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LA VALORACION RUSTICA EN EL CATASTRO INMOBILIARIO ESPANOL".

0.- RESUMEN.

Se expone brevemente la situacion actual de la valoracion catastral inmobiliaria rdstica en
Espafia. antecedentes, situacion actual y perspectivas de futuro; Interrelacionandola con uno de los
impuestos que emplea el valor de |os bienes inmuebles de natural eza ristica como referencia para estimar
su base imponible: El impuesto de bienes inmuebles.

1.- INTRODUCCION.

En e Catastro; ese “conjunto de bienes inmuebles (terrenos, edificios, solares, etc...)
con expresion de superficies, linderos, cultivos o aprovechamientos, calidades, valores y
deméas circunstancias fisicas, econémicas y juridicas que den a conocer la realidad
inmobiliaria y la definan en sus diferentes aspectos y aplicaciones’ , la problematica que se
presenta es diferente a la que existente en otro tipo de valoraciones: La adjudicacion de un
valor catastral forma parte de un conjunto de procesos encaminados a la identificacion
precisa e individualizada del inmueble, su titularidad, la relacion que los une y la base
imponible del impuesto de bienes inmuebles que se debe satisfacer. Por este motivo el
procedimiento de valoracion catastral debe ser objetivo, gustado a la redidad,
generalizable para todo el territorio, facilmente aplicable y con la flexibilidad necesaria
para que sean posibles actualizaciones masivas, o puntuales, sin necesidad de revisiones del
resto de las caracteristicas que conforman e individualizan €l bien inmueble.

Como puede comprobarse a lo largo de toda la historia catastral |a determinacion del
valor de los bienes inmuebles rdsticos y urbanos ha sido y es e aspecto que con mayor
facilidad puede ser puesto en tela de juicio. Calcular € valor de un bien en relacién con €
precio que acanza en una economia de mercado es complicado, en términos generales y
para bienes concretos, cuanto mas s lo que se intenta es una valoracion masiva de los
mismos en la que hay que tener en cuenta las peculiaridades que los identifican e
individualizan. Evidentemente el problema de la valoracion catastral es més complejo en €
ambito rdstico que en el urbano pues solo teniendo en cuenta el factor superficie (47’272
millones de Ha) o e nimero de unidades catastrales (56 millones de subparcelas,
distribuidas en 42’ 742 millones de parcelas’) serfa comprensible esta afirmacion; méas atin,
esta redlidad se ve reforzada s se afiaden los distintos aprovechamientos agrarios
existentes, rendimientos, aternativas de cultivos, opacidad en e mercado, rigidez de la
ofertay lademanda, influencias de la Politica Agraria Comunitaria, etc.

En una situacion deseable, objetivo de la mayor parte de las exposiciones de motivos de
las diferentes normativas catastrales, la asignacion de un valor catastral al bien, acorde con
la redlidad inmobiliaria permitird su empleo en otros &mbitos. estudios econdmicos,
auditorias, tasaciones para entidades financieras, expropiaciones, transmisiones, fijacion
correcta de la base imponible de diferentes impuestos sobre |os bienes inmuebles, etc., y
con seguridad contarian con el apoyo de todas las partes. En la situacion presente |os datos
del Catastro se emplean basicamente en la fijacion de un impuesto (actualmente |.B.1. y
hace s6lo una década la conocida “Contribucion Territorial”), que ha sido uno de los
principales valedores de su elaboracion y actualizacién, pero que iguamente ha sido el
causante de la mayor parte de los problemas y obstéculos que se han encontrado los
responsables administrativos alo largo de | os afios.

El valor catastral rastico tiene numerosas aplicaciones que invitan a su generaizacion
como vaor Unico, pero las deficiencias existentes no permiten alin su eleccion como
referencia para todo tipo de aplicaciones inmobiliarias. Por lo tanto, la fijacion del valor

' ALCAZAR, M., GILABERT, M. LOPEZ, M. “El Catastro en Espafid’, U.P.V., Vaencia 1998.
2 En 1999 figuran registradas en |a Direcci6n General del Catastro 26 millones de inmuebles urbanos.
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catastral es, por una parte un objetivo de inexcusable cumplimiento para la Administracién
y una garantia de primer orden para el contribuyente, pero por otra, la causay €l origen de
cierta animadversién de los propietarios de bienes inmuebles hacia el Catastro en lo relativo
a su aspecto fiscal.

Como paso previo a cualquier proceso posterior es imprescindible identificar los bienes
gue son objeto de valoracion por la Direccion General del Catastro. Estos son, de acuerdo
con lo recogido en los articulos 62 y 63 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora
delas Haciendas Locales, de dos tipos:

1.- Bienes inmuebles urbanos:

a) El suelo urbano, e declarado apto para urbanizar por las normas subsidiarias, €
urbanizable o asimilado por la legislacion autondémica por contar con las
facultades urbanisticas inherentes al suelo urbanizable en lalegislacion estatal®.

Asimismo, tendran la consideracion de bienes inmuebles de naturaleza urbana
los terrenos que dispongan de vias pavimentadas o encintado de aceras y
cuenten, ademés, con alcantarillado, suministro de agua, suministro de energia
eléctrica y alumbrado publico y los ocupados por construcciones de naturaleza
urbana.*

Tendran la misma consideracion los terrenos que se fraccionen en contra de lo
dispuesto en la legislacion agraria siempre que tal fraccionamiento desvirtte su
uso agrario, y sin que ello represente ateracion alguna de la naturaleza ristica de
los mismos a otros efectos que no sean los del presente impuesto.”

b) Las construcciones de naturaleza urbana, entendiendo por tales:

1. Los edificios sean cualesquiera los elementos de que estén construidos, los
lugares en que se hallen emplazados, la clase de suelo en que hayan sido
levantados y € uso a que se destinen, aun cuando por la forma de su
construccion sean perfectamente transportables, y aun cuando € terreno
sobre € que se hallen situados no pertenezca a duefio de la construccién, y
las instalaciones comerciales e industriales asimilables a los mismos, tales
como diques, tanques 'y cargaderos.®

2. Las obras de urbanizacion y de mejora, como las explanaciones y las que se
realicen para el uso de los espacios descubiertos, considerandose como tales
los recintos destinados a mercados, los depdsitos a aire libre, las presas,
saltos de agua y embalses incluido €l lecho de los mismos, los campos o
instalaciones para la préctica del deporte, los muelles, |os estacionamientos y
los espacios anejos a las construcciones.”

3. Las demés construcciones no calificadas expresamente como de naturaleza
rusticaen el articulo siguiente.

2.- Bienes inmuebles risticos:

% Conforme a lo dispuesto en el articulo 21, apartado uno, de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre de
Medidas Fiscales, Administrativasy del Orden Social.

4 La actual Ley 6/1998, de 13 de abril (B.O.E. de 14 de abril) sobre régimen del suelo y vaoraciones
establece en los articulos 7 y siguientes nuevas clases de suelo: urbano, urbanizable y no urbanizable,
suprimiéndose el apto para la urbanizacién, y la distincion del suelo urbanizable en programado y no
programado.

> Véase |o dispuesto en los articulos 43 a 48 de la Ley de Reformay Desarrollo Agrario, texto refundido
aprobado por Decreto 118/1973, de 12 de enero, la Ley 19/1995 de 4 de julio, de Modernizacién de las
Explotaciones Agrarias, y €l Decreto de 25 de marzo de 1955 y la Orden del Ministerio de Agriculturade
27 de marzo de 1958. La Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de mayo de 1988 considera no vigentes
las mencionadas 6rdenes.

® Sobre la consideracion de determinados bienes como construcciones urbanas a efectos fiscales, debe
tenerse en cuenta la jurisprudencia recaida en relacion con la Contribucion Territorial Urbana, ya que en
este aspecto ladefinicién legal del hecho imponible esigual ala que agqui se contiene parael 1.B.1.

" Redaccion conforme al articulo 18.14 de la Ley 50/1998, de 30 de diciembre (B.O.E. de 31 de
diciembre) de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social.

Manuel-G. Alcazar Molinay Manuel Sanchez de la Orden.



“LA VALORACION RUSTICA EN EL CATASTRO INMOBILIARIO ESPANOL".

a) Los terrenos que no tengan la consideracion de urbanos conforme a lo dispuesto
en laletrad) del articulo anterior.

b) Las construcciones de naturaleza rustica, entendiendo por tales los edificios e
instalaciones de carécter agrario que, situados en los terrenos de naturaleza
rdstica, sean indispensables para € desarrollo de las explotaciones agricolas,
ganaderas o forestales.?

En ninguin caso tendran la consideracion de construcciones a efectos de este
impuesto, los tinglados o caobertizos de pequefia entidad utilizados en
explotaciones agricolas, ganaderas o forestales que, por €l caracter ligero y poco
duradero de los materiales empleados en su construccion, solo sirvan para usos
tales como & mayor aprovechamiento de latierra, la proteccion de los cultivos,
albergue temporal de ganados en despoblado o guarda de aperos e instrumentos
propios de la actividad a la que sirven y estén afectos, tampoco tendrén la
consideracion de construcciones a efectos de este impuesto las obras y mejoras
incorporadas a los terrenos de naturaleza rastica, que formaran parte indisociable
del valor de éstos.

2.- ORIGEN DE LA METODOL OGIA DE VALORACION CATASTRAL RUSTICA.

2.1.- Antecedentes.

Las caracteristicas que definen un bien rustico: dimensiones, linderos, cultivos y
aprovechamientos, propietario, régimen de explotacién, etc., son facilmente contrastables
en cualquier momento y lugar, o en Ultimo extremo pueden determinarse con exactitud en
una investigacion no excesivamente exhaustiva; En cambio, la valoracién de una parcela o
subparcela’ catastral siempre puede ser opinable y discutible. Cierto es que o
procedimiento seguido en la valoracion de las parcelas rusticas, basado en € calculo de los
rendimientos reales o potenciales de las mismas, esta perfectamente establecido y que las
cuentas analiticas en el que se apoya estdn sometidas a rigurosos controles que garantizan la
equidad del proceso, pero también es cierto que la Valoracion es sumamente compleja,
hasta el extremo de que muchos de sus précticos y estudiosos la consideran “un arte” o “un
oficio”. Ante esta situacion y con la realidad practica de que el aspecto menos atractivo del
Catastro Rustico es el fiscal, que se sustenta precisamente en el valor del bien desde la
entrada en vigor de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas
Locales y anteriormente en el rendimiento real o potencial, no es extrafio concluir que
precisamente es en este &ambito en € que hay que actuar con mayor precision. Dificilmente
se puede discutir la superficie de una parcela o el cultivo que tiene pues, bien midiéndola
nuevamente, o bien visitandola para actuaizar €l aprovechamiento se concluiria con €l
problema; En cambio, la asignacion de un valor es ago diferente: los testigos comparables
elegidos, los rendimientos, los gastos concretos que conlleva su cultivo o los ingresos y

8 Sobre las construcciones que tienen la consideracion de indispensables para el desarrollo de una
explotacion rdstica y pecuaria, puede tenerse en cuenta la norma de servicio del Centro de Gestion y
Cooperacion Tributaria de 6 de noviembre de 1985, que si bien se refiere a la no sujecién a C.T.U. de
estas construcciones puede aportar criterios de orientacion para diferenciar las construcciones risticas de
las urbanas a los efectos aqui considerados. Debe citarse igualmente la circular 40/1970, de 8 de abril, de
la Direccién General de Impuestos Directos.
° De acuerdo con laLey, de 23 de marzo de 1906, del Catastro Parcelario de Espafia:
- Parcela catastral, la porcion de terreno cerrada por una linea poligonal, que pertenezca a un propietario
0 a varios pro indiviso, dentro de un término municipal. (en e Avance se hard constar solo
literalmente las porciones de los distintos cultivos 0 aprovechamientos y se grafiaran en la segunda
etapa).
- Finca o predio rustico: esta formada, o bien por una sola parcela catastral, o bien por varias contiguas
de un mismo propietario separadas solamente por vias terrestres o fluviaes de dominio publico.
- Subparcelas, las subdivisiones de las parcel as que ofrezcan uniformidad en su cultivo o
aprovechamiento y en su intensidad productiva
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beneficios que pueda originar si pueden ser puestos en tela de juicio con todo tipo de
argumentos.

Con esta realidad y con los probleméticos antecedentes en la determinacion de los
valores catastrales, anteriores a la Ley de 1906, € Ministerio de Hacienda ha cuidado
escrupulosamente los procesos de valoracion masiva de los bienes catastrados. Ha dejado
en manos de sus técnicos € calculo de los mismos y ha enmarcado |os resultados dentro de
estudios generales, para toda la Nacion (excepto Pais Vasco y Navarra), que se forman
desde la simple subparcela -unidad elemental de proceso-. En cierta medida se podria decir
gue estos estudios son de “iday vuelta’: El valor catastral de una parcela es la suma de las
distintas subparcelas que la integran y, aquella a su vez, esta inmersa en e marco
econdmico-social del término municipal, en primer lugar y de la comarca agraria y la
provincia en segundo. Por lo tanto, su valor surge como consecuencia del equilibrio de la
oferta'y la demanda de un lugar y un momento histdrico concreto, debiendo ser depurado
de variables que no se puedan generalizar, que no sean permanentes en el tiempo o que no
admitan la extrapolacion a resto de parcelas similares en otros lugares. Con estos datos
locales sobre los precios de venta, los tipos de aprovechamientos y los rendimientos
obtenidos se elaboran los datos de campo que han de ser depurados, contrastados,
corregidos y coordinados para que la fijacion de los valores catastrales se gjuste a la
realidad o, a menos, estén dentro de los mérgenes establecidos como aceptables por los
responsabl es politicos.

2.2.- Definiciones y metodologia:

La Ley de 23 de Marzo de 1906, que establecié el Catastro Topografico Parcelario de
Espafia, dedica integramente su capitulo 1V a los trabajos evaluatorios de las riquezas
rasticay urbana. Posteriormente su Reglamento de 1913 desarrolla en los articulos 20 a 31
el procedimiento que debe seguirse para vaorar |os bienes inmuebles rasticos, detallando
que “para cada uno de los términos de la escala de clasificacion se calculara un tipo
evaluatorio, representativo de la utilidad media que se obtiene de una Ha. de los terrenos
representados en su conjunto por dicho término”. En este mismo Reglamento se definen
los dos parametros bésicos en torno a los que girara €l proceso de valoracion catastral
rustico o la determinacion del rendimiento:

?? Tipo evaluatorio: “es el producto liquido que se calcula a una hectérea de cada uno
de los cultivos o aprovechamientos en cada una de las intensidades productivas que
Se reconozcan en un término municipal, o en un grupo de términos’.

?? Producto liquido de latierra: “se entiende a los efectos del Catastro y del impuesto
territorial, e integrando en dicho producto el rendimiento de la ganaderia, la suma de
las cantidades siguientes:

a.- La que en concepto de renta corresponda al propietario de latierra, acrecida
en el interés de los capitales invertidos anualmente en e cultivo.

b.- La que en concepto de beneficio corresponde al que cultivalatierra.

c.- La que en concepto de beneficio y de interés de los capitales invertidos
anualmente en la explotacion pecuaria corresponde a quién explota e ganado
delabor”.

Que se recogen expresamente en el apartado f del articulo 5% “La valoracion, o sea, la
aplicacién de los tipos evaluatorios a la parcela o a la subparcela, para obtener el
producto de estos tipos unitarios, por las extensiones superficiales, o sea, la riqueza
imponible.”

Dentro del marco legal que establece el procedimiento de valoracion catastral ristico el
Ministerio de Hacienda esta facultado para articular los mecanismos que le permitan
cacular € tipo impositivo de los cultivos, como materiaizacion del rendimiento de la
tierra, 0 de la ganaderia, s se trata de un aprovechamiento de indole pecuaria, para
generalizar € sistemay garantizar la coordinacion y coherencia de los resultados obtenidos.
“La renta de la tierra, como componente de ese tipo evaluatorio se determinara
previamente en sus grados maximo y minimo para cada uno de los tipos del cuadro
calificativo, por los ingenieros encargados de cada zona, acudiendo sucesivamente a los
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procedimientos siguientes: valores en venta o renta; a partir de contratos o realizando
estudios de ingresos y gastos de la explotacién; empleandose cada uno de estos
procedimientos de forma supletoria del anterior” .

Con este procedimiento, simple ala vez que ingenioso, el Estado se asignaba un sistema
que le permitia el calculo de los valores o de las rentas de los bienes inmuebles rasticos y la
posibilidad de actualizarlos de manera masiva sin necesidad de nuevas revisiones; solo
empleando |os tradicional es estudios de ingresos menos gastos. Paralelamente lalegislacion
desarrollé los métodos para la aprobacion de los cuadros de tipos evauatorios provinciales,
locales y los calculos que deben redlizarse para la fijacion de los tipos intermedios que se
consideren representativos de larealidad agraria.

En esta linea de trabajo la siguiente etapa consiste en la elaboracion de un cuadro de
calificaciones que sea capaz de cubrir € variopinto panorama agrario espafiol; En é deben
enmarcarse las diferentes intensidades productivas que se juzgue representativas de las
diversas cdlificaciones que pueden encontrarse sobre € terreno. Por supuesto, todo ello
dentro de un marco temporal de pocos afios para que |os datos recopilados se mantengan en
el tiempo. Este espiritu se recogio en € R.O. de 25 de Junio de 1914, por la que se dictaban
Instrucciones de Servicio en cumplimiento del Reglamento del Catastro de 23-1-1913 y en
base al cual se establecid € cuadro de cultivos nacional. A este cuadro deben gjustarse la
calificacion asignada en su doble vertiente: gréfica, realizando lineas de trazos negras o
rojas que dividan las parcelas en tantas subparcel as como aprovechamientos diferentes de la
tierra puedan identificarse vy, literal, estableciendo la correspondencia con las anotaciones
realizadas sobre las libretas de campo. En realidad, tal y como figura en estas instrucciones,
“la calificacion es la indicacion de la especie cultivada o aprovechada; la forma de
aprovechamientos esta intimamente relacionada con la eficacia intensiva de éste, y por lo
tanto, constituye una caracteristica de orden econémico preparatoria de clasificacién” .

Operativamente la clasificacion de estas parcelas se redizaba dividiéndolas en
subparcelas, de distintas intensidad productiva, en dos procesos consecutivos:

1. Una subcalificacion, anotando las distintas formas de aprovechamiento de una
misma especie vegetal o grupo de especies, es decir, los distintos sistemas de
cultivo o aprovechamiento.

2. Laclasificacion propiamente dicha en la que se represente el aspecto puramente
cuantitativo de la productividad de cada parcela o subparcela, en relacién con las
deigual sistemade cultivo aplicado ala misma especie vegetal de cada zona.

La escala de cdlificaciones que se redliza esta formada por una columna en la que se
reflegjan todos los cultivos y aprovechamientos existentes en la provincia, que se disgregara
para cada zona concreta y para cada término municipal en particular. Por otra parte, la
elaboracion de la escala de clasificacion estd compuesta por dos columnas. la primera de
subcalificaciones que reflgja las diversas formas de explotar la tierra, para un mismo
aprovechamiento, de cada término municipal indicando los distintos rendimientos; y, una
segunda, en la que se manifiesta la clasificacion propiamente dicha dentro del nimero de
intensi dades productivas identificadas en ese mismo &mbito territorial.

Provincial Municipal
Cultivo I.P.P. | |.P.Nac. Cultivo I.P.P. |.P.M.
Cered de secano 1 63 Ceredl de secano 2 1
Cered de secano 2 68 Ceredl de secano 8 2
vl . Ceredl de secano 14 3
Cered de secano 13 73 Ceredl de secano 22 4
Cered de secano 14 75 Ceredl de secano 26 5
vk
Ceread de secano 22 84
vk
Ceread de secano 30 92
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En donde:
I.P. son las distintas intensidades productivas contempladas, de ambito nacional,
provincial y municipal.

Una vez definidos los cuadros marcos a los que deben cefiirse para redizar las
calificaciones y clasificaciones catastrales rusticas hay que calcular los tipos impositivos
gue le corresponderdn a cada una de ellas que, tras las interpolaciones aritméticas
necesarias, configuraran los cuadros de tipos evaluatorios. Sin duda alguna en € desarrollo
de este proceso es necesario ser sumamente escrupul 0so, cualquier error material o decision
precipitada puede provocar su posible impugnacion y como consecuencia inmediata la
probable revision de tipos, valores y cuotas que deben abonar los contribuyentes;
originando liquidaciones masivas de Contribucion Territorial Rustica'y Pecuaria, 1.B.l. y
Jornadas Tedricas'™.

2.3.- Tipo Evaluatorio.

Dos afios antes de la Reforma del Sistema Tributario Espafiol, vio la luz la Orden de 10
de julio de 1962 referente a la Nomenclatura de calificaciones de cultivo y
aprovechamiento del suelo en trabajos catastrales. EI Ministerio de Hacienda ajustaba a la
realidad de la época los cultivos y aprovechamientos del suelo espafiol mediante un cuadro
genera de calificaciones, complementado por un desarrollo del mismo que evitase posibles
confusiones. Posteriormente, y por Resolucion de 4 de Marzo de 1966 del Ministerio de
Hacienda, se elaboré el Organigrama nacional de cultivos, aprovechamientos y actividades
ganaderas susceptibles de fijacion de los médulos de rendimientos en consonancia con el
Ministerio de Agricultura. Con este Organigrama y con los antecedentes indicados
anteriormente es como se ha realizado la valoracion catastral de los bienes de naturaleza
rustica desde ese momento y hasta €l afio 1990. Sobre la base de la exposicion precedente y
como resumen, la valoracién catastral ristica no consistia en una vaoracion agraria
propiamente dicha, s no en la determinacion de las utilidades que se obtienen anualmente
delatierray de la ganaderia, alo que se afiade el beneficio del agricultor y los intereses del
capital circulante. El objetivo perseguido es la busqueda del liquido imponible que servira
de fundamento para la tributacién, en concepto de Contribucion Territorial Ristica y
Pecuaria, utilizando la clésica ecuacion:

?P-?G = R+B+l. g

en donde;
Li = Liquido imponible.
R = Renta.
| = Interés.
B = Beneficio.

P = Productos obtenidos.
G = Gastos ocasionados.

y como por otra parte, conforme nos indica Garcia-Badell":

Li=R+|+B.(z)

para determinar el liquido imponible basta con calcular uno solo de sus miembros, o los dos
su caso: “Empleando el método sintético y determinando la renta, €l interés de los capitales
circulantes y € beneficio; o empleando el método analitico, como productos menos
gastos’ . En la préctica se recomienda su calculo utilizando los dos métodos y |os resultados

19| _as Jornadas Tedricas y la Contribucion Territorial son figuras impositivas ya desaparecidas, pero no
por eso deben olvidarse; Claro gjemplo de €ello es la sentencia del Tribunal Supremo de 22 de enero de
1997, ratifica la sentencia de la Audiencia Naciona de 21 de febrero de 1990, por la que se anula €l
Cuadro de Tipos evaluatorios y de Tarifa de Ganaderia Independiente para la provincia de Jaén en €l
quinquenio 1983-1987.

! GARCIA-BADELL Y ABADIA, G. (1968). “La Contribucion territorial y e Catastro de la riqueza
rustica’. Instituto de Estudios Fiscales, Madrid.
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obtenidos han de estar comprendidos en un intervalo de diferenciainferior a 5%, cifra que
garantizalacalidad de los célcul os realizados.

El dltimo de estos estudios realizado en Espafia esta reglamentado por el Real Decreto
1.519, de 9 de julio de 1982*, sobre Rectificacion quincenal de basesimponibles, en el que
se recoge la normativa que ha de seguirse para elaborar 10s tipos impositivos que debieron
de estar vigentes hasta el afio 1987 pero que se han prorrogado hasta la actualidad con las
modificaciones impuestas por la Ley Reguladora y por las posteriores Leyes de
Presupuestos Generales del Estado.

Articulo 1°- La rectificacion de las bases imponibles de la cuota fija de la

Contribucién Territorial Rustica y Pecuaria y de las tarifas para €
gjercicio de la actividad ganadera independiente se realizard, aprobara
y aplicara por los Consorcios para la Gestion e Inspeccion de las
Contribuciones Territoriales, de acuerdo con la presente disposicion y
las norma que se dicten en su desarrollo.
A tal finy para e préximo quinquenio 1983/1987, la rectificacion
estard fundamentada en estudios econdémicos que tengan en cuenta los
rendimientos medios del quinquenio 1976/1980 y los precios pagados
y percibidos en el gjercicio de 1980.

Articulo 2°- 1. Los Consorcios para la Gestién e Inspeccion de las Contribuciones
Territoriadles y con referencia a su ambito territorial respectivo
elaboraran cuadros provinciales o zonales de los tipos evauatorios de
los distintos cultivos o aprovechamientos y de las tarifas de la
ganaderia independiente atendiendo a las cdificaciones y
clasificaciones vigentes, de manera que se obtengan unos valores
unitarios referidos a la hectérea, unidad productiva o cabeza de
ganado, los cuales previamente sometidos a la coordinacion que
compete a Ministerio de Hacienda, de acuerdo con € articulo 28 del
Real Decreto 1365/1980, de 13 de junio, y consiguiente normativa
especifica serén aprobados por € Consgjo de Direccion del Consorcio
correspondiente.

2. Los acuerdos del Consorcio que aprueben los tipos evaluatorios
sean hechos publicos durante quince dias, término dentro del cuad
podran formularse las reclamaciones que procedan.

Articulo 3°- Del cuadro provincial o zonal aprobado se deducirdn los
correspondientes cuadros de los diferentes término municipal y, de
éstos, por aplicacion alas parcelas, unidades productivas o cabezas de
ganados, se obtendra la base imponible imputable a los bienes y
derechos de naturaleza risticay pecuaria.

Articulo 4°.- Las bases liquidables de las parcelas agricolas y forestales y de la
actividad ganadera independiente se fijaran para el quinquenio, como
méximo, en el cincuenta por ciento de las bases imponibles.

A modo de egemplo puede analizarse el procedimiento de cuantificacion del
rendimiento agrario de una hectérea de cultivo de huerta de regadio (HR) de caracteristicas
medias y con un aprovechamiento tipo, a través de las cuentas de productos y gastos. Para
elo se elige bien una hectarea representativa de la media provincial o bien lo que se
denomina “explotacion tipica’; En este caso concreto se ha seleccionado la siguiente

distribucién:
Cultivos Superficies (Ha) Ingresos/Ha Ingresos en ptas.
?7?Maiz 0'25 376.715 15.368
??Trigo 0'30 85900 25.770
?? Tomate 0'20 376.710 75.342
?? Patatay pimiento 020 379.350 56.881

12 Pyede apreciarse e cambio algunos nombres y estructuras pero la similitud es innegable con la Real
Orden de 17 de septiembre de 1919, que fijaba las reglas paralarevision de | os tipos eval uatorios de esos
afos, dictada asimismo por el Ministerio de Hacienda.

Manuel-G. Alcazar Molinay Manuel Sanchez de la Orden.



“LA VALORACION RUSTICA EN EL CATASTRO INMOBILIARIO ESPANOL".

??Frutales 010 186.900 18.690
??Habas 005 37.980 1.899
3 193.950

Para la obtencion de los cuales es necesario un conjunto de gastos que se desglosan en
los siguientes apartados. semillas, abonos, labores mecanizadas, labores complementarias,
canon de agua, mano de obra, seguros de accidentes, cuotas empresariales, camara agraria,
plagas del campo, arbitrios municipales, guarderia, edificios (conservacién, amortizacion y
riesgos), imprevistos, etc.* En realidad un exhaustivo desglose de todos los gastos en que
se incurria como consecuencia de esta actividad agraria, pero, lamentablemente, muy
algjados de los que se pueden plantear en la actualidad en una cuenta de gastos y productos
para esa misma hectérea de cultivo.

Estimada la produccion principal y secundaria (incluida una escasa carga ganadera que
pudiera mantenerse), cuantificados los gastos, €l resultado es el rendimiento real o potencial
de una hectarea de ese cultivo: 7.426 ptas., que se corresponderia con e tipo evaluatorio
medio de esa cdificacion (C.C.).

De acuerdo con lo recogido en la normativa se calculaban los rendimientos reales o
potenciales indicados y € resto se asignan mediante interpolacion, si se trata de un cllculo
inicial, o bien a través del incremento medio de la tabla vigente hasta esa fecha,
generandose un cuadro de cultivos y aprovechamientos provincia similar a siguiente:

Cultivo Clave I.P.P. | T.Evauatorio
Huerta Regadio HR 1 22050
Huerta Regadio HR 2 21400
o o o o
Huerta Regadio HR 10 13100
Huerta Regadio HR 11 12450
o o o o
Huerta Regadio HR 19 7350
Huerta Regadio HR 20 6750
o o o o
Huerta Regadio HR 29 1750
Huerta Regadio HR 30 1250

Que tendra la siguiente correspondencia con €l gemplo de calidades e intensidades
productivas expuesto anteriormente en relacion con la huerta de regadio:

Provincial Municipal
Cultivo I.PP. |I.P.Nac. | T.Eva Cultivo I.PP. | .PM. | T.Eval.
HR 1 63 22050 HR 2 1 21400
HR 2 68 21400 HR 10 2 13100
ol o HR 11 3 12450
HR 10 73 13100 HR 20 4 6750
HR 11 75 12450
vl
HR 20 84 6750
vl
HR 30 92 1250
En donde:

?? Huertaderegadio: HR.

3 Bl total tedrico es una superficie mayor de 1 Has. como consecuencia de sembrar en el mismo espacio
dos cultivos durante el afio.

1 Si se desea completar la informacion en relacion con esta metodologia puede consultarse e manual de
CABALLER, V., “Vdoracion Agraria’, que se indica en el apartado de bibliografia.
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?? |.P. son las distintas intensidades productivas contempladas, de ambito nacional,
provincial y municipal.

?? T. Eval.: Son los diferentes tipos evaluatorios (rendimiento por Ha), para cada
uno de los cultivos y aprovechamientos que se establecieron en 1983 para €
quinquenio 1983-87.

Como apunte de interés, por su clara vision de futuro, hay que indicar que en estas
instrucciones se ya mostraba el deseo del Catastro de disponer de una base de datos de las
construcciones agrarias que se encontraban dispersas en las parcelas, resefidndolas no sélo
de forma literal sino también gré&ficamente en funcidn de una clasificacion perfectamente
establecida. La captura de los datos que permitian laidentificacion de la construccion puede
verse reflgjada, con € filtro del tiempo 'y del cambio de concepcidn catastral, en las actuales
fichas de recogida de datos de construcciones. No debe olvidase que aungue los modelos
actuales sean més completos en cuanto a caracteristicas de la construccién, fotografia,
tipificacion, etc., hace cien afios los elementos empleados en las construcciones agrarias se
podian resumir en muy pocosy, por tal motivo, generalizarse los métodos constructivos, los
elementos empleadosy las dimensiones Utiles de |as construcciones.

Este sistema de estimacion de la base imponible de la Contribucién Territorial Risticay
Pecuaria ha estado vigente hasta 1990, afio en el que entr6 en vigor la Ley 39/1988, de 28
de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locaes y € impuesto dejé de fijarse sobre el
rendimiento liquido de la parcelay pasd a gravar su vaor catastral. En €l siguiente cuadro
puede apreciarse la evolucion del proceso de estimacion, hasta el afio 1989, de la renta rea
0 potencial de laparcela.
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R.D. 1.519 Estudios inmobiliarios rusticos locales y provinciales
_ > de rendimientos y valores de mercado

(dltimos realizados en 1981-82)

L

Cdculos de rentas para cada uno de los cultivos y
aprovechamientos del dmbito de la Gerencia
Territorial.

(Intensidades productivas definidas en 1983).

|

Comprobacién, coordinacién y aprobacion de los
cuadros de cultivos y aprovechamientos nacionalesy
por provincia.

!

Actualizacion de los tipos evaluatorios,
por término municipal.

v

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

L

Estimacion de larenta total de todas las parcelas
Contribucién Hasta 1989 el sistema
Territorial fiscal gravabalarentareal
Risticay o potencial
Pecuaria

2.4.- Problemética del método elegido.

A pesar de lo indiscutiblemente Util del sistema de célculo de los liquidos imponibles,
de su facilidad de generalizacion, de |los controles legales que |e permitian una objetividad y
precisién que quiza de ninguna otra forma se podrian lograr con los mecanismos existentes
durante buena parte de este siglo, el procedimiento presentaba algunas lagunas que no se
han podido sosayar y que posiblemente no han presentado problemas de importancia
porque los vaores catastrales risticos y los liquidos imponibles resultantes se han
mantenido muy por debajo de sus correspondientes de mercado. El propio Garcia-Badell
recopilé sucintamente algunos de los inconvenientes que presenta este sistema, dentro de
una critica méas amplia sobre la necesidad de modernizar lalegislacion y los procedimientos
catastrales:

?? Dos parcelas catastrales con superficie muy dispar, tendrén el mismo tipo
evaluatorio por unidad de superficie s tienen la misma cdlificacion y
clasificacion. Ante esto hay que tener en cuenta que los elementos que integran
la ecuacién (1) no han de ser crecientes o decrecientes en €l mismo orden que la
superficie, 10s gastos y los ingresos no son estrictamente proporcionales. Los

11
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resultados no son acusados cuando se comparan parcelas de superficies
relativamente parecidas, pero si son considerables cuando las comparaciones se
realizan entre parcelas en los que exista una importante disparidad de
superficies.

?? Hay parcelas que por su tamafio podrian considerarse como verdaderas
explotaciones agrarias y otras en las que esto no es ni planteable por su reducida
extension. S consideramos los valores unitarios de varias parcelas que
compongan una explotacion y el de la explotaciéon como tal en una Unica
parcela catastral 1os resultados pueden no coincidir.

?? En otras ocasiones |0 que puede ocurrir es que precisamente sean las grandes
fincas las que tengan en la préctica unos rendimientos inferiores a los
imaginados por la gran inversion de capital que requiere su aprovechamiento y
gue no todos los titulares pueden abordar. No es raro encontrar fincas de
elevado potencia en las que los propietarios no pueden abordar las mejoras que
a todas luces elevarian los rendimientos de la finca porgque no disponen de los
medios econdmicos a efecto (puestas en riego, roturaciones, plantaciones
masivas de arboles, etc).

?? Otros de los problemas que presentan este sistema es la falta de actualizacion
que puede presentarse en €l calculo de las cuentas analiticas, bien en base alos
precios de los elementos que intervienen o bien por los métodos agrarios
empleados que pueden haber caido en desuso.

?? Dificultad en la coordinacién de liquidos imponibles o valores entre distintos
términos municipales o provincias.

?? Utilizacidn de un excesivo nimero de clases dentro de un cuadro de tipos local.
En la actuaidad los aprovechamientos se han generalizado y la dispersidad de
métodos y producciones existentes hace veinticinco afios ya no tienen razén de
exidtir.

Sin embargo, € Ministerio de Hacienda ha intentado siempre coordinar los valores
obtenidos y generdizar los procedimientos de calculo, calificacion y clasificacion con
objeto de reducir a minimo las posibles alteraciones que pudieran incidir en la equidad del
proceso. No debe olvidarse que e Catastro cuenta desde hace décadas con personal
perfectamente cualificado que ha desarrollado toda su vida profesional dentro de este
ambito y que la experiencia y los criterios agrarios de sus técnicos garantizan que los
posibles aejamientos de la realidad se compensen con apreciaciones puntuales que las
corrijan.

3.- SITUACION ACTUAL.

La Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales transformé
el mundo tributario inmobiliario rastico al hacer coincidir el valor catastral con la base
imponible del nuevo impuesto de bienes inmuebles de naturaleza ristica. Las
prescripciones legales recogidas en ella exigen la elaboracion de una Normativa Técnica de
Vaoracion de bienes inmuebles de naturaleza ristica, sobre la base de Ponencias de
Valores, cuyos resultados tengan como referencia € valor de mercado. Este proyecto
valorativo no es solo un imperativo legal sino que es una verdadera necesidad inmobiliaria.
Todas las administraciones fijan sus ojos en el Catastro para que éste, por su dmbito de
actuacion, con su personal cualificado, con su trayectoria histérica 'y por su propio interés,
establezca la metodologia indicada y proceda a la valoracion masiva de todas y cada una de
las parcelas y subparcelas risticas de Espafia (excluyendo al Pais Vasco y Navarra, que
tienen competencias propias en materia catastral pero que no han solucionado el problema
de lavaloracién catastral rasticay probablemente seguirian € proceso aplicado a los bienes
inmuebles del resto de Esparia).

La complejidad del proceso es indiscutible, hasta tal punto que los propios redactores
de la Ley Reguladora, conscientes de las dificultades que entrafiaba la estimacion de un
valor catastral rustico que tuviese como referencia € valor de mercado ofrecieron la
siguiente alternativa, recogida en su Disposicion Transitoria Segunda:. “El Impuesto sobre
Bienes |Inmuebles comenzard a exigirse en todo € territorio nacional a partir del dia 1 de
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enero de 1990. Respecto de los hienes inmuebles de naturaleza urbana el impuesto se
exigird aplicando los valores catastrales vigentes en la fecha indicada a efectos de la
Contribucion Territorial Urbana, hasta tanto no se proceda a la fijacion de los mismos con
arreglo a las normas contenidas en la presente Ley. Respecto de los bienes inmuebles de
naturaleza ristica, y hasta tanto no se produzca esta Ultima circunstancia, €l impuesto se
exigiré aplicando como valor catastral de dichos bienes €l resultado de capitalizar al 3 por
100 € importe de las bases liquidables vigentes en la misma fecha a efectos de la
Contribucion Territorial Ristica 'y Pecuaria” .

Lamentablemente no es excesivamente extrafio que las “Disposiciones Transitorias’ de
algunas leyes tenga “ jlargavidal ”; y que la “Normativa Técnica de Vaoracion de bienes
inmuebles de naturaleza ristica y construcciones de uso agrario” alin no haya visto la luz.
Por ello, y para adecuar la realidad tributaria rdstica a la Ley Reguladora, € Impuesto de
Bienes Inmuebles de naturaleza ristica se gira sobre un valor catastral calculado conforme
alasiguienterelacion:

B.L. (1/1/1990)
Valor catastral de 1990 = --------------------

Actualizandose este valor catastral periddicamente afio de acuerdo con los coeficientes
gue seindican en las L.P.G.E. de cada afio, que han sido respectivamente:

ano Cosficiente. anual
1990 Base Liquidable / 3%
1990 1,05

1991 1,57

1992 1,05

1993 1,05

1994 1,035

1995 1,035

1996 1,035

1997 1,026

1998 1,018

1999 1,018

2000 1,02

2001 1,02

Configurandose un nuevo cuadro de valores, procedentes de la capitalizacion y
actualizacién de los tipos evaluatorios aprobados en 1983 y vigentes hasta 1989, tal como

e siguiente:

Cultivo I.P. |T.Evauatorio |V.C.1990/Ha |Valor Cat 2001/Ha
almendros (AM) 1 2800 49000 99387
almendros (AM) 2 1300 22750 46144
labradio de secano (C-) 1 1650 28875 58567
v 1o 0 0
huerta de regadio (HR) 0 11200 196000 397548
monte maderable (MM) 0 350 6125 12423

0 0
olivar de secano (O-) 4 1500 26250 53243
olivar de secano (O-) 5 700 12250 24847
olivar de regadio (OR) 1 6200 108500 220071

0 0
vifia (V-) 0 1050 18375 37270

1> Es de destacar € incremento de un 50% del valor catastral entre el afio 1990 y 1991, hecho que dice
muy poco afavor delacalidad del proceso de valoracion aplicado.
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A modo de gjemplo ilustrativo puede exponerse el siguiente en e que se determina €l
valor catastral rustico, para € afio 2001, de las parcelas propiedad de D. José Pérez Pérez,
sitas en el término municipa de “Villanuevade las Villas®, provincia de Castell6n.

Para ello se dispone del cuadro de cultivos y aprovechamientos de ese término
municipal y de los coeficientes de actualizacion anuales del valor catastral ristico

anteriores.

Cultivo Clave 1.P. T.E.
?? Almendro AM 1 1220
?? Almendro AM 2 1000
?? Labor de secano C- 1 2700
?? Labor de secano C- 2 2300
??Labor de secano C- 3 1650
??Labor de regadio CR 1 12500
??Labor de regadio CR 2 11000
??Eria E- 0 250
??Encinar FE 0 220
??Frutal de regadio FR 1 13100
??Frutal de regadio FR 2 11800
??Huerta de regadio HR 0 21500
?2? Improductivo - 0 0
??Monte maderable MM 0 650
??Matorral MT 0 150
??Olivar de secano O- 1 3900
??Olivar de secano O- 2 3000
??Olivar de secano O- 3 1600
??Olivar de regadio OR 1 9500
??Vifia secano OR 2 5800
??Vifa secano V- 1 4500
??Vifia secano V- 2 3800

La finca, situada en los pargies “Bombita” y “Guerrita’, estd constituida por dos parcelas
catastrales con la siguiente identificacion, superficie y distribucion de cultivos e intensidades productivas:

Pg | Parc | subp [Parge |Cultivo | Clave [1.P.| T.E. | Superficie [Observ.
23 37 a Bombita Olivar secano O- 1 3900 0,3821
23 37 b Bombita Olivar secano O- 2 3000 0,5891
23 37 c Bombita Vifia V- 1 4500 1,5005
23 37 d Bombita Improductivo - 0 0 0,0352 camino
23 37 e Bombita Frutal de regadio FR 2 11800 0,6603
23 37 f  Bombita Cereal de secano C- 2 2300 0,9875
23 37 g Bombita Improductivo - 0 0 0,0255 nave
23 37 h Bombita Monte maderable MM 0 650 1,5025
23 37 k Bombita Huerta regadio HR 0 21500 0,6056
Total: 6,2883
23 38 0 Guerrita Cereal deregadio CR 1 12500 1,3578
Total: 1,3578
Total: 7,6461

Capitalizando la base liquidable (50% de la base imponible) vigente el 1 de enero de
1990 e incrementandola en un 5% se obtiene €l valor catastral de 1990. Posteriormente se
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actualiza mediante los incrementos resefiados en las L.G.P.E. anuales y se obtiene el valor
catastral del afio 2001.

Pg | parc | subp [Clave | ILP. | T.E. | Supeficie [B.I.(1/1/90) V.C.(2001)
23 37 a o 1 3900 0,3821 1490 52895
23 37 b o 2 3000 0,5891 1767 62731
23 37 c v- o1 4500 1,5005 6752 239674
23 37 d I- 0 0 0,0352 0 0
23 37 e FR 2 11800 0,6603 7792 276564
23 37 f c 2 2300 0,9875 2271 80619
23 37 g I- 0 0 0,0255 0 0
23 37 h MM 0 650 1,5025 977 34666
23 37 k HR 0 21500 0,6056 13020 462164
Total: 6,2883 34070 1209312
23 38 0 CR 1 12500 1,3578 16973 602446
Total: 1,3578 16973 602446
Total: 7,6461 51042 | 1811758

Por todo lo anterior €l valor catastral de las parcelas del titular D. José Pérez Pérez, con
N.I.F. 12.345.678, en el término municipal de Villanueva de las Villas es, en €l afio 2001,
de 1.811.758 pesetas.

Como se ha podido comprobar en este gjemplo no es posible, apoyandose en la

metodologia vigente, asignarle un valor catastral independiente a camino (subparcela d), ni
tampoco a la construccion agraria (subparcela g)™.

4.- IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA.

Por |aimportancia que tiene este impuesto, que afectaa’”:

7.579 términos municipales, entre |os que se encuentran distribuidos

8.087.215 titulares catastrales, con un total de

47.272.359 de hectéreas y

42.742.514 parcelas, divididas en

56.127.799 subparcelas, que acanzan un valor catastral de

3.490.830. millones de ptas. (20.980 millones de euros).

se detal la con precision sus distintas facetas; Haciendo especial hincapié en la metodologia
prevista para la valoracion inmobiliaria y en el hecho de que todos y cada uno de estos
bienes han sido valorados en, a menos, una ocasion.

33IIIII

4.1.- Introduccion y hecho imponible:

Este impuesto, definido en la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las
Haciendas Locales, es un tributo directo de carécter real, cuyo hecho imponible esta
constituido por:

a.- La propiedad de los bienes inmuebles de naturaleza rastica y urbana, situados en el

respectivo término municipal.

b.- Latitularidad de un derecho real de usufructo o de superficie sobre estos bienes

16 Esta aln por desarrollar con precision la metodologia de valoracion de las construcciones de uso
agrario y la asignacion de valor a subparcelas calificadas como improductivos que se emplean como
caminos dentro de la parcela catastral.

' Datos procedentes de las Estadisticas editadas por el Ministerio de Hacienda, Direccion General del
Catastro. Afio 1999.
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c.- Latitularidad de una concesién administrativa sobre |os bienes o sobre |os servicios
publicos alos que estén afectos, y grava el valor de los referidos inmuebles.

Dentro del ambito rastico supuso un cambio sustancial; La antigua Contribucién
Territorial RuUstica y Pecuaria gravaba las rentas reales o potenciales de estos bienes
inmuebles de naturaleza rustica, definidos anteriormente y, en cambio, este nuevo impuesto
gravaria el valor de los mismos, que se determina conforme a lo preceptuado en esta Ley
Reguladora.

4.2.- Sujeto pasivo:

Desde un punto de vista amplio y atendiendo a la Ley General Tributaria, e Sujeto
Pasivo es la persona hatural o juridica que segiin la Ley resulta obligada a cumplimiento de
las prestaciones tributarias, sea como:

- Contribuyente: a quien la Ley le impone la carga tributaria derivada del hecho
imponible. Nunca perdera esta condicién y por tanto continuara soportando la carga
tributaria, aunque realice su traslacion a otras personas.

- O como sustituto del contribuyente: es el sujeto pasivo, que por imposicion de lalLey
y en lugar suyo esta obligado a cumplir las prestaciones materiales y formales de la
obligacién tributaria.

Siendo su obligacion principal € pago de la deuda tributaria cumpliendo con las
prescripciones propias de cada tributo que recaiga sobre €, y sin posibilidad de ateracién
en base a acuerdos, actos o convenios particulares

El articulo 65 de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas
Locales lo define como las persona fisicas y juridicas y las Entidades a que se refiere €
articulo 33 dela Ley General Tributaria®®, que sean:

a.- Propietarios de bienes inmuebles gravados sobre los que no recaigan derechos reales

de usufructo o de superficie.

b.- Titulares de un derecho real de usufructo sobre bienes inmuebles gravados.

c.- Titulares de un derecho real de superficie sobre bienes inmuebles gravados.

d.- Titulares de una concesién administrativa sobre bienes inmuebles gravados o sobre

los servicios publicos alos que se hallen afectados.

La Direccion General del Catastro distingue entre titulares catastrales con obligacion de
tributar (28% del total) y los que gozan de algun tipo de exencién fiscal (72%).

4.3.- Base imponibley Valor catastral rustico.

4.3.1.- Generalidades:

Conocido € sujeto pasivo que tiene la obligacion de satisfacer € impuesto y
determinado el hecho imponible que lo constituye el siguiente paso en este andlisis del
I.B.I. rastico se centra en la definicion, determinacidn y seleccion de los elementos que
afectan alaBase Imponible.

LaB.l. esta constituida por € valor catastral de los bienes inmuebles risticos, que segin
Ley Reguladora ha de fijarse tomando como referencia el valor del mercado, sin que en
ningun caso pueda exceder de éste. En el ambito rustico se pasd de una tributacion sobre e
rendimiento agrario de los bienes a una sobre el valor de los mismos; Esto supuso una
verdadera transformacion en la concepcién del impuesto que hasta entonces se habia
denominado histéricamente “la contribucion”, y formalmente Contribucion Territorial
Rustica 'y Pecuaria. El aspecto pecuario de la imposicion se eliming del nuevo impuesto y
solo quedd en e ambito del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria las

18 “Tendran la consideracion de sujetos pasivos, en las Leyes tributarias en que asi se establezca, las
herencias yacentes, comunidades de bienes y demas Entidades que, carentes de personalidad juridica,
constituyen una unidad econémica o un patrimonio separado, susceptibles de imposicion” .

16

Manuel-G. Alcazar Molinay Manuel Sanchez de la Orden.



“LA VALORACION RUSTICA EN EL CATASTRO INMOBILIARIO ESPANOL".

competencias derivadas de actas de inspeccion y cuotas ho abonadas durante el periodo que
taxativamente fijala Ley General Tributaria.

El problema que se plantea a la hora modificar la base imponible es el de determinar el
valor de esos bienes rusticos sobre los que se ha de fijar € gravamen impositivo. El art. 68
de la L.RH.L. indica que e vaor catastra de los bienes de naturaleza rustica estara
integrado por: “el valor del terreno y e de las construcciones, calculandose e primero
mediante capitalizacion de sus rentas reales o potenciales, segun la aptitud de la tierra
para la produccion, los distintos cultivos o aprovechamientos y de acuerdo con sus
caracteristicas catastrales’ .

Para el célculo de estas rentas reales o potenciales de |os bienes inmuebl es de naturaleza
rustica (que ya se calculaban con cierta periodicidad para la determinacion de las cuentas
analiticas que se empleaban en las actualizaciones de tipos evaluatorios vigentes de forma
directa hasta la entrada en vigor de esta Ley y de forma indirecta hasta la actualidad), se
podia atender a

- Los datos obtenidos por investigacion de arrendamientos o aparcerias existentes en
cada zona o comarca de caracteristicas agrarias homogéneas.

- Si no es viable la disposicion de esta informacion, o las peculiaridades de la
explotacion dificultan el conocimiento de las rentas reales o potenciales, se realizara
atendiendo a conjunto de factores técnicos- agrarios y econémicos y a todas las
circunstancias que le afecten de forma directa.

- Hay que tener siempre en cuenta las mejoras introducidas en los terrenos de
naturaleza rustica, que forman parte indisociable de su valor.

- En el caso de que se trate de terrenos destinados a aprovechamientos forestales habra
gue considerar |os afios transcurridos hasta su entrada en produccion; se atendera a
laedad de la plantacién, estado de lamasa arbéreay a ciclo de aprovechamiento.

4.3.2.- Fijacion de los valores catastrales:

El procedimiento descrito en la Ley Reguladora se estructura de acuerdo con e
siguiente esquema:

1°.- Delimitacién del suelo conforme a lo prescrito en la ley 6/1998, de 13 de abril,
sobre régimen del suelo y valoraciones, que establece e régimen urbanistico del
suelo clasificandolo en varias clases:

a- Suelo urbano: El suelo que cuente como minimo de acceso rodado,
abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia
eléctrica o, por otra parte, aquel en el que estén consolidadas | as edificaciones
en laformay con las caracteristicas que establezca la legislacién urbanistica.
También se consideran suelos urbanos los terrenos que en gecucion del
planeamiento hayan sido urbanizados de acuerdo con el mismo.

b.- Suelo no urbanizable: Estard constituido por aquellos terrenos que estén
sometidos a aguin régimen especia de proteccion incompatible con su
transformacion de acuerdo con los planes de ordenacion territorial o la
legislacion sectorial, en razén de sus vaores paisgisticos, histéricos,
arqueoldgicos, cientificos, ambientales o culturales, de riesgos naturaes
acreditados en el planeamientos sectorial, 0 en funcién de su sujecion a
limitaciones o servidumbres para la proteccion del dominio puablico.

Forman parte también de esta clase de suelo aquellos en los que €
planeamiento general considere necesario preservar por los valores a que se
ha hecho referencia en e punto anterior, por su valor agricola, forestal,
ganadero o por sus riquezas naturales, asi como aquéllos otros que considere
inadecuados para el desarrollo urbano.

c.- Suelo urbanizable: es aquel que no tiene la consideracion de urbano o de no
urbanizable y puede ser objeto de transformacion en los términos
establecidos en lalegislacion urbanisticay el planeamiento aplicable.

2°.- Elaboracion de las Ponencias de Valores. Son la base para |a asignacion de valores
y en gran medida uno de los trabajos mas exigentes que deben de realizar las Areas

17

Manuel-G. Alcazar Molinay Manuel Sanchez de la Orden.



“LA VALORACION RUSTICA EN EL CATASTRO INMOBILIARIO ESPANOL".

de Urbana de las Gerencias Territoriales por la repercusiones posteriores que tienen
en el &mbito del término municipal que se ve afectado. Como la Ley prescribe que
este sistema es el que debe aplicarse en el campo rastico se andizara €
procedimiento general que debe seguirse para elaborar una ponencia de valores de
suelo y e marco en e que debe inscribirse para que estén coordinados a escala
nacional los valores que en ellas se reflgjen.

Estos documentos son el producto final de unos trabgjos previos que se
desarrollan durante meses y que conllevan un conocimiento exhaustivo de la
realidad local y de su conservacion durante €l tiempo que tengan vigencia. De forma
general deben recoger:

- lasuperficiey estructuraterritorial del municipio.

- laidentificacion clara de los bienes afectados.

- la dituacion social y econdmica del término municipal: empleo, renta,

actividades, etc..

- los criterios y tablas de valoracion.

- e planeamiento urbanistico vigente: objetivos del planeamiento, calificacion
y clasificacion, normativas, proteccion urbanistica, forestal, medioambiental,
patrimonial, etc.

- todos aguellos elementos que influyan o puedan influir en e proceso
valorativo y en la conservacion de los valores durante la vigencia de la
ponencia.

- coordinacion con las directrices nacionales de valores: criterios, metodologia,
tipos elegidos, formulas empleadas, coeficientes correctores.

- cartografia a digtintas escalas que permitan una vision de conjunto e
individualizada de los bienes inmuebles.

- andlisis comparativos y resimenes.

- informes del ayuntamiento interesado, o de los ayuntamientos si abarca més
de uno, en los plazos sefialados en el articulo 83 de la Ley 30/1.992, de 26 de
Noviembre.

La aprobacién de las ponencias de valores debe publicarse en €l Boletin Oficial
de la Provincia, a través de edictos, dentro del primer semestre del afio
inmediatamente anterior en que deban surtir efecto |os valores catastrales resultantes
de las mismas, indicandose el lugar y plazo de exposicién al publico, que no sera
inferior a quince dias. En caso de que existan discrepancias estas ponencias pueden
ser recurribles en via econdémico - administrativa sin que la interposicion de la
reclamacion suspenda la jecutoriedad del acto.

Las gerencias territoriales de la Direccidén General de Catastros debera notificar
a los sujetos pasivos, de forma individualizeda, €l valor catastral resultante dentro
del afio inmediatamente siguiente a la mencionada aprobacion. Los nuevos valores
tendrén eficacia tributaria a afio siguiente de aguel en que se concluya €l proceso de
notificacion.

Por tratarse este procedimiento de elaboracién de ponencias de valores rasticos
un adelanto de laLey y no unarealidad, a no haberse reglamentada su elaboracion,
no es posible realizar comentarios al respecto ni tampoco elegir gemplos que
pudieran ser representativos. No obstante, su inclusion es imprescindible pues la
confeccion de las ponencias de valores rusticos y los estudios de mercado previos
van a congtituir en un futuro préximo una actividad de indudable importancia y
trascendencia, que cambiara la situacion general del 1.B.I. de naturaleza rustica e
incrementara de forma considerable las actuaciones de las areas de rdsticas de las
gerencias territoriales.

3°.- Asignacion de valores individuales a las distintas parcelas. En lo referente a los
bienes inmuebles rasticos este apartado es méas tedrico que practico. La reaidad
existente y el procedimiento de valoracion determina € valor catastral de las
parcelas capitalizando y actualizando los rendimientos reales o potenciales que de
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ellas se obtengan, en base a una calificaciéon y a una clasificacién realizada en campo
de las subparcelas que la compongan.

A los titulares de bienes inmuebles urbanos se les notifica®® individualmente
dentro del afio inmediatamente siguiente a de aprobacion de la ponencia, entrando
en vigor los nuevos valores en el afio posterior a aquél en que concluya el proceso de
notificacion. Ante esta notificacion los titulares pueden presentar un recurso en via
econémico-administrativa contra el acuerdo, aunque eso si, esta reclamaciéon no
suspende |a gjecutoriedad del acto.

4°.- Actualizacién y modificacion de los valores. La vigencia legal de las ponencias de
valores es de diez afios y, por lo tanto, los estudios de mercado y |la elaboracién de
aquellas ha de hacerse con esta perspectiva de tiempo, adelantdndose, en la media de
lo posible, a la evolucién del mercado y a la situacién socioecondmica que
englobara e mercado inmobiliario del término municipal. No hay que perder la
referencia de que los valores catastrales han de calcularse en relacion con los valores
de mercado y que un mercado como €l nuestro esta regido por laley delaofertay la
demanda.

Por otra parte, los valores catastrales pueden modificarse de oficio 0 a
instancias de la entidad local correspondiente, siempre y cuando existan motivos que
asl lo avalen o promuevan. Entre las posibles causas se pueden enunciar las
siguientes: la alteracion de la relacion con los valores de mercado, la modificacion
sustancial de los usos de suelo, la modificacion de las normativas en materia de
elaboracion de ponencias de mercado, la alteracion del planeamiento urbanistico, €l
cambio de lanaturaleza del suelo, y otros suficientemente justificados.

Conforme se ha indicado las Leyes de Presupuestos Generales del Estado
pueden actualizar estas aplicando los coeficientes que se han recogido en el cuadro |.

4.4.- Exencionesy beneficios fiscales.

En este apartado la Ley 39/88 mantuvo € limite de exencidn para los sujetos pasivos
cuya base imponible, correspondiente a la totalidad del municipio, fuese inferior a 200.000
ptas. (art. 64°, apartado k), e introdujo importantes innovaciones respecto a la situacion
anterior en relacion con otras exenciones existentes. En la disposicion transitoria segunda,
punto 2 se indica que quienes en la fecha del comienzo de aplicacién del 1.B.1. gocen de
cualquier clase de beneficio fiscal en la Contribucion Territorial RuUstica y Pecuaria,
continuaran disfrutando de los mismos en € |.B.1., hasta la fecha de su extincién y, si ho
tuviera término de disfrute, hasta € 31 de diciembre de 1992. Asi mismo, y con € fin de
eliminar la posible subjetividad en los beneficios fiscales en el dmbito de los tributos
locales, laL.R.H.L. indicd que no podrian modificarse los recogidos en su seno salvo por
normativas de igua rango o los que derivasen de la aplicacion de Tratados I nternacionales.

De acuerdo con los datos obrantes en € Ministerio de Hacienda la exencién del
impuesto de bienes inmuebles, correspondientes a 1999, se distribuye de la siguiente forma:

?? Baseimponible exenta, sobre €l total del valor catastral 7 9%
?? Superficie catastral rlstica exenta, sobre latotal catastrada 24%
?? Titulares catastrales exentos, sobre €l total registrados 72%

Oscilando, enormemente, estas cifras de una comunidad auténoma a otra:

Porcentaje de titulares exentos
Canarias 90'10% | Murcia 50’60 %
Porcentaje de superficies exentas

19 Bl procedimiento de notificacion viene recogido en el articulo 70°delaL.R.H.L.
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Cantabria 66'40% | Extremadura |12'80 %

Complementariamente, en el &mbito rastico existen factores climatol égicos que pueden
degenerar en catastréficos para los cultivos y los accesos a las fincas. El Estado, dentro de
las competencias que tiene atribuidas y generalmente por medio de Reales Decretos Leyes
puede establecer beneficios fiscales sobre provincias, comarcas agrarias, términos
municipales o terrenos que hayan sufrido alguna de estas desgracias. En los Ultimos afios y
en amplias zonas de nuestra geografia la sequia hizo estragos y cuando no era esta, las
Iluvias torrenciales arrastraban todo tipo de materiales y destrozaban los caminos rusticos,
con las consiguientes pérdidas y la provocacion de dafios directos que en muchos casos no
se han podido resarcir. En base a esto y a la solidaridad que debe imperar en un estado de
derecho, se articulan exenciones y bonificaciones a las fincas que hayan sufrido estos
sucesos y se beneficia a sujeto pasivo por los dafios originados. No obstante, y como el
I.B.I. se trata de un tributo local, el Estado deberd compensar econémicamente a los
ayuntamientos en los que radiquen las fincas, por la parte que dejardn de recaudar por este
concepto tributario, manteniéndose de esta forma vigentes los presupuestos municipales
sobre los que una supresion de 1.B.1. pueden originar una catastrofe, no ya climatol6gica,
sino indudablemente financiera.

4.5.- Cuota, Devengo, Deuday Periodo Impositivo.

La cuota del impuesto es € resultado de multiplicar la suma de |as bases imponibles de
todas las propiedades risticas de un titular, en un término municipa, por €l tipo de
gravamen aprobado. Inicialmente el tipo de gravamen aprobado para los bienes inmuebles
rasticos estd fijado en e 0,3 por 100, cantidad que se puede incrementar, s los
ayuntamientos asi |0 acuerdan, hasta unos limites méximos que se establecen en la Ley
39/88 y que se calculan en porcentajes por razdn de poblacion, capitalidad de provincia o
comunidad auténoma, servicios publicos prestados por € ayuntamiento y la proporcién de
superficie rustica respecto a la total del término municipal (con algunas reducciones
especia mente contempl adas).

El impuesto se devenga €l dia 1 de Enero de cada afio, coincidiendo con e afio natural
Yy, por lo tanto, las variaciones de orden fisico, econémico o juridico que se produzcan en
los bienes gravados tendran efectividad en € periodo impositivo siguiente a aquel en que
tuvieren lugar.

La Deuda tributaria puede coincidir con la cuota calculada del impuesto, pero si no lo
hace siempre forma esta la parte esencial de la deuda, correspondiendo al sujeto pasivo la
obligacion de liquidarla. Otros elementos que pueden formar parte de la deuda tributaria
son:

- Los recargos exigibles legalmente sobre las bases o las cuotas, ya sean a favor del
Tesoro o de otros entes publicos.

- El interés de demora que sera el interés que se determine en la Ley de Presupuestos
Generaes del Estado.

- El recargo por aplazamiento o prorroga.

- El recargo de apremio.

- Las sanciones pecuniarias.

Retomando el ejemplo anterior, se calculala cuotay deuda tributaria del titular catastral
indicado, sabiendo que €l tipo de gravamen de los bienes inmuebles de naturaeza ristica,
para ese afio, es del 0’ 5%.

Labase imponible total en el término municipal XX es de 1.777.092 ptas., unavez se ha
descontado la cantidad correspondiente a la subparcela “h” (MM - 00), “Los montes
poblados con especies de crecimiento” (art. 64, apartado c):

Pg | pac | subp [Clave | ILP. [ T.E. [ Superficie [ V.C.(2001) [B.I.(2001)

23 37 a O- 1 3900 0,3821 52895 52895
23 37 b O- 2 3000 0,5891 62731 62731
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23 37 c V- 1 4500 1,5005 239674 239674
23 37 d I- 0 0 0,0352 0 0
23 37 e FR 2 11800 0,6603 276564 276564
23 37 f C- 2 2300 0,9875 80619 80619
23 37 g I- 0 0 0,0255 0 0
23 37 h MM 0 650 1,5025 34666 0
23 37 k HR 0 21500 0,6056 462164 462164
Total: 6,2883 1209312 1174647
23 38 0 CR 1 12500 1,3578 602446 602446
Total: 1,3578 602446 602446
0

Total: 7,6461 1811758 1777092

Deuda = Cuota + Recargos.
Deudadel titular indicado = (1.777.092 x 0,5%) + 0 = 8.885 ptas.

4.6.- Situacion actual del 1.B.1.

La importancia de este impuesto no radica, en la actualidad, en su capacidad de
recaudacién, sino en la existencia misma de un Catastro RUstico moderno y verdaderamente
polivalente. Las deficiencias en la estimacion del valor catastral, y sus repercusiones
fiscales, se ponen de manifiesto en:

1°.- Ocho millones de titulares poseen un total de 42.742.514 parcelas, cuyo valor

catastral no llega a 3'5 hillones de pesetas. Frente a esto, los casi 26 millones de
inmuebles urbanos acanzan un valor catastra de mas de cien billones de pesetas.
Para poner de manifiesto la magnitud de la diferencia entre el valor de mercado y €l
catastral puede elegirse, a titulo de gjemplo, la provincia de Jaén que tiene una
superficie de 1,3 millones de Has., de las cuales unas 500.000 estan destinadas al
cultivo del olivar. Los valores de mercado, por Ha. de un olivar oscilan entre los 2,0
y 4,0 millones de pesetas; por lo tanto, solo el 50% del territorio de esta provincia
supondrialamitad del valor catastral rastico total de Espafia.

La evolucién del valor catastral y su relacion con los valores de mercado, de un
cultivo (por gemplo: olivar de regadio) de intensidad productiva media (T.E. 6.200
ptas/Ha), es representativa comparandola con otros tipos de inmuebles o de
inversiones:

IBEX 35 Precio medio de la Precio medio del Valor catastral medio del

vivienda (total nacional) olivar Andaluz olivar de regadio (T.E. 6200)

ANO Valor ~Ne Ptes/m2 |N°indice| Ptas/Ha | N° Ptas./Ha Ne indice

Indice Indice

1987 | 2.634,20 100 52789 100 801000 | 100

1988 | 2.803,00 106 65985 125 979000 | 122

1989 | 3.023,30 115 81359 154 1019000 | 127

1990 | 2.550,80 97 94070 178 1001000 | 125 108500 100

1991 | 2.700,00 103 107543 204 998000 | 125 162750 150

1992 | 2.570,81 98 106102 201 956000 | 119 170888 158

1993 | 2.998,54 114 105670 200 1154000 | 144 179432 165

1994 | 3.400,12 129 106415 202 1350000 | 169 185712 171

1995 | 3.261,24 124 110218 209 1421000 | 177 192212 177

1996 | 4.192,96 159 112197 213 1561000 | 195 198939 183

1997 | 6.361,06 241 113941 216 2037000 | 254 204112 188

1998 | 9.836,60 373 119238 226 2535000 | 316 207786 192
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2°.- Por otra parte, y desde un punto de vista tributario, la Ley Reguladora establece la
exencion de aquel contribuyente que tenga una base imponible ristica —por término
municipal- inferior a 200.000 pesetas; situacion en la que se encuentran actualmente
5,8 millones de titulares, de los 8 millones que existen en Espafia. Una valoracion
catastral que estableciese una base imponible préxima a valor de mercado (no se
olvide que € articulo 66.2 de la Ley 39/88 indica que “Para la determinacion de la
base imponible se tomara como valor de los bienes inmuebles el valor catastral de
los mismos, que se fijard tomando como referencia el valor de mercado de aquéllos,
sin que, en ningln caso, pueda exceder de éste” ), implicaria un aumento de valores
que incidiria doblemente: Incremento de las bases imponibles y reduccién masiva
del nimero de titulares catastrales exentos. En la actualidad los ingresos totales
procedentes directamente del 1.B.I. de naturaleza urbana alcanzan una cifra que
ronda los 600.000 millones de pesetas anuales (casi 800.000 si se tienen en cuenta
otros tributos inmobiliarios), mientras que los ingresos municipales obtenidos a
través del 1.B.1. de naturaleza rustica apenas superan los 21.000 millones de pesetas.

Indudables son las aplicaciones no tributarias de un Catastro Rustico de calidad,
apoyado en documentacion gréafica informatizada y perfectamente interrelacionado con una
base afanumérica en la que se incluyan todas las caracteristicas fisicas, juridicas y
econdmicas que definan e identifiquen perfectamente la parcela catastral, las més
sobresalientes actualmente; Destacando:

?? La gestion e inspeccion de las ayudas econdmicas de la Politica Agraria
Comunitaria;
La coordinacién con e Registro de la Propiedad y € Notariado para
incrementar las garantias juridicas de los titulares de fincas;
En los procesos de inmatriculacion de fincas en virtud de titulos propios;
En relacion con los arrendamientos rasticos y su anotacién en el Catastro;
En los casos de utilizacién de aguas pluviales;
En todo lo referente ala modernizacion de explotaciones agrarias;
Y otros muchos directa o indirectamente relacionados con este detallado
inventario de bienes inmuebles de naturaleza ristica

3
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Pero, sin duda alguna, desde un punto de vista tributario existen otras muy importantes
con las que, aveces, € titular catastral puede no estar de acuerdo: La asignacion precisa de
un valor catastral que pueda servir de referencia paratodo tipo de actuaciones fiscales.

?? Control en e Impuesto de Transmisiones Patrimoniales. medio de
comprobacion, vaor indicativo o referencia mediante determinados
coeficientes.

?? ldentificacion del patrimonio inmobiliario de los contribuyentes: Impuesto
sobre e Patrimonio. El valor que deben declarar es el mayor de los tres
siguientes: Valor catastral, valor establecido por la CCAA (a los efectos del
I.T.P.S.y D.), o e precio de adquisicion.

?? Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas (I.R.P.F.): A partir de 1999
desaparecio la imputacion de rendimiento por la vivienda habitual, no asi los
correspondientes a otras que se estiman en un porcentaje del valor catastral
(1 1% 0 2%)%.

% Fuentes: Ministerio de Fomento, Libro Blanco del Sector Inmobiliario y Ministerio de Agricultura,
Pescay Alimentacién, Documentacion catastral y elaboracion propia.
2! |_a vivienda habitual del contribuyente esta exenta del Impuesto sobre el Patrimonio hasta un importe
maximo de 25.000.000 ptas. Complementariamente existen reglas especiaes para los inmuebles en
construccion y los derechos de propiedad atiempo parcia y similares.
%2 Para los inmuebles urbanos (salvo excepciones) se imputa a los efectos del 1.R.P.F. las siguientes
cantidades:

?? e 1'1% del valor catastral si la revision catastral del término municipal en e que radique €

inmueble es posterior a 1 de enero de 1994.
?? e 2% del valor catastral si larevision catastral es anterior a 1994.
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?? Labaseimponible del impuesto municipal sobre €l Incremento del Vaor delos

Terrenos de naturaleza urbana se determina aplicando al valor del suelo, fijado

por la Direccién General del Catastro, € porcentaje aprobado por el

ayuntamiento en cuyo ambito radique e inmueble.”

Control delaocultacion y del fraude inmobiliario rastico.

Aplicaciones en la estimacion del justiprecio, a los efectos de procesos de

expropiacion forzosa.

?? Incremento de la recaudacion a través del impuesto de bienes inmuebles de
naturaleza rastica, hasta alcanzar una cifra que este en consonancia con el valor
y que sirva, en la medida de lo posible, para la financiacion de las entidades
locales, tal y como se establece en la Ley Reguladora.

NI

A todas estas hay que afiadir otra més; Esta eminentemente hacendistica y totalmente
solidaria: Equidad fiscal entre todos los contribuyentes. En la actualidad, de acuerdo con lo
expuesto anteriormente y con la legislacion catastral urbana en vigor (Referencia de
mercado®), un tipo impositivo municipal del 0’ 75% implicariala siguiente situacion:

Naturaleza del bien Valor de mercado (ptas) | Valor catastral (ptas) | Cuota (ptas)
Rustica 20.000.000 1.100.000 8.250
Urbana 20.000.000 10.000.000 75.000

4.7.- Conservacion:

Por e caracter eminentemente practico y divulgativo de este texto es conveniente
indicar, en este texto, la obligatoriedad® del sujeto pasivo de comunicar a la
Administracion cualquier alteracion de orden fisico, juridico o econdmico de los bienes
inmuebles de su propiedad. Para ello se dispone de los siguientes documentos declarativos:

MODELO |[ALTERACION SOLICITADA
903 Declaracién de alteracion de bienes de naturaleza rdstica por
transmision de dominio.

905 Division o agregacion de parcelaristica.

?? enel caso de que alafecha de devengo del 1.R.P.F. &l inmueble carezca de valor catastral o éste
no haya sido notificado a su titular, se imputara como renta el ‘1% del valor que corresponda a
efectos del Impuesto sobre el Patrimonio.

Complementariamente se han desarrollado reglas precisas para la imputacién de rentas a titulares de
derechos reales de disfrute o de derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebl es.
% En caso de revision catastral, el valor del terreno fijado por el Catastro se reduce en una cuantia de
entre el 40% y el 60%, durante los cinco afios siguientes a la citada revisién, segin lo que haya acordado
€ ayuntamiento.
2 Resolucién de 15 de enero de 1993, del C.G.C.C.T., por la que se aprueba el coeficiente RM a efectos
de lo establecido en la Ley Reguladora de las Haciendas Locales: “ Coeficiente de relacién a mercado
(RM) de 0'5.
% El no cumplimiento de esta obligacion supone la posibilidad de que |as Areas de Inspeccion de Rustica
0 Urbana de la Gerencia Territorial del Catastro inicie un expediente sancionador que puede terminar con
la imposicién de una multa que oscilara entre 1.000 y 150.000 pesetas, seglin se establece en la Ley
General Tributaria 230/1963 de 28 de diciembre, modificada por la Ley 10/1985 de 26 de abril y €l Real
Decreto 2631/1985 de 18 de diciembre sobre procedimiento para sancionar las infracciones tributarias.
No obstante, y a pesar de la cobertura legal que garantiza la obligatoriedad del sujeto pasivo de declarar
las ateraciones que supongan una modificacion de las caracteristicas catastrales, la experiencia ha
demostrado que lo que verdaderamente motiva a titular es el hecho de que pueda obtener del Catastro
contraprestaciones de diferente indole: por gjemplo en el catastro ristico la identificacion de la parcelay
de sus caracteristicas a efectos de |a Politica Agraria Comunitaria.
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904

Declaracion de alteracion de bienes de naturaleza rastica por:

Anexo |. Cambio de cultivo o aprovechamiento.

Anexo Il. Nueva construccion agraria o ampliacion.

Anexo I11. Demolicion (total o parcial) de una construccién agraria o
cambio de uso.

Anexo IV. Otras alteraciones en el Catastro Rustico.

5.- NECESIDAD DE UNA NORMATIVA TECNICA DE VALORACION.

5.1.- Justificacion.

En realidad la necesidad de una Normativa Técnica de Vaoracion de bienes inmuebles
de naturalezardsticay de construcciones de uso agrario esta condicionada por € imperativo
de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales, que asi o
establece. No obstante es interesante destacar otros argumentos que invitan a modificar la
sucesion de etapas que, en la actualidad, hay que superar para la asignacion del valor
catastral alos bienesinmuebles de naturaleza ristica:

Manuel-G. Alcazar Molinay Manuel Sanchez de la Orden.
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R.D. 1.519 Estudios inmobiliarios rusticos locales y provinciales
_ > de rendimientos y valores de mercado

(dltimos realizados en 1981-82)

L

Cdculos de rentas para cada uno de los cultivos y
aprovechamientos del ambito de la Gerencia
Territorial.

(Intensidades productivas definidas en 1983).

|

Comprobacién, coordinacién y aprobacion de los
cuadros de cultivos y aprovechamientos nacionalesy
por provincia.

!

Actualizacion de los tipos evaluatorios,
por término municipal.

v

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

L

Estimacion de larenta total de todas las parcelas
Contribucién Hasta 1989 e sistema A partir de 1990 el Impuesto de
Territorial fiscal gravabalarentareal | sistemafiscal gravael Bienes
Rusticay < 0 potencial valor de laparcela p [nmuebles
Pecuaria

L.RH.L.
<

Capitalizacion delaB.L. vigente el 1/1/1990 +
incremento del 5% = valor catastral de 1990

!

Actualizacion de valores catastral es de acuerdo con |o
indicadoenlasL.P.G.E.:

!

Valor catastral del afio en curso (B.1.) ‘

La capitalizacion de las bases liquidables vigentes el 1 de enero de 1990, como
procedimiento transitorio de valoracién, simplemente rescata los rendimientos agrarios
calculados en los tipos evaluatorios de los distintos cultivos y aprovechamientos vigentes
en los cuadros locales, provinciales y nacional; A su vez, estos tipos procedian de unos
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estudios realizados y aprobados para el quinquenio 1983 a 1987 que se habian prorrogado
hasta 1989. La situacién real es, por lo tanto, lasiguiente:

a- Un vaor catastral rustico calculado a partir de la capitalizacién de rendimientos
agrarios.

b.- Eleccion de un tipo de capitalizacion que no se adecua a los distintos cultivos,
tampoco a su distribucién espacial en e territorio nacional y, por supuesto, no
responde alarealidad del mercado inmobiliario rastico espafiol.

c.- Una actuaizacién anual de valores catastrales rasticos mediante Leyes de
Presupuestos Generales del Estado.

d.- Unos rendimientos agrarios que s bien fueron los correctos de ese momento
historico en e que se calcularon (1976-82), no se han mantenido vigentes ni
correlacionados. Los cultivos han sufrido alteraciones en estos Ultimos 15 afios y los
rendimientos se han visto alterados por numerosos factores de toda indole - sistemas
de cultivo, comercializacion, Politica Agraria Comunitaria, etc.- que han provocado
gue las relaciones parciales entre los distintos cultivos de una cuadro municipal no
se gjusten alarealidad agraria ni inmobiliaria.

Esta situacion se algja de lo indicado en € articulo 66.2° de la L.R.H.L. “Para la
determinacion de la base imponible se tomara como valor de los bienes inmuebles el valor
catastral de los mismos, que se fijara tomando como referencia € valor de mercado de
aquéllos, sin que, en ningln caso, pueda exceder de éste” .

Junto a esta diferencia acusada, o abismal, entre estos dos tipos de valores existe otra
problematica complementaria: No son incrementos constantes e iguales para cada cultivo y
aprovechamiento; Existen algunos en los que |as variaciones pueden oscilar entre el 3.000 y
el 8.000% y en cambio, en otros, esta proporcion apenas llega a 1.000%. Claro gjemplo de
lo indicado puede encontrarse en € estudio de mercado local (igua que otros muchos que
pueden realzarse anivel nacional) que se acompafia:

Cultivo Clave| IPP | IPL | T.E. |V.Catastral | V. mercado |incremento
afio. 2001 | por clase (%)

Labor secano C- 1 1 2900 102937 1800000  1748,65
Labor secano C- 3 2 2600 92288 1500000  1625,35
Labor secano C- 7 3 1950 69216 1000000 1444, 75
Labor regadio CR 6 1 14800 525332 3200000 609,14
Labor regadio CR | 14 2 8700 308810 2800000 906,71
Labor regadio CR | 17 3 7100 252017 2300000 912,64
Labor regadio CR | 21 4 4050 143756 1800000  1252,12
Erial - Pastos E- 2 0 230 8164 350000 4287,14
Improductivo - 1 0 0 0 0

Matorral MT 1 0 170 6034 325000 5385,95
Olivar de secano O- 6 1 6300 223621 4200000 1878,18
Olivar de secano O- 11 2 4200 149081 3800000 2548,96
Olivar de secano O- 17 3 2100 74540 3200000 4292,98
Olivar de secano O- 23 4 1200 42594, 2500000 5869,31
Olivar deregadio | OR 7 1 6200 220071 7200000  3271,66
Olivar deregadio | OR 9 2 4800 170378 6500000  3815,05
Olivar deregadio | OR | 11 3 3800 134883 4500000  3336,24
ArbolesdeRibera| RI 1 0 5600 198774 500000 251,54
Vifia secano V- 3 0 3000 106486 2800000  2629,45

5.2.- Propuestas®.

% Existen algunas propuestas en esta |inea:
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Ante esta situacion no es extrafio comprobar € interés de todas y cada una de las
administraciones implicadas en que se elabore la normativa técnica de valoracion de bienes
inmuebles de naturaleza rustica: La Direccion General del Catastro desea contar con una
base de datos que sea fiel reflgjo de la realidad y las entidades locales disponer de valores
catastrales que permitan adecuar las bases imponibles del 1.B.I. La necesidad est4
perfectamente justificaday el marco en € que debe encuadrarse €l proceso de valoracién es
€l que a continuacién se describe;

?? unametodol ogia que sea facilmente aplicable y actualizable,

?? apoyada en pardmetros objetivos y accesibles,

?? con resultados generalizables a otras aplicaciones administrativas y privadas,

?? viable informaticamente para la aplicacion de actuaciones masivas y la gestion
de los datos en bases catastrales que interrelacionen las caracteristicas fisicas,
econdémicasy juridicas existentes.

?? capaz de vaorar las construcciones agrarias teniendo en cuenta, en su
determinacion, las condiciones urbanisticas, edificatorias, su caracter histérico,
su uso o destino, la calidad, la antigliedad de las mismas y cualquier otro factor
gue puedaincidir en e mismo.

Simultdneamente a todo este planteamiento técnico — administrativo - catastral no debe
perderse del horizonte el hecho de que la Direccién General del Catastro forma parte del
Ministerio de Hacienda y que la determinacién de un valor catastra no sblo es una
cuantificacién necesaria y con multiples aplicaciones particulares y administrativas, sino
gue sirve para la fijacién de un impuesto (al menos): el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.
Por este motivo la metodologia val orativa empleada en la determinacion del valor catastral
de los bienes inmuebles de naturaleza rustica y su aplicacién y actualizacion deben contar
con la confianza y la seguridad del contribuyente. Seria dificilmente defendible la
elaboracion de un método de valoracion catastral que, arropado en teorias, demostraciones
y procesos matemdticos e informéticos, oculte a ciudadano € cémo y e porqué de la
asignacion de un valor a un bien inmueble del que él estitular. Téngase en cuentaque en la
elaboracion de un catastro rustico la mayor parte de las determinaciones son facilmente
asumibles por el contribuyente:

?? La superficie mediante técnicas topogréficas, cartogréficas, fotogramétricas o de
teledeteccion; sin importar especialmente e método, € resultado goza de la
confianza ddl titular.

