer una metodologia adecuada que per-

mita la asignacion correcta y precisa de un
valor catastral a las construcciones ubica-
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das en suelo de naturaleza rdstica, coordi-
nada con la normativa técnica de valora-
cién urbana que se aplica en la actualidad
(R.D. 1.020/1993), 0 una nueva que se
desarrolle con una vision territorial mas
ambiciosa. En cualquier caso, debera tener
en consideracion (art. 23 de la LCI): “El
coste de ejecucién material de las construc-
ciones, los beneficios de contrata, honora-
rios profesionales y tributos que gravan la
construccion , el uso, la calidad y la anti-
gledad edificatoria, asi como el caracter
histérico artistico u otras condiciones de
las edificaciones”.

Alternativa al uso agrario (AUA)

Varias son las consideraciones previas
gue se estiman conveniente reflejar para
entender mejor la dificultad de valorar
posibles usos no agrarios en suelo rastico:

e Las identificadas en los EMR como
zonas 4 y 5, de alta integracion urba-
nistica, elevada densidad de cons-
trucciones diseminadas, expansion
urbana, etc., presentan valores muy
alejados de la realidad agraria; en
ellas el cultivo existente no es factor
definitorio del precio que se detecta
en las transacciones comerciales; pre-
cisamente éste se fija en euros/m2 y
no en euros/Ha.

e La identificacion grafica sobre carto-
grafia, de manera automatica, no es
viable pues aungue algunas zonas cua-
tro se hayan resefiado, e incluso
excluido del Catastro de Rustica, en la
practica diaria se comprueba que
“nacen como setas en otofio”. La alter-
nativa de incluir como zonas cinco las
superficies que rodean a los cascos
urbanos en un radio (orlados) de 500,
1.000 o los metros que se considere
(Figura 3), tampoco es valida dado que
aunque ésta se estime en funcion del
nivel de renta, nimero de licencias de
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obras mayores, numero de entidades
financieras, clasificacion del munici-
pio, etc., que se recopilen de distintas
fuentes, las lineas de fuerza no se diri-
gen uniformemente en todas las direc-
ciones que rodean el suelo urbano;
sino que habra zonas en las que las
perspectivas (pues son eso en la mayor
parte de las ocasiones) aventuren un
mejor futuro para la inversion-especu-
lacion vy, por lo tanto, mayor valor y
més superficie a considerar; frente a
otras menos atractivas o a las que el
ayuntamiento preste un nivel de aten-
cion mas elevado y evite la prolifera-
cion de construcciones ilegales, por lo
que seria menor la distancia a tener en
cuenta desde la linea que divide la cla-
sificacion de suelo.

= Por otra parte, los usos agrourbanos
en estas zonas son multiples: desde la
construccion de una nave industrial
en un terreno de Palencia, a un cha-
let, con vistas al mar, en Mélaga.

« No se ejerce la misma presion en un
municipio en el que el equipo de
gobierno local sea “generoso” con las
clasificacion de suelo que en otro en
donde los responsables acometan
politicas restrictivas.

< Por Ultimo, y no con esto se pretende
haber descrito la casuistica que pueda
presentarse, un factor decisivo es el
nivel de desarrollo de la poblacién y su
evolucion en los Ultimos afios.

Quien mejor conoce los problemas
catastrales del suelo urbano es precisamen-
te el area de urbana de la respectiva Geren-
cia Territorial; por lo tanto no queda lugar
a dudas de que si en una primera fase no se
considera viable la elaboracién de ponen-
cias conjuntas de suelo ruastico y urbano, se
considera imprescindible continuar con la
coordinacién existente fomentando todo
tipo de actuaciones que la favorezca.

De acuerdo con el modelo expuesto el
camino mas légico seria la identificacion,

Figura 3
Ejemplo de orlado de cascos urbanos con
distancias lineales de 500 metros
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sobre cartografia, de las zonas 4 y 5, de
forma previa al estudio de mercado comar-
cal, del tal manera que se capture un nime-
ro suficiente de muestras-testigos de las mis-
mas para comprobar su delimitaciéon y los
valores que se alcanzan en cada una de ellas.
Frente al resto de suelo rustico, en estas
zonas se dispone de un mayor nivel de infor-
macién, una mayor cantidad de transaccio-
nes recientes, un mejor grado de aproxima-
cion a la realidad inmobiliaria local y el
porcentaje de superficie, sobre el total del
municipio, no superaréa los dos digitos.

El valor de mercado de estos terrenos
ubicados en las zonas 4 y 5 seré superior al
del resto de uso exclusivamente agrario, y
de similares caracteristicas. Por lo tanto,
para estimar ese sobrevalor debido a un
uso no agrario (AUA) bastara con identifi-
carlo en la relacion [4] y reducir del valor
de mercado el valor calculado del suelo de
uso agrario, siguiendo el proceso expues-
to, y el de las construcciones existentes (i
las hubiere).

