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I Extracto:

EN este trabajo se expone la situacién actual de la fiscalidad de las cons-
trucciones de uso agrario en el panorama inmobiliario espafiol; anali-
zando las causas que dieron lugar a la falta de tributacién directa en la
que se encuentran y proponiendo una metodologia efectiva que permi-
ta la estimacién de su valor de mercado, su inclusion definitiva en el IBI
y el cumplimiento de lo indicado en la Ley 39/1988, de 28 de diciembre,
Reguladora de las Haciendas Locales, conforme se demanda desde todas
las instancias implicadas.
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1. SITUACION ACTUAL

A partir de 1990 la antigua Contribucién Territorial RUstica y Pecuaria se vio sustituida por el
Impuesto sobre Bienes Inmuebles (I1Bl) de naturaleza ristica, dentro de un proyecto mas amplio que
buscaba otorgar a las entidades locales un mayor grado de autonomia financiera para que pudiera
abordar las numerosas competencias que habian asumido, y las nuevas que demandaban, en bus
de incrementar la descentralizacién administrativa potenciando la proximidad al ciudadano.

De la mano de esta filosofia implantada por la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases de Régimen Local y complementada por la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de
las Haciendas Locales, todo ello siguiendo el espiritu de la Constitucién Espafiola, se definié el IBI
como: «n tributo directo de caracter real, cuyo hecho imponible estaba constituido por la propie-
dad de los bienes inmuebles de naturaleza ristica y urbana sitos en el respectivo término munici-
pal, o por la titularidad de un derecho real de usufructo o de superficie, o de la concesion adminis-
trativa sobre dichos bienes o sobre los servicios publicos a los que estén afectados, y grava el valor
de los referidos inmueble$»

El legislador pretendi6 apoyar la financiacion interna de los ayuntamientos en una triada
impositiva: el IBI, el Impuesto sobre Vehiculos de Traccién Mecanica (IVTM) y el Impuesto
sobre Actividades Econdmicas (IAE); atribuyéndoles potestad para establecer y exigir otros dos:
el Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras y el Impuesto sobre el Incremento del
Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. Todo ello formando parte de un paquete algo mas
extenso que se definia en el articulo 2.° sobre los recursos que constituian las Haciendas de la
Entidades Locales.

1 Articulo 61 de 39/1988.
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Desde un punto de vista catastral y tributario la reforma fue trascendental: el antiguo impues-
to gravaba la rentabilidad real o potencial de las explotaciones agrarias y el nuevo gravaba su valor;
la nueva base imponible coincidira con el valor catastral de los bienes de acuerdo con el siguiente
esquema:

1°

2.°

3.°

El valor catastral de los bienes de naturaleza ristica esta integrad yaordel terre-

noy el de las construcciones, calculandose el primero mediante capitalizacion de sus ren-
tas reales o potenciales, segun la aptitud de la tierra para la produccion, los distintos cul-
tivos o aprovechamientos y de acuerdo con sus caracteristicas catastrales

La base imponible del IBI se fija, de acuerdo con el articulo 66.2, de la siguiente forma:
«Para la determinacion de la base imponible se tomara como valor de los bienes inmue-
bles el valor catastral de los mismos, que se fijara tomando como referencia el valor de
mercado de aquéllos, sin que, en ningun caso, pueda excederxde éste

La disposicién transitoria segunda, de esta misma Ley Reguladora, ante la complejidad
del problema indica:kd Impuesto sobