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Zonas de valor para un modelo
unificado de valoracién

catastral rdstica

La valoracion catastral de fincas rusticas
en Espafia es un proceso paralizado actual-
mente en una normativa cuya transitoriedad
cumple ya veinte anos. Sin embargo en la ins-
titucion catastral se vienen realizando diver-
sas tareas, de ambito por ahora interno, con
un denominador comun que es el estudio del
mercado inmobiliario ristico. En concreto se
viene realizando anualmente el denomina-
do Informe Anual del Mercado Inmobiliario
Rustico, de ambito y elaboracion regiona-
les, desagregado por provincias y comarcas,
y por otra parte los estudios encaminados a
la creacion de un Observatorio Catastral del
Mercado Inmobiliario con utilizacion de un
moderno software de inteligencia artificial.
Estos documentos y estudios no se han con-
vertido por ahora en un “producto catastral”
que se publique y ofrezca a la sociedad.

En palabras que extracto de un articulo,
que cito de forma no literal publicado por
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miembros del departamento de Economia
y Ciencias Sociales de la Universidad Poli-
técnica de Valencia y de la Asociacion Es-
panola de Valoracion Agraria (AEVAT), el
objetivo de una valoracion masiva de inte-
rés fiscal serfa conseguir un valor probable
de mercado, mayoritariamente aceptado,
“...mediante procesos de cdlculo basados
en informaciones de cardcter técnico” (Ca-
baller).

Indica este articulo también la necesi-
dad de justificar el valor obtenido, “y jus-
tificarlo no mediante razonamientos logi-
co-matematicos complejos, sino de forma
que el contribuyente cuente con elementos
suficientes de motivacion que lo alejen de
quedar en una situacion de indefension”.
(Baldomero Segura et al.).

En mi opinion esto no estd en contra de
que la averiguacion de cuales son las varia-
bles influyentes en los precios, y como y en
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qué sentido influyen, se realice con medios
técnicos complejos.

Hechos:

e La valoracion de fincas rusticas ba-
sada en factores explicativos, en
concreto la aptitud productiva de las
tierras y la mejor o peor localizacion
de cara a otras expectativas ajenas al
sector agrario, consigue una buena
aproximacion a un valor probable de
mercado.

e (Catastro dispone de medios para co-
nocer el valor promedio de las mejo-
res, peores y medianas tierras de cada
cultivo pudiendo publicar valores
estadisticos demostrativos para cual-
quier cultivo con suficiente implan-
tacion territorial.

e (Catastro conoce en donde se ubican
las mejores, peores y medianas tie-
rras: es posible zonificar el territorio
segun datos objetivos, entre ellos, la
caracterizacion catastral rustica exis-
tente, en un proceso semi-automatico
sin coste anadido apreciable.

e Es posible establecer también para-
metros objetivos que ponderen la in-
fluencia y localizacion de esas otras
expectativas no agrarias.

e Existen mas factores de influencia en
el valor, entre los que hay que desta-
car las posibles limitaciones de indo-
le administrativo, como pueden ser
las de proteccion medioambiental,
incluso otras semejantes pero que ac-
tuen incrementando los valores.

Las tendencias que se nos indican para
la valoracion catastral de los proximos anos
en Esparfia, parecen encaminarse a dos face-
tas separadas y complementarias:

e Por un lado la voluntad de la insti-
tucion de mantener un observatorio
de mercado como almacén de datos
del mercado de fincas. Y derivado de
esto, probablemente la publicacion
de diversos productos catastrales,
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como podrian ser los mapas de va-
lores del suelo de todo el territorio,
o el desarrollo de una calculadora de
valores, o el cdlculo de un valor es-
tadistico individualizado para cada
inmueble.

e Por otro lado la necesidad de conti-
nuar produciendo unos valores ca-
tastrales urbanos actualizados perio-
dicamente, en periodos mads cortos
que los actuales y sujetos, claro est4,
a la normativa de valoracion catas-
tral de cuya evolucién no resultard
probablemente un modelo muy dife-
rente de la actualmente vigente para
bienes urbanos.

Desde el punto de vista institucional
no pareceria coherente, en mi opinion,
un modelo de valoracién del suelo rusti-
co completamente distinto del modelo de
valoracion aplicado actualmente al suelo
urbano: zonas de valor en las que se apli-
can unos modulos unitarios diferenciados
segun usos, denominados tipos de valor.

El modelo de valoracién catastral ur-
bano actual puede extrapolarse a las fincas
rusticas, aunque con matizaciones:

La zonificacion con el nivel de detalle
geografico que se realiza para el suelo ur-
bano es posible gracias a la densidad de
muestras o valores de compraventa cono-
cidos a través del observatorio urbano, de
una magnitud mucho mayor que en la zona
rural. En el campo no vamos a conocer,
en general, la misma cantidad de datos de
compraventa por unidad de superficie.

Por otra parte en ese esquema de trabajo
la idea de una zonificacion para el ambito
rustico puede tener inconvenientes ya que
la naturaleza y los factores socioeconomi-
cos que puedan influir en la formacion de
los precios de la tierra presentan en general
rasgos (ue varian con un caracter continuo
o gradiente, y rara vez se presentan en el
campo limites concretos a las caracteristi-
cas que influyen en la valoracion: no es po-
sible por ejemplo fijar una linea imaginaria
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exacta hasta la cual llega la influencia de
un nucleo urbano en el incremento de los
valores, o no es posible fijar con exactitud
el limite de determinado tipo de suelo favo-
rable al cultivo.

La zonificacion, zonas de valor, afiadiria
un componente esencial de seguridad juri-
dica para el contribuyente.

Bajo la premisa de que la zonificacion es
necesaria por ambas razones, seguridad juri-
dica y modelo de valoracion catastral solido,
coherente y unificado, para toda clase de in-
muebles, creo posible llegar a una solucion
de desarrollo aceptable, viable y suficiente-
mente precisa, para la valoracion catastral
del suelo rustico o, por expresarlo mejor,
para la valoracion del suelo rustico elabora-
da por Catastro, ya que su conversion a valor
catastral no seria sino tras un impulso legis-
lativo por ahora poco probable.