Vmercapo = (S VSUBIF:’4'5 AUA)+ S V¢ const

AUA = VMERCADO - 2 VSUBP -S VC. CONST

107



MANUEL G. ALCAZAR MOLINA Y FRANCISCO JAVIER ARIZA LOPEZ

De esta forma se podra estimar el
sobrevalor de las parcelas localizadas en
las zonas 4 y 5 y desarrollar un proceso
idoneo para asignar un valor catastral a
todas ellas.

Considerando que el comportamiento
de los terrenos ubicados en las zonas 4 y
5 se aproxima mas a la dindmica urbana
que a la rustica se estima adecuado coor-
dinar estos sobrevalores —debido a la
AUA- con los médulos basicos de reper-
cusion establecidos en el area urbana. El
modelo establece poligonos de valora-
cion teniendo en consideracion las carac-
teristicas propias de cada una de esas
zonas y las peculiaridades del mercado,
que se justificaran en la correspondiente
PV rusticas, obteniéndose un valores de
referencia que permitan la generalizacion
al resto de parcelas. Inicialmente los
valores de este suelo deberian ser inferio-
res a los registrados en suelo urbano,
salvo que la ponencia vigente fuese anti-
gua y la realidad no se corresponda con
la informacion registrada en ella. En defi-
nitiva: el valor de la parcela estara cons-
tituido por su valor agrario, estimado de
acuerdo con el apartado 6.1 de este texto;
el valor de la construccién (apartado 6.2)
y el sobrevalor derivado de las alternati-
vas a su uso agrario que le confiera su
ubicacion espacial (10).

Debe entenderse que esta propuesta no
trata de prolongar la ponencia urbana al
suelo rastico sino establecer una gradua-
cion administrativa de valores catastrales,
que encuentran su correspondencia en los
del mercado. Asignando un médulo bésico
de repercusion en todas aquellas areas eco-
némica homogéneas que se consideren se
podria establecer una referencia intermedia

(10) En el caso de que la parcela rustica fuese de
grandes dimensiones y se pudiese considerar su inclu-
sion en distintas zonas, se aplicaria el procedimiento
descrito atendiendo a la superficie incluida en cada
una de ellas.
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con los valores urbanos empleando coefi-
cientes correctores por zonas o parajes rus-
ticos en funcion de los resultados obteni-
dos del EMR previo.

La eleccién de otras alternativas, apo-
yadas en “la aptitud para la produccion”
conllevaria la asignacién de calidades fic-
ticias, en la mayor parte de las ocasiones,
para intentar incrementar el valor, pero:
¢cémo se abordarian los eriales que rode-
an a las ciudades que tienen precios de
solares?, ;empleando coeficientes proxi-
mos a 8, 10, 15 0 100? ;qué fiabilidad ten-
drian y cémo se coordinaria una parcela
de huerta de regadio limitrofe con un
erial, en zona 5?. Para solucionar estos
problemas hay que recurrir a la alternativa
que ofrece el TRCI de la mano del articu-
lo 23.c del TRCI: *“cualquier otro factor
relevante que reglamentariamente se deter-
mine”. Es una realidad que aunque las res-
pectivas ordenanzas municipales tracen
una raya sobre el papel que delimite las
clases de suelo, y ésta se recoja en el arti-
culo 2.3 de la LClI, la sociedad responde a
la dindmica del mercado, en la que el salto
de valores no es traumatico; es progresivo,
y asi hay que entenderlo.

Ponencia de valores

Los contenidos de las ponencias de
valores, resultado del trabajo previo, se
recogen en el articulo 9 de la LCl y 25 del
TRCI: “segun los casos y conforme se esta-
blezca reglamentariamente los criterios,
mddulos de valoracion, planeamiento
urbanistico y demas elementos precisos
para llevar a cabo la determinacién del
valor catastral, y se ajustara a las directrices
dictadas por la coordinacion de valores”.

Definidos los contenidos la ponencia
tiene que ser un documento administrativo
de referencia, gil, facil de elaborar, Gtil para
otras aplicaciones, administrativamente
impecable, que no obstaculice la puesta en
marcha del proyecto de valoracion catastral
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Cuadro 12
Ejemplo de tabla de coeficientes de ajuste municipal incluidos en una PV, sobre el JAL
Cultivos JiBHE
1 2 3 4 5 6 7 8 9
AM 0,82 076 | 053 039 | 015

C- 0,38 0,35 0,30 0,23

0,19 0,15 0,10

CR 0,76 0,74 0,62 0,48

O- 2,59 2,32 2,20 2,18

1,87 1,52 1,22 1,15

VC- 1,30

rastico nacional. Sin dejar de tener la rigu-
rosidad que se exige a cualquier actuacion
administrativa hay que tener presente la
situacién actual de los valores rusticos y
asumir que no seria facilmente entendible
valorar un municipio y no asignarle valores
actualizados a otro limitrofe hasta dentro de
una década, cuando se pudiera realizar su
correspondiente PV. Seria necesario articu-
lar mecanismos que favorezcan su elabora-
cién y aprobacion, aln contando con per-
sonal externo para los trabajos rutinarios,
permaneciendo en manos del la DGC los
propiamente decisorios.