?? Laidentificacion juridica del contribuyente y su obligacion de declarar cualquier
modificacion que afecte ala misma.

?? Laidentificacion claray precisa de los cultivos y aprovechamientos existentes;
incluso, laaplicacion de unarentareal o potencial del predio.

Por este motivo, la Administracion de Hacienda debe continuar con su politica de claridad;
que € contribuyente abone su deuda (si le corresponde) sobre una base imponible que
entienday que goce de su garantiay confianza.®’

Esta situacion podria desanimar a valorador més aventagjado, pero no debe ser asi: Con
una buena calificacion y clasificacion de las parcelas y subparcelas rusticas € Unico
problema para gjustar los valores catastrales a los de mercado, con la relacion entre ambos
gue se determine, consiste en realizar unas nuevas cuentas analiticas con datos actuales y
capitalizarlas a interés real de este tipo de inversiones -alta seguridad y baja liquidez-; O
bien, fijar unos determinados médulos basicos de valores de tierras, por cultivos o clases de
terreno, que posteriormente se individualicen para cada parcela concreta. No obstante, esto
es solo una aportacion, pues el procedimiento de actualizacién de los valores catastrales
rusticos, que deben coincidir con las bases imponibles, alin no se ha reglamentado y esta

ALCAZAR MOLINA, M. “Propuesta de Normativa Técnica de Valoracion de bienes inmuebles de
naturalezarasticay construcciones de uso agrario”. Tesis doctoral, Jaén 2000.

MARTINEZ BLASCO, |. “ Modelos anal 6gicos de valoracion de bienes inmuebles, Una aplicacion en la
Rioja’. Tesisdoctoral, Vaencia 1995.

" Existen, no obstante, algunas restricciones a este deseo hacendistico que obligan al empleo de
coeficientes y procesos matematicos; sin embargo, su aplicacion puede gozar de los mismos avales si son
suficientemente explicados
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prorrogado el sistema anterior. Cierto es que la valoracion agraria ha evolucionado mucho
en los Ultimos afios, en gran medida gracias a las investigaciones y a los trabgjos de la
Asociacion Espafiola de Vaoracion Agraria -A.E.V.A.-, pero la casuistica de los bienes
inmuebles rasticos es mucho mas compleja que la de los urbanos y la variedad de fincas,
tamafios, cultivos, suelos, climas, comerciaizaciones, pluviometrias, labores, etc.
complican hasta extremos insospechados la generalizacion de procesos justos, equitativosy
gjustados a la redidad que permitan la ansiada valoracién catastral del suelo ristico

espafiol.

El disefio del proceso de valoracion de bienes inmuebles de naturaleza rdstica esta
condicionado, en la actualidad en Espafia, por la normativa legal que lo identificay por la
multitud de datos recogidos en relacién con la descripcion catastral de las parcelas rusticas
y construcciones de uso agrario. Cierto es que contar con catastros ya elaborados y
conservados es una ventgja, pero también es cierto que € disefio de la metodologia
valorativa cuenta con estos dos condicionantes que obligan a que tome una direccion
marcada: Aplicacién del método de capitalizacion de rentas y escaso nimero de parametros
nuevos a investigar. Estas limitaciones hacen ain més dificil conseguir el objetivo, ya de
por si complicado, s se tiene en cuenta el nimero de unidades a valorar y su finalidad
eminentemente fiscal. Pero al igua que se asumen los datos obrantes en el Catastro, es
dudosa la asuncién plena de otros procedentes de diferentes administraciones (a menos que
simplemente se empleen de forma complementaria) por la diferente finalidad que se planted
en e momento de su captura o, incluso, distinta clasificacion de cultivos y
aprovechamientos (Ministerio y Consgierias de Agricultura, Institutos Geogréficos y
Cartogréficos, etc.). No debe olvidarse que la experiencia del Catastro, en materia de
cartografia, con el Instituto Geografico finalizd con la separacion clara y precisa de sus
competencias; a pesar de las multiples comisiones interministeriales creadas para una
efectiva coordinacion. La realidad pone de manifiesto que diferentes lineas de actuacion
pueden converger en un momento o en un periodo histérico, por distintos motivos, pero que
después cada una ha de satisfacer las necesidades del proyecto por e que fueron creadas y
financiadas, y por esta razén no seria aconsegjable hacer descansar |os procesos catastrales
en otras administraciones u organismos (por supuesto de indudable validez y seriedad)
gjenos alaDireccion General del Catastro.

En relacion con la complicada cuestion de la coordinacion de valores, existen en la
actualidad normativas legales y administrativas que la garantizan, sempre y cuando ésta se
apoye para su cdlculo en la capitalizacion de las rentas reales o potenciales obtenidas de los
bienes inmuebles de naturaleza rastica. El problema inicial se plantea precisamente en la
falta de actualidad de estos tipos evaluatorios; no debe olvidarse que los valores catastrales
del afio 2001 proceden de la capitalizacion de la Base Liquidable que le correspondia a cada
una de las subparcelas rusticas en el momento de entrada en vigor de la Ley 39/88. Cierto
es que se han actualizado anualmente conforme a lo indicado en las Leyes de Presupuestos
Generales del Estado, pero también es una realidad que la tierra ha elevado su precio sin
tener en cuenta esta consideracion administrativa y que €l vaor de los rendimientos
obtenidos, por unidad de superficie, ha experimentado variaciones importantes.

La realidad inmobiliaria afirma que todos los bienes inmuebles son diferentes entre si,
no existiendo dos idénticos. Esta afirmacion se refuerza en € caso de los bienes inmuebles
de naturaleza ristica, pues sobre ellos inciden un mayor nimero de variables y éstas son
aln més 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 empresarial humano; son divisibles 0 agregables, variando |os resultados en
cualquiera de los casos; las condiciones agrondmicas no son reproducibles y el mercado de
los productos se encuentra condicionado por multitud de influencias ajenas a sector
agrario. Estas, junto con multitud condicionantes de caracter agronémico y antropol 6gico,
configuran una realidad rastica dificilmente estructurable y por tal motivo de dificil
cuantificacion.

Es, por estos motivos y sobre la base a lo expuesto anteriormente, imprescindible

solucionar los problemas valorativos existentes y elaborar una “Normativa Técnica de
Valoracion de Bienes Inmuebles de Naturadeza Rustica’ que garantice la calidad del
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Catastro y la equidad fiscal que deben regir en todas las actuaciones del Ministerio de
Hacienda. Esta Normativa debe elaborarse gjustandose a la legislacion vigente que en
materia catastral y fiscal existe en Espafia, adecudndola a las necesidades propias de la gran
diversidad de bienes inmuebles de naturaleza ristica distribuidos por todo el Territorio y
con la mirada puesta en € contribuyente para que €l proceso valorativo ofrezca la garantia,
confianzay seguridad que debe tener cualquier actuacién administrativa.

6.- CONCLUSIONES.

La puesta en marcha de una metodologia de valoracion catastral ristica, apoyada en
estudios de mercado (de &mbito municipal o comarcal) que sustente unas ponencias de
valores (documento administrativo que recogen los valores del suelo y construcciones, asi
como los coeficientes correctores a aplicar en e &mbito territorial al que se refieran)
provocard una respuesta social del sector agrario espafiol de considerables repercusiones.
En la actualidad el valor catastral de Espafia —no el de mercado- es de unos 103 billones de
pesetas, correspondiendo al sector inmobiliario urbano, con sus 26 millones de unidades,
100 de dllos; los 3'5 hillones restantes representan el valor catastral de las mas de 47
millones de hectéreas de suelo rastico, que se materializan en 56 millones de subparcelas a
valorar. Para poner de manifiesto la magnitud de la diferenciaentre el valor de mercado y el
catastral puede elegirse, atitulo de jemplo, la provincia de Jaén que tiene una superficie de
1,3 millones de Has., de las cuales unas 500.000 estan destinadas a cultivo del olivar. Los
valores de mercado, por Ha. de un olivar oscilan entre los 2,0 y 4,0 millones de pesetas; por
lo tanto, sélo el 50% del territorio de esta provincia supondria la mitad del valor catastral
rustico total de Espafia.

Por otra parte, y desde un punto de vista tributario, la Ley Reguladora establece la
exencion de aguel contribuyente que tenga una base imponible ristica —por término
municipal- inferior a 200.000 pesetas; situacién en la que se encuentran actualmente 5,8
millones de titulares, de los 8 millones que existen en Espafia. Una valoracion catastral que
estableciese una base imponible proxima a vaor de mercado (no se olvide que €l articulo
66.2 de la Ley 39/88 indica que “Para la determinacion de la base imponible se tomaréa
como valor de los bienes inmuebles el valor catastral de los mismos, que se fijara tomando
como referencia € valor de mercado de aquéllos, sin que, en ningln caso, pueda exceder
de éste”), implicaria un aumento de valores que incidiria doblemente: Incremento de las
bases imponibles y reduccion masiva del nimero de titulares catastrales exentos. En la
actualidad los ingresos totales procedentes directamente del 1.B.I. de naturaleza urbana
alcanzan una cifra que ronda los 600.000 millones de pesetas anuales (casi 800.000 si se
tienen en cuenta otros tributos inmobiliarios), mientras que los ingresos municipales
obtenidos a través del 1.B.1. de naturaleza rustica apenas superan los 20.000 millones de
pesetas.

Esta situacion no debe hacer cundir el panico entre los propietarios de fincas, ni debe
ilusionar a los responsables de las haciendas locales. La propia Administracion Genera del
Estado (a través del Ministerio de Hacienda y de la Direccion General del Catastro) tiene
establ ecidos |os mecanismos necesarios para que la adecuacion tributaria no sea traumética:
basta actuar con prudencia valorativa y fiscal, aplicando las referencias de mercado que se
consideren oportunas y la adecuacion progresiva de las bases imponibles. En e &mbito
urbano la referencia de valor de mercado (RM), esté establecida por Resolucion de 15 de
enero de 1993, y se fijé en 0,5: es decir, €l vaor por el que se tributa es aproximadamente
el 50% del valor de mercado del bien. Simultaneamente para evitar €l impacto tributario de
los procesos de revision de valores, que se manifiesta en notables aumentos de la carga
fiscal en el 1.B.I. en los municipios revisados, €l Real Decreto-Ley 5/1997, de 9 de abril,
establece una reduccion progresiva de las bases liquidables, de tal forma que los nuevos
valores entran en vigor de forma escalonada a lo largo de nueve afios, aplicandose un
coeficiente reductor del 0,9, sobre la diferencia de valores, el primer afio y disminuyéndolo
en la cantidad de 0,1 anualmente hasta su desaparicion.

En el &mbito rustico es posible aplicar normativas analogas que permitan establecer un
valor catastral que realmente sea referencia del valor de mercado (asi lo dicta la Ley), y
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simultédneamente fijar una base liquidable, proporcional a mismo, que entrase en vigor de
forma progresiva, en los porcentajes y afios que se consideren oportunos y que no
supusiesen una carga fiscal que imposibilitase e norma aprovechamiento de las
explotaciones agrarias. Todos las partes implicadas estan de acuerdo en que € valor
catastral debe estar en relacién con €l valor de mercado; que no hay mas valor que e de
mercado y que éste debe ser Unico para todas las relaciones que € contribuyente tiene con
la Administracién; Lo que hay que hacer es no establecer cargas que fomente la insumision
fiscal ni que favorezcan la ocultacion de actos a las diferentes Administraciones.
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