La zonificacion que se propone en este
articulo no estaria definida por lineas de
recintos dibujadas en un mapa, sino que
estaria definida por las caracteristicas de
las subparcelas. Cada zona vendria definida
por un rango o intervalo, un “catalogo”, de
esas variables caracteristicas.

Objetivos

Se pretende por tanto la utilizacion
(reutilizacion de datos administrativos) de
datos agronomicos disponibles, datos catas-
trales alfanuméricos, calificacion y clasifi-
cacion, y datos topograficos ya disponibles
en catastro, para caracterizar el suelo rusti-
co alfanumérica y graficamente y, a conti-
nuacion, desarrollar un posible sistema de
valoracion catastral rustico siguiendo las
pautas de las actuales ponencias graficas
del ambito urbano en un modelo de catas-
tro estructuralmente unificado.

Los objetivos son:

e Obtener del observatorio catastral
del mercado inmobiliario los valores

unitarios de mercado que asignare-
mos a cada zona y diferenciados en
funcion de los usos agrarios presen-
tes: estudio estadistico de los valores
de las mejores, medianas o peores
tierras de cada cultivo implantado de
forma significativa en el drea de po-
nencia, contrastado con otras fuentes
de datos de mercado agregadas en los
informes anuales del mercado inmo-
biliario.

e Asignar valores a las tierras en co-
rrespondencia con su calidad agra-
ria: zonificacion basica con criterios
agrarios.

e Aislar zonas de valor en las que los
valores no estan explicados por fac-
tores agrarios, o las que sufren un
incremento debido a factores de loca-
lizacion, parcelacion, etc., y la asig-
nacion de modulos especificos a esas
zonas obtenidos también del obser-
vatorio de mercado.

e Superponer a las zonas anteriores las
zonas derivadas de limitaciones ad-
ministrativas y similares, de clara y
comprobada influencia en el valor.

La zonificacién

El ambito geografico minimo de la zo-
nificacion creo que debe ser la comarca
agraria debido a que reune las siguientes
ventajas:

e Alto numero de muestras de valores
presentes en el observatorio de mer-
cado, de las que se pueden extraer
conclusiones estadisticas mas repre-
sentativas que en el nivel municipal.

e Alto grado de homogeneidad en los
cultivos y aprovechamientos presen-
tes en el suelo rustico (la comarca
es una agrupacion que engloba tér-
minos municipales completos y es
coherente desde el punto de vista
agrario).
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Sin embargo se puede proponer un mo-
delo de elaboracion abierto desde la comarca
hacia el exterior, tanto hacia otros municipios
de la misma provincia como incluso provin-
cias limitrofes. El crecimiento de la elabora-
cion de las zonas en forma de “mancha de
aceite” permitiria una correcta coordinacion
territorial de las zonas y de la valoracion.

El proceso de zonificacion extendido a
grupos de municipios no predefine el am-
bito concreto de una ponencia, ya que esa
zonificacion puede “trocearse” incluso a ni-
vel municipal.

El proceso de zonmificacion propuesto
tiene varias etapas:

1. Zonificacion por caracteres que pon-
deren la aptitud productiva de las
tierras,

2. Zonificacion por influencia de facto-
res no agrarios,

3. Zonificacion por factores de tipo ad-
ministrativo.

Zonificacién por aptitud productiva

La busqueda de unas zonas que presen-
ten caracteres homogéneos en su aptitud
productiva ha de basarse en datos concre-
tos y objetivos.

En este modelo que se propone la actual
caracterizacion catastral de las subparcelas
(calificacion y clasificacion) se completaria
con datos que serviran para su homogenei-
zacion y contraste.

Cada subparcela deberd estar caracteriza-
da con los siguientes datos: cultivo o aprove-
chamiento (calificacion catastral), intensidad
productiva del mismo (clasificacion catas-
tral), capacidad agrologica, pendiente media
de la parcela y altitud. Pueden anadirse otras
variables, como las agroclimaticas, aunque el
detalle de los datos actualmente disponible
no es el adecuado, y a su vez son variables
que de hecho ya forman parte de los criterios
de las propias clasificaciones catastrales.

Las caracteristicas de cultivo o apro-
vechamiento y de intensidad productiva
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podrian ser en muchas zonas un factor
suficientemente preciso de zonificacion.
Las intensidades productivas sin embargo
tienen algunos defectos: en ciertos muni-
cipios no son suficientemente expresivas
de la verdadera diversidad, la coordinacion
intermunicipal de estos datos de “calidad
relativa municipal” (la intensidad produc-
tiva) no siempre es adecuada, y han sido
aplicadas a las subparcelas por personas
diferentes y durante un periodo de tiempo
muy dilatado. Los datos de contraste que
se proponen intentan paliar estos defectos,
arrastrados por tantos afos de imposibili-
dad de modificacion.

Las clases de capacidad agrologica con-
sisten en un juicio sobre la capacidad po-
tencial de los terrenos para la produccion
agraria, y sobre el riesgo que tienen de per-
derla. Para este juicio se tienen en cuenta
caracteres como la profundidad del suelo,
la pedregosidad, riesgo de encharcamien-
to, salinidad, y factores climaticos como la
temperatura o la pluviometria. En cuanto
al riesgo de pérdida de capacidad, se consi-
deran la pendiente topografica y la erosion.
Esta clasificacion agronomica establece
ocho clases bésicas. Las cuatro primeras se
corresponden con los suelos cultivables.
La primera es la de mejor capacidad para
el sostenimiento de los cultivos sin limi-
taciones, y las demas siguen un orden de-
creciente de capacidad y ademads necesitan
cuidados culturales especificos (por ejem-
plo para evitar la erosion). Las clases V, VI,
y VII se corresponden con suelos aptos para
la produccion forestal o ganadera (pastos),
también en orden decreciente de capacidad,
y la VIII son improductivos no aptos para la
explotacion agraria ni forestal.

El antiguo Ministerio de Agricultura
(MAPA) inici6 en los afos setenta la elabo-
racion de un Mapa de Clases Agrologicas,
dentro del Plan de Evaluacion de Recursos
Agrarios. Este mapa se finaliz6 en gran parte
del territorio nacional, y los trabajos fueron
también en parte completados posterior-
mente por las comunidades autonomas. La
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Direccion General del Catastro (DGC) ha
elaborado una sistematica de trabajo para la
transposicion o en su caso incluso la elabo-
racion de datos de capacidad agrologica aso-
ciados a las subparcelas catastrales. Es un
trabajo pendiente de completar y depurar.

Y asimismo, Catastro dispone de datos
topograficos de pendiente media de las par-
celas y altitud, que sirve como contraste,
tanto de los datos de clasificacion catastral,
como de la propia capacidad agrologica, y
todo volcado ya a nivel y escala de nuestro
parcelario.

El conjunto de todas esas caracteristicas
aplicadas particularmente a cada subparcela
catastral, considero que es suficientemente
explicativo de la capacidad productiva de
las tierras.

En orden a una mejor coordinaciéon “en
mapa continuo” de toda la zonificacion que
se fuese elaborando, el mapa basico de par-
tida deberia ser el de clases agrologicas. Y
ello es asi porque utilizariamos unos con-
ceptos bésicos homogéneos y simples (s6lo
8 variantes), a diferencia de las caracteris-
ticas catastrales muy heterogéneas en todo
el territorio. Esta heterogeneidad catastral
se da tanto a nivel de calificacion (cultivo
o aprovechamiento) como, sobre todo, de
clasificacion (calidad relativa del cultivo en
el municipio). Por ejemplo, lo que en una
provincia se califica como “labor riego”, en
la provincia contigua puede definirse en va-
rios conceptos separados como son “labor
riego” y “cultivos industriales de regadio”.
Y la heterogeneidad en clasificaciones IP
posibles es atin mayor.

Una vez obtenido el mapa general de
clases agrologicas, en principio cada clase es
una posible zona de valor compuesta de re-
cintos dispersos. Y el siguiente paso consis-
te en estudiar municipio a municipio lo que
significa cada zona de capacidad agrologica
y las semejanzas y diferencias con munici-
pios vecinos incluso de otra provincia. Y la
forma de estudiarlo es mediante estadisticas
de la “composicion” del resto de caracteres:
una especie de catdlogo de lo que compone

en ese municipio la clase agrologica x: cul-
tivos predominantes, rango de intensidades
productivas catastrales relativas a una escala
provincial (para los cultivos predominan-
tes), rango de pendientes medias, y rango
de altitudes. Algo asi como el codigo genéti-
co de esa zona agrologica en ese municipio,
que compararemos con el de otras otras zo-
nas para identificar las “hermanas”.

Es importante indicar que todo este pro-
ceso, una vez elaborados los mapas de clases
agrologicas, es fundamentalmente un trabajo
de sencillos calculos estadisticos sobre bases
de datos alfanuméricas, y en mucha menor
medida un trabajo sobre el sistema de infor-
macion geografico catastral (SIGCA). Y tam-
bién es necesario indicar que la zonificacion
tiene el nivel de detalle del subparcelario, de
tal forma que cada caracteristica “zonificado-
ra” ha de ser la predominante en la subpar-
cela, sin mas nivel de detalle y tampoco sin
proceder a una resubparcelacion (que podria
darse por ejemplo en subparcelas de cierta
extension superficial cortadas por el mapa
de clases agrologicas). Esto es una necesidad
de tipo operativo si se desea un modelo de
trabajo sencillo y factible, y ademas en mi
opinion un mayor nivel de detalle no mejo-
rara los resultados valorativos.

Tal como he comprobado, nos encon-
traremos que en un mismo municipio, una
zona homogénea desde el punto de vista
agrologico presenta una distribucion de
cultivos muy diferente en una parte del mu-
nicipio respecto a otra y esto aconseja un
tratamiento diferenciado en dos zonas (falta
homogeneidad). Y eso nos podra pasar tam-
bién con cualquiera de los demas caracteres.
La heterogeneidad en un mismo ambito geo-
grafico no es mas que un modo de homoge-
neidad, pero en ambitos separados geogra-
ficamente denotaria falta de homogeneidad.
Hay que tener en cuenta que este concepto
de zona de valor que se propone para ristica
utiliza también la idea del catastro de urbana
relativa a zona de valor con recinto disconti-
nuo, eso si, llevada hasta sus ultimas conse-
cuencias: manchas de recintos dispersos por
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amplias zonas que abarcan grupos de mu-
nicipios, siempre que tengan caracteristicas
homogéneas en esos “caracteres”.

En la figura 1 se muestra el mapa “subpar-
celario” de clases agrologicas de tres munici-
pios colindantes Baena (Cordoba), y Alcau-
dete y Martos (Jaén):

Caracterizacion de cultivos de la clase
agrologica I1I en Baena (Cuadro 1).

Cuadro 1

CLASE AGROLOGICA 3 BAENA.

CcC % de superficie
C- 20%
CR 2%
E- 1%
EU 0%
F- 0%
HR 0%
MT 0%
0- 73%
OR 2%
RI 0%
V- 1%
(en blanco) 1%
Total 100%
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Observamos en Baena dos cultivos pre-
dominantes, labor secano (C-) y Olivar
secano (O-). Se da la circunstancia de que
ademds ambos cultivos estin separados
geograficamente.