Sintéticamente, y en base a la propuesta
del modelo expuesto en este articulo, seria
deseable incluir en una PV comarcal rusti-
ca los siguientes elementos:

— Delimitacién de suelo rastico: por
exclusion del resto, de acuerdo con el
TRCI.

— ldentificacién grafica de las zonas 4
y 5 (11).

(11) Si procede esta division o su agrupacién en
una Unica que englobe los terrenos susceptibles de
UNA.

— Célculo y aprobacion del JAL y del
cuadro de coeficientes de ajuste
(Cuadro 12).

— Eleccién y aprobacion de los coefi-
cientes correctores: Fa, Fm, Fe y Fd.

— Normativa de valoracién de cons-
trucciones en suelo rastico (referen-
ciadas a la PV urbana).

— Poligonos de valoracion y coeficien-
tes correctores del MBR.

Conclusiones

Conociendo la realidad de la valora-
cion catastral rdstica en Espafia, sus apli-
caciones y su incidencia fiscal inmediata,
se comprende el esfuerzo que la DGC le
esta destinando; esfuerzo que se ha forta-
lecido con la entrada en vigor de la Ley del
Catastro Inmobiliario y la aprobacion del
Texto Refundido. Es nuestro deseo que
este “registro administrativo dependiente del
Ministerio de Economia y Hacienda en el
que se describen los bienes inmuebles risti-
€o0s, urbanos y de caracteristicas especiales”
cuente, en breve, con un nuevo marco
normativo que regule este complicado
aspecto.
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Desde estas lineas se considera que el
proceso deberia articularse de acuerdo con
la siguiente secuencia operativa:

« Justificacion de la necesidad de reali-
zar un estudio general de precios del
mercado inmobiliario rastico.

« Elaboracién del estudio marco.

« Propuestas de metodologias de valo-
racién catastral rustica.

e Valoracion catastral de los inmuebles
testigo y comprobacion de los resul-
tados.

< Redaccidn y aprobacién de la Norma-
tiva Técnica de Valoracion.

e Eleccion de la referencia entre el
valor catastral calculado y el de mer-
cado.

e Elaboracién de un estudio de merca-
do para conocer la realidad local o
comarcal.

< Redaccién de una ponencia de valores
(local o comarcal), coordinada dentro
del &mbito territorial correspondiente:
nacional, provincial, comarcal y local.

e Asignacion a cada inmueble del valor
catastral, de la base imponible y de la
liquidable que le corresponda en el
ejercicio tributario respectivo.

< Notificacion al interesado.

Los primeros apartados corresponden
a trabajos de investigacién inmobiliaria y
a desarrollos técnicos y administrativos
que serviran para poner las bases de los
trabajos posteriores; destinados, éstos
altimos, a la asignacién individual de un
valor catastral a todos y cada uno de los
bienes. Desde un punto de vista eminente-
mente administrativo la secuencia expues-
ta podria presentar algunos puntos de dis-
cusion; pero desde un punto de vista
préctico es probable que las decisiones tri-
butarias no se tomen sin conocer exhaus-
tivamente la realidad del mercado inmobi-
liario y su incidencia fiscal inmediata
(Alcazar, 2003.).
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En resumen, con esta propuesta, y a jui-
cio de sus autores: se ha presentado una
metodologia ajustada a la legislacion vigen-
te, dandose con ello cumplimiento a lo pre-
ceptuado en la Ley y en el Texto Refundido
de Catastro Inmobiliario; una metodologia
sencilla, eficaz, facilmente actualizable, de
aplicacién automatica, que comparte pro-
cesos con la vigente (lo que favorecera su
puesta en practica) cuyos resultados
podran ser empleados por otras adminis-
traciones, particulares y empresas; el volu-
men de informacion capturada, que no se
encuentran en las bases de datos catastra-
les, es muy reducido, hecho que, repercute
directamente sobre el tiempo de ejecucion
del proceso valorativo y en el coste econé-
mico que conlleva; ofrece al contribuyente
garantia y confianza en el proceso del cal-
culo del valor catastral del bien inmueble
del que es titular; de esta forma se hace
patente el principio de equidad fiscal que
debe regir todas las actuaciones del Minis-
terio de Economia y Hacienda; ofrece la fle-
xibilidad necesaria, siempre vigilada por la
Ponencia de Valores, para adecuar el valor
catastral al valor de mercado que sera su
referencia y limite; disfruta de la soberania
que debe tener toda actuacion de la Admi-
nistracion General del Estado al no depen-
der de otras administraciones, consejerias,
institutos, etc; se acabara con una situacion
en la que los valores de mercados presentan
relaciones muy dispares con los catastrales;
es un proceso facilmente informatizable
y asumible técnicamente por los sistemas
de informacién geograficos empleados
por la DGC; lo que conlleva un ahorro de
recursos humanos y materiales, asi como
la optimizacion del tiempo empleado;
permite al Catastro completar las caracte-
risticas descriptivas de los bienes inmue-
bles y, disponer de un inventario detallado
que pueda tener multitud de aplicaciones
de indole fiscal o administrativa y final-
mente estd en linea con las estrategias de
calidad implantadas en la DGC.
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