Pendientes y altitudes de la clase agrolo-
gica 3 de Baena (Cuadro 2):

Si aislamos como zona diferente la parte
correspondiente esa drea de labor secano,
los datos cambian. En el siguiente cuadro
3, se muestra la distribucion de cultivos de
la zona de clase III tal como queda tras la
escision de esa zona de labor:

Otro de los caracteres definitorios seria
la distribucion de clasificaciones catastrales
presentes en cada zona. Para que sea util
es necesario hacer corresponder cada in-
tensidad productiva local con la que le co-
rresponde en la tabla provincial de la que
toma los datos, aunque solo es interesante
hacerlo para los cultivos muy implantados
en cada recinto-zona. Y a su vez lo haremos
en términos de tipo evaluatorio (el rendi-
miento tedrico unitario que le corresponde
a cada clase IP) y con cifras normalizadas
entre cero y uno.
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Cuadro 2
CLASE AGROLOGICA 3 BAENA. Pendiente y altitud por cultivos
cC Datos Total
c- Promedio de ALTITUD 338
Promedio de PENDIENTE 9
CR Promedio de ALTITUD 276
Promedio de PENDIENTE 6
E- Promedio de ALTITUD 364
Promedio de PENDIENTE 13
EU Promedio de ALTITUD 289
Promedio de PENDIENTE 9
E- Promedio de ALTITUD 479
Promedio de PENDIENTE 13
HR Promedio de ALTITUD 338
Promedio de PENDIENTE 9
MT Promedio de ALTITUD 279
Promedio de PENDIENTE 4
o- Promedio de ALTITUD 437
Promedio de PENDIENTE 13
OR Promedio de ALTITUD 289
Promedio de PENDIENTE 7
RI Promedio de ALTITUD 417
Promedio de PENDIENTE 10
V- Promedio de ALTITUD 451
Promedio de PENDIENTE 13
Promedio de ALTITUD 379
(en blanco) Promedio de PENDIENTE 11
. ALTITUD 416
Total Promedio PENDIENTE 12
. ALTITUD 695
Méximo PENDIENTE 20
.. ALTITUD 238
Minimo PENDIENTE 0
Cuadro 3
Suma de SUPERFICIE

CC % de superficie

C- 129%

CR 2%

E- 1%

EU 0%

F- 0%

HR 0%

MT 0%

0- 80%

OR 3%

RI 0%

V- 1%

(vacias) 1%

Total 100%
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De esta forma distinguiremos, al avan-
zar la zonificacion por la provincia, zonas
en principio semejantes en clase agrologica,
cultivos presentes, y topografia, y sin em-
bargo caracterizados por catastro en una ca-
tegoria globalmente inferior o superior, por
diversas causas estudiadas y ponderadas al
elaborar las distintas tablas municipales de
cultivos e intensidades productivas. Para
minimizar la subjetividad y posible desco-
ordinacion de todo este proceso de fijacion
de tablas a lo largo del tiempo, podemos
estrechar las clases en menos categorias -
tipos evaluatorios normalizados (si es ne-
cesario). En el cuadro 4 vemos esta carac-
terizacion para esa zona clase 111 de Baena
con las intensidades productivas IP predo-
minantes (2* y 3% locales que son la 0,52 y
0,3 provincial respectivamente):

Cuadro 4

En resumen, la zona de aptitud produc-
tiva que estamos estudiando en el munici-
pio de Baena (Cordoba), tiene el siguiente
“cromosoma” (Cuadro 5):

Y es interesante también una caracte-
rizacion del grado de parcelacion de cada
zona entre unos limites semejantes a los
de pendiente o altitud, y esta vez servirian
también para la aplicacion de coeficientes
correctores para ajustar la valoracion de
parcelas “fuera de rango”.

Esto que puede parecer un proceso com-
plejo no lo es en realidad. Cada municipio
tiene ochos zonas previas de aptitud produc-
tiva, de las que en realidad la 7 y la 8 (e inclu-
so la 5y la 6) merecen poco estudio al conte-
ner zonas muy homogéneas de escaso valor
unitario, predominantemente forestales. Es
sencillo tanto el proceso de asimilacion de
IP local a IP provincial normalizada, y desde
luego lo es la extraccion o calculo de esas es-
tadisticas que caracterizan cada zona, y que
compararemos con las de muchos munici-

Suma de SUPERFICIE pios limitrofes cercanos y no tan cercanos.
TIPO NORM PROV Recordemos que partimos de caracterizar
0,70 10% cada una de las 8 (en realidad 4 importantes)
0,52 45% zonas basicas agrologicas, o menos sin son
0,30 38% municipios pequenos y poco variados.
otras 7% Otra forma de caracterizar globalmente
Total 100% una zona segun las intensidades producti-
vas catastrales del cultivo —o cultivos— pre-
Cuadro 5
BAENA ZONA 3
Max. 695
ALTITUD Min. 238
Max. 20
o,
PENDIENTE (%) (- o
CULTIVOS % SUPERFICIE [IP Prov. Norm | I[P Local
10 0,70 1
45 0,52 2
OLIVAR SECANO 80 38 0.30 3
- - 4
CLASE AGROL. | 3]
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dominantes seria mediante cada tipo eva-
luatorio provincial normalizado, pondera-
do con la superficie.

:Como podemos actuar al pasar la fron-
tera provincial? Lo haremos con sentido
comun. Hay que tener en cuenta diversas
cuestiones que habran de estudiarse previa-
mente. La tabla provincial vecina puede ser
menos o mds exhaustiva en el nimero de
clases disponibles y ademas ocurre el feno-
meno de “cambio de escala” entre las dos
tablas provinciales, algo asi como medir la
temperatura con grados Celsius o Fahren-
heit. La mancha amarilla del centro de la
figura 2 corresponde a una clase agrologi-
ca 3 a caballo —mitad y mitad— entre Baena
(Cordoba) y Alcaudete (Jaén):

Figura 2

La zona 3 en Alcaudete tiene en con-
junto las caracteristicas siguientes que po-
driamos considerar equivalentes a las de la
clase 3 de Baena (Cuadro 6).

Ambas zonas III de estos dos munici-
pios, se observa que tienen idéntico limite
de pendiente. Esto no es casualidad sino
producto del tratamiento alfanumeérico de
ajuste de las clases agrologicas con crite-
rios homogéneos: en concreto se hizo pa-
sar a clase agrologica 4 o superior, todas
las subparcelas que previamente estaban
catalogadas como clase agrologica 3, por
considerar este limite el propio de esa cla-
se agrologica (y con criterios semejantes el
resto de las clases).

Sin embargo los datos de IP, comparan-
do ambas escalas de distinta provincia, son
dificiles de equiparar, y seguro que por otra
zona de colindancia resulta distinta equiva-
lencia. Pero ello no es obstaculo para, bajo la
experiencia y criterio “de campo”, considerar
ambas zonas homogéneas, si lo son, y en ade-
lante proseguir por las respectivas provincias
“hermanando” zonas homogéneas cada una
respecto al “cromosoma” tipo de su provin-
ciay de esa clase 3 (en este ejemplo) cuya ho-
mogeneidad perseguimos y que en conjunto
consideraremos una sola zona de aptitud
productiva interprovincial. Esto es muy im-
portante por dos motivos: por la coherencia

Cuadro 6
ALCACUDETE ZONA 3
Max. 816
ALTITUD Min. 365
Max. 20
o,
PENDIENTE (%) [7e— o
CULTIVOS % SUPERFICIEP Prov. Norm | IP Local
28 0,75 2
57 0,37 3
OLIVAR SECANO 76 3 015 7
CLASE AGROL. | 3|
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en los datos de valoracion, que en caso de es-
tar influenciados por limites administrativos
serfa por otros motivos pero no por la aptitud
productiva, y en segundo lugar por la nece-
sidad de que las zonas de aptitud productiva
sean cuanto mas grandes mejor para afinar
mds en el calculo de los modulos unitarios
(mds muestras de valores).

Como vimos en el ejemplo anterior,
Baena y Alcaudete tienen una zona 3 que
difiere también en los limites de altitud.
Para afinar en esa equivalencia interpro-
vincial no estaria de mas subdividir la zona
3 de Alcaudete en dos zonas distintas, una
hasta aproximadamente el limite de altitud
de la zona 3 de Baena, y otra desde este li-
mite hacia mas arriba. Las muestras de mer-
cado nos deben ayudar a decidir si tal cosa
es operativa o al final no son precios distin-
guibles en ambas zonas escindidas.

Y continuando este proceso de zonifi-
cacion basica por comparacion de caracte-
risticas, también las muestras de mercado
pueden dar lugar a que, zonas antes sepa-
radas por ejemplo por su clase agrologica,
nos veamos en la necesidad de unirlas por
no advertir diferencias de precios.

Cada zona de valor tendra varios (o
muchos) recintos discontinuos o dispersos
a todo lo ancho y largo de varias comarcas,
correspondientes a los terrenos de similares
caracteristicas.

Las herramientas SIG permiten un alto
grado de automatismo en la elaboracion
(asistida) de los datos necesarios para es-
tos borradores de zonificacion. De hecho
en catastro ya se han probado herramientas
muy similares (con otros criterios) para la
automatizacion de mapas-borrador de zo-
nas agrologicas cuyos datos se han utilizado
para alimentar variables explicativas en un
software de inteligencia artificial utilizado
en los estudios y trabajos del Observatorio
de Mercado.

Recapitulando, hasta ahora tendriamos
caracterizada agronomicamente (por ap-
titud productiva) cada zona del territorio
rustico municipal en zonas homogéneas.
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Zonas de influencia extra agraria

A mi modo de ver debemos hacer unas
zonas especificamente influidas por condi-
cionantes externos al medio agrario, en ge-
neral por la localizacion respecto a centros
de interés: nucleo urbano, zona costera, etc.

Se puede encontrar una forma objetiva
de distinguir las parcelas en las que influ-
yen esos factores.

El estudio realizado para diferenciar
esas zonas se ha centrado en el ejemplo de
zonas periurbanas y consiste en lo siguien-
te: las muestras de mercado en ese entorno
periurbano pueden clasificarse en funcion
de unos caracteres disponibles ya en Catas-
tro. El grupo de funcionarios que ha traba-
jado con software de inteligencia artificial
para el observatorio catastral del mercado
del suelo rastico (Evaristo Ramos, Miguel
Forteza y Luis Virgos) ide6 una serie de
contadores que definen el grado de parce-
lacion y la acumulacion de construcciones
en el ambito cercano a la parcela.

Del estudio conjunto de las muestras de
mercado y esos contadores, pueden extraer-
se conclusiones para definir las caracteristi-
cas de las parcelas a partir de las cuales esta
ocurriendo esa influencia. Vemos una vez
mads que es una zonificacion que no recurre
a linea alguna dibujada en un mapa, sino a
las caracteristicas concretas de cada parcela
definidas de forma objetiva.

El parametro principal para este es-
tudio seria la suma de los contadores
C3000+C300, es decir, el numero de parce-
las en un radio de 3000 metros alrededor de
la parcela. Este parametro es propio de cada
parcela. A medida que nos vamos acercan-
do al nucleo urbano va creciendo la cifra de
dicho contador.

Si ordenamos las parcelas del municipio
por orden creciente de ese caracter “con-
tador”, las muestras disponibles cercanas
al nucleo urbano con un comportamiento
anomalo en los precios estaran situadas en
la parte alta de la poblacion, es decir, en el
grupo de parcelas con el contador de cons-
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trucciones mas cercano al maximo que se
da en ese municipio, y en un percentil del
caracter contador que definira el limite del
cardcter a partir del cual consideraremos
otra zona distinta, la zona periurbana.
Esto, claro estd, no ha de calcularse con
una o dos muestras de precios, sino que
debe mostrar una tendencia muy contrasta-
da en un grupo muy amplio de municipios.
Como es natural, la influencia serd ra-
dicalmente distinta en unos municipios de
alta dinamica inmobiliaria respecto a muni-
cipios sin dinamica inmobiliaria alguna.
Catastro dispone de estudios concretos
de clasificacion de la dindmica inmobiliaria
de los municipios. Parece sensato que ese
rango de percentiles “limite” sea estudiado
de forma conjunta para, yo diria, todos los
municipios del ambito de competencias

de la Direccion General del Catastro, para
conseguir unos datos muy contrastados y
precisos del comportamiento de las parce-
las en las cercanias de los nucleos urbanos,
aunque diferenciadamente segin dinamica
inmobiliaria. Y un analisis sistematico y pe-
riodico de este comportamiento podra ac-
tualizar como va variando en el tiempo tal
influencia. Esto permitiria agrandar o adel-
gazar la zona de influencia periurbana.

Con un gran numero de muestras, y en
un gran numero de municipios, probable-
mente encontraremos varios percentiles
graduales para poder establecer sucesivos
“anillos concéntricos” alrededor de los nu-
cleos urbanos.

Para el ejemplo que se presenta en este
articulo se ha hecho un andlisis solo pro-
vincial (Cuadro 7).

Cuadro 7
VALOR UNIT. SR INECIPE DINAMICA PERCENTIL |PROMEDIO | PERCENTIL
MUESTRA €/m2 INMOBILIARIA | C3000/MUN |  €/m2 LIMITE
149,53 [JAEN 98
149,43 [JAEN 99
120,93 [JAEN 1 97 139,96 97
36,9 |JAEN 26
54,39 [JAEN 95
58,47 |JAEN 91 49,92 91
41,76 |MARTOS 99
36,33 [MARTOS 99
25,69 [MANCHA REAL 98
32,3 [BAEZA 926
22,21 IEJ\EZA 96
20,22 |BAEZA o 91 29,75 91
9,79 |[ANDUJAR 90
28,96 |MANCHA REAL 87
23 [UBEDA 87
22,66 |UBEDA 86
16,14 |[ANDUJAR 86
22,98 |BAILEN 84 20,59 84
20,95 [PORCUNA 3 94
28,75 ]amos DE LA ENCINA 99
15,82 [SILES 99
15,55 |LA GUARDIA DE JAEN 97
[ 15,25 [CABRA DEL SANTO CRISTO 96
40,29 [NOALEJO 93 22,77 93
10,09 [VALDEPENAS DE JAEN a 91
9,05 [CAMPILLO DE ARENAS 91
19,11 [CAMBIL 87
20,02 |CAMPILLO DE ARENAS 84
11,67 |CASTILLO DE LOCUBIN 81
48,86 |VALDEPENAS DE JAEN 80 19,8 80
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Utilizando esas muestras disponibles y
con esas caracteristicas de comportamiento
anormalmente alto en las cercanias de los
nucleos urbanos, clasificados estos segun
la dinamica inmobiliaria con los criterios
de clasificacion de Catastro, se observo lo
siguiente:

¢ El municipio de la capital parece te-
ner dos grupos de precios. Fueron se-
parados por la mediana del percentil
de cada grupo, de tal forma que una
primera zona mds cercana al nucleo
urbano la formarian las parcelas con
percentil C3000>97 y una segunda
zona, mas alejada, que la formarian
las parcelas con percentil del conta-
dor C3000 entre 91 y 97. Un buen
analisis requeriria mayor nimero de
muestras.

e Elsiguiente grupo de municipios, de
dindmica inmobiliaria “tipo 2” pro-
vincial, lo analizamos de la misma
forma y nos dio dos zonas periurba-
nas, la cercana limitada por el per-
centil 91 y la otra entre 84 y 91.

e El grupo de dinamica inmobiliaria 3
s6lo tenia una muestra.

e El grupo 4 nos da también dos zonas
de precios: con el percentil 93 y otra
entre 80 y 93.

Fueron pocas muestras para que estas
conclusiones sean definitivas y hay que es-
perar a una mayor acumulacion de mues-
tras en afos sucesivos y a extender el estu-
dio a todos los municipios, de tal forma que
logremos una definicion mas certera de las
zonas periurbanas, en una, dos o mas zonas
concéntricas.

Otro cardcter que también ha de con-
siderarse en este estudio es la considera-
cion del verdadero grado de plasmacion
sobre el territorio de ese efecto-influencia.
Es decir, si ademads de existir influencia, el
mercado ya ha actuado desvirtuando el ca-
racter agrario del suelo. Eso se observa con
otro contador elaborado por el grupo de
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trabajo de inteligencia artificial: contador
P1000+P100 que mide el ntimero de parce-
las en un radio de 1000 metros alrededor de
cada parcela, que mide por tanto el grado
de parcelacion en ese ambito cercano a la
parcela. Por ahora los datos relativos a la
zona periurbana combinando los contado-
res C3000 y P1000 no han dado resultados
satisfactorios, ya que esas parcelas del anali-
sis tenian contador de grado de parcelacion
con datos muy dispersos. Probablemente
una mayor acumulacion de muestras revele
alguna relacion entre los precios y el grado
de parcelacion.

Hay que destacar que por si solo el con-
tador P1000 no es indicativo de esa influen-
cia extra agraria. Ejemplo de ello puede ser
una zona de huertos familiares alejada de
cualquier poblacion, aunque podria utili-
zarse aisladamente como ponderacion, por
medio de coeficientes correctores.

Sin duda esta medicion del efecto-in-
fluencia tendra dificultades en situaciones
especiales, como puede ser el minifundio
agro-urbano del campo gallego. Probable-
mente este tipo de zonas responden mads
bien a una zonificacion muy escueta de no
mads de dos zonas: monte silvestre y zona
agrourbana, y poco mas. La experiencia lo
podrd indicar.

En la figura 3 aparece la imagen de esos
anillos concéntricos definidos alrededor del
nucleo urbano de Martos (Jaén).

Zonas de factores administrativos

Se trata de estudiar las distintas figuras
administrativas que estan influyendo en los
precios. A diferencia de las zonificaciones
anteriores, en este caso si se deberd marcar
en los mapas de zonas una linea concreta,
ya que esta es la forma en que las adminis-
traciones delimitan este tipo de factores.

El ejemplo estudiado son las zonas de
proteccion contempladas en el Plan Gene-
ral de Ordenacion Urbana de Martos (en
borrador pendiente de aprobar a la fecha de
elaboracion de este articulo).
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Figura 3

Y en concreto el interesante ejemplo del
area denominada “La Penia de Martos”. Es
interesante porque muestra como pueden
influir tales figuras de proteccion en con-
tra incluso de la influencia por cercania del
ntcleo urbano.

En la figura 4 se observa la zona de pro-
teccion contemplada en ese borrador de
Plan General:

Al superponer ese recinto sobre las zo-
nas de valor elaboradas hasta ahora, debe-
remos borrar zona “periurbana” afectada

Figura 4
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por la proteccion si estd efectivamente de-
finida la prohibicion de construir. Mas raro
serd que la proteccion sea tan estricta como
para afectar a la influencia sobre la aptitud
productiva, y ademads ello se plasmaria en
los propios cultivos y aprovechamientos
presentes.

El resultado en la zonificacion es el que
se ve en la figura 5: se “descuenta” la in-
fluencia urbana (en este ejemplo).

Tipos de valor

Dentro del nucleo urbano, cada zona
de valor puede tener una serie de modulos
unitarios diferenciados segtn se trate de va-
lorar suelo se uso residencial, comercial, de
oficinas, industrial, etc.

Ese modelo es a su vez asimilable para
el suelo rustico, y ademas es necesario para
valorar de forma distinta, dentro de una
misma zona, circunstancias a su vez distin-
tas, incluso para un suelo potencialmente
similar. Por ejemplo: la presencia o no de

instalacion de riego, la existencia de un
tipo de plantacion arborea u otro, el cultivo
bajo plastico, etc. Y estos ejemplos son cir-
cunstancias esenciales de la valoracion. En
Catastro valoramos suelo y construccion
de una forma diferenciada, pero el valor del
suelo incluye lo que podriamos denominar
“vuelo” y también instalaciones, mejoras
permanentes, etc.

Otra forma de diferenciar la valoracion
atendiendo a todas esas circunstancias po-
dria ser mediante coeficientes aplicados
sobre un modulo unitario tnico zonal. Sin
embargo creo que es una opcion mas com-
plejay poco operativa, ya que los coeficien-
tes deberian ser muy especificos y adapta-
dos a lo que el mercado dicta en cada zona,
y ademds con la necesidad de adaptarlos
periodicamente a circunstancias cambian-
tes (por ejemplo por politica agraria). Pen-
semos en una zona de un municipio impor-
tante desde el punto de vista viticola, en la
que la relacion de precios entre parcelas de
vina y parcelas de labor es x. Esa x como
coeficiente diferenciador dificilmente servi-

Figura 5

| O )
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ra también para otra zona en la que la vina
sea un cultivo en decadencia o en transito
de desaparicion siendo la labor quiza seme-
jante en precios a la primera zona.

Los coeficientes de ajuste, tal como es-
tan contemplados en la actual normativa
de valoracion catastral, son eso mismo, un
ajuste final de la valoracion a las circuns-
tancias precisas de la parcela, en general
para considerar factores desfavorables o
especiales respecto a la norma general de
las parcelas de la zona. En concreto para el
suelo rastico podrian servir para ponderar
la excesiva superficie de la parcela o formas
de la parcela especialmente desfavorables
por la irregularidad, etc.

Los tipos de valor pueden estar defini-
dos en el suelo rustico por los denominados
“grupos de cultivo”, que son agrupaciones
de calificaciones similares y que resumen
en poco mas de una docena de grupos, las
mads de 190 calificaciones catastrales exis-
tentes.

Hay que mencionar la necesidad de
contemplar modulos especificos para otras

circunstancias, como puede ser el suelo
rustico construido y los diferentes usos de
esas construcciones (residencial, industrial,
deportivo, etc.)

En el cuadro 8 se muestra un ejemplo
de zonas de valor y tipos de valor de un
municipio de la provincia de Jaén.

Los modulos de repercusion del suelo
urbano, se obtienen a partir del Modulo Ba-
sico de Repercusion (MBR) fijado para cada
municipio por la Junta Técnica de Coordi-
nacion Territorial que supone en la practica
la fijacion de una banda admisible de valo-
res de suelo. Ese MBR es elegido principal-
mente en funcion del tamano del munici-
pio (en unidades urbanas) y en funcién de
la “tipologia de municipio” desde el punto
de vista de su dindmica inmobiliaria (ana-
logamente para las zonas que se valoran
por modulos unitarios). La determinacion
y concrecion de la cuantia de los modulos
en cada zona y para cada uso, dentro de la
banda permitida, viene dictada por el estu-
dio de mercado que se hace con motivo de
la ponencia, es decir, por lo que indican las

Cuadro 8

ANTENIMIENTO DE ZONAS DE VALOR JRL

Ponencia (Cédigo/E]j.Aprob) :elall

2007

Importes por repercusién

Zona araje
bajo rastfotros2
R29C 925,00 1.200,00 925,00 305,00 925,00 138,75
R30 860,00 860,00 860,00 305,00 860,00 129,00
R38C 860,00 _1.000,00 860,00 305,00 860,00 129,00
R34C 650,00 _1.000,00 650,00 385,00 650,00 97,50
R35 600,00 600,00 600,00 305,00 600,00 90,00
R38 450,00 450,00 450,00 450,00 450,00 67,50
R41 362,00 362,00 362,00 305,00 362,00 54,30
R43 305,00 305,00 305,00 305,00 385,00 45,75
R47 210,00 210,00 210,00 116,00 210,00 36,00
ESl 134,00 134,00 134,00 116,00 134,00 36,00
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muestras de compraventas conocidas (ob-
servatorio del marcado).

En el cuadro 9 se indica un ejemplo de
grupos de cultivo que establecieron hace
varios anos los ingenieros Juan Moreno
y Jeronimo Mirén: consta de 18 usos que
agrupan la enorme casuistica de las califi-
caciones catastrales. A los que habria que
anadir otros pocos para esa diversificacion
del suelo rural construido, etc. Tendrian el
siguiente aspecto en la base de datos (con
cifras que en el ejemplo son imaginarias):

La estructura de datos de caracteriza-
cion alfanumérica del catastro de rastica no
tendria que sufrir variacion, y tampoco el
mantenimiento y actualizacion por los di-
versos procedimientos de inscripcion. En
concreto las subparcelas deberian seguir
caracterizadas alfanuméricamente por las
calificaciones de cultivo o aprovechamien-
to actuales (mds abiertas y ampliables una

vez desatados de la normativa de valoracion
transitoria). Y la intensidad productiva de-
jaria de tener utilidad una vez aprovechada
para elaborar la zonificacion, pese a que el
dato “historico” deberia permanecer.

Las tablas locales de cultivos y aprove-
chamientos anadirian el dato “tipo de va-
lor” (Cuadro 10):

Como resumen de todo ello, una subpar-
cela concreta de un municipio vendria ca-
racterizada alfanuméricamente por su cul-
tivo o aprovechamiento (y su superficie)
que implicaria directamente (y automati-
camente) un determinado tipo de valor. Y
la subparcela por sus caracteristicas propias
perteneceria a una zona de valor concreta y
catalogada, con su correspondiente apunte
en la tabla “subparcelas” de la base de datos.
El binomio [zona de valor-tipo de valor] en
la tabla de doble entrada “zonas de valor”,
al igual que en urbana con los valores de

Cuadro 9
Importes por unitario 143
Frutales
Zona Herbédceos Herbidceos Cultivos fruto seco Frutales Frutales
valor secano regadio intensivos secano secano Agrios regadio
c03 2,30 12,80 21,80 3,50 1,50
Importes por unitario 213
Frondosas Frondosas
Zona Vifiedo Vifiedo Olivar Olivar crecimi. crecimi.
valor secano regadio secano regadio rapido lento Coniferas
Importes por unitario 313
Zona Matorral Praderas Praderas construido construido
valor monte bajo Pastos secano regadio residencial indus-agrar
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Cuadro 10

Consulta de tablas de cultivo y aprovechamiento

Ip Ip Tipo de

Mun M.a Cc Denominacién local comarcal valor
3 0 AM Almendro secano 0 0 2
3 0 C- Labor o labradio secano 1 2 1
&8 0 C- Labor o labradio secano 2 2 1
3 0 C- Labor o labradio secano 3 4 1
3 0 CR Labor o labradio regadio 1 3 2
3 0 CR Labor o labradio regadio 2 4 2
3 0 E- Pastos 0 1 2
3 0 Fe Encinar 0 2 13
# 0

repercusion, nos daria el modulo unitario
de valor de suelo que le corresponderia a la
subparcela.

Coeficientes correctores

El Real Decreto 1020/1993, de normas
técnicas de valoracion para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de
naturaleza urbana, establece en la norma
10 una serie de coeficientes correctores
para ajustar la valoracion de una parcela,
con las circunstancias especiales que pueda
tener, diferentes de lo normal, entre otras:
forma irregular, fondo excesivo, superficie
distinta a la minima, etc.

Parece sensato que coeficientes seme-
jantes se tuviesen en cuenta en el modelo
que se propone para suelo rustico, siempre
que no sean redundantes con las caracte-
risticas ya tenidas en cuenta a la hora de
zonificar.

Ejemplo de coeficientes correctores nece-
sarios serian, entre otros: forma muy irregu-
lar y desfavorable, y superficie de la parcela.

El calculo de tales coeficientes ha de ha-
cerse mediante el estudio de la repuesta de
los precios de mercado ante esas situaciones
excepcionales, de tal forma que los coeficien-
tes sean la tendencia normal de variacion en
el conjunto del mercado observado.

Continuidad y coordinacién

Una de las preguntas que podemos ha-
Cernos seria: ;cOmo se comportaria este sis-
tema en relacion a la continuidad geografica
de los valores? O planteado de otra forma:
;somos capaces de asignarle el mismo valor
unitario a una misma finca agricola de ca-
racteristicas homogéneas, cortada por una
linea administrativa (por ejemplo un limite
de provincia)?

Como hemos mostrado anteriormente,
el proceso de zonificacion 6ptimo no debe
conocer fronteras dentro del ambito de
competencias de la Direccion General del
Catastro. El ejemplo de zonificacion con-
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junta de dos municipios de provincias dife-
rentes es muestra de ello.

Una caracteristica importante de un
modelo de valoracion de este tipo deberia
ser la simplicidad. No deberiamos hacer
una zonificacion demasiado exhaustiva,
que luego ademas se vea resumida por una
menor disponibilidad de modulos unitarios
en la banda de modulos que se aprobase re-
glamentariamente.

Las muestras de precios del Observato-
rio de Mercado “volcadas” sobre la zonifi-
cacion nos haran posible realizar las esta-
disticas necesarias para aplicar los modulos
correctos para valorar el suelo, a partir de
las muestras acumuladas en extensas zonas
con caracteristicas de aptitud productiva si-
milares. Pero también pueden mostrar que
hemos hecho una excesiva zonificacion y
que debemos resumirla. Quizd, por ejem-
plo, no seamos capaces de distinguir los
precios de una zona con clase agrologica 3
de una contigua con clase 4, y que coinci-
den en el resto de los caracteres.

Sera importante también una intensa la-
bor de depuracion de las muestras ya que
cualquier muestra errénea, por equivocada
en las cifras o por falta de representatividad
(muestra atipica) tendra un efecto indesea-
ble al desplazar los valores, efecto que sera
mads intenso cuanto menor sea el numero
de muestras disponibles.

Conclusiones

El modelo de valoracion que se ha ex-
puesto no es sino un reflejo del modelo de
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valoracion catastral del suelo urbano adap-
tado a las especificidades del suelo rustico:
una zonificacion conforme a las caracteris-
ticas esenciales de las parcelas con influen-
cia en el valor de mercado, y la aplicacion
de unos modulos unitarios para valorar el
suelo rustico

Catastro cuenta actualmente con una
base de datos grafica y alfanumérica capaz
de abordar la valoracion del suelo rustico.
Es posible hacerlo sin realizar un costoso y
prolongado periodo de desarrollo, y no es
necesario un modelo de catastro diferente
al actualmente vigente. La implicacion fis-
cal y la adaptacion normativa correspon-
diente no son objeto de analisis en este
articulo. Desde Catastro se puede tener, en
breve plazo, ese valor estadistico del suelo
rustico tan necesario y tan solicitado desde
la sociedad.

Bibliografia

Evaristo Ramos, MIGUEL ForTEzA Y Luis
VIrGOs, “Observatorio del mercado de bienes
inmuebles rusticos con redes neuronales”, Re-
vista Catastro num. 65

B. SEGUurA, R. Garcia-Portiiio, E VIDAL,
“Modelos econométricos de valoracion. Apli-
cacion a la valoracion fiscal”, Dpto. de Eco-
nomia y Ciencias Sociales, Universidad Poli-
técnica de Valencia, Asociacion Espafiola de
Valoracion Agraria, http:/www.inia.es/gcon-
trec/pub/20-B.SEGURA_1047906414678.
pdf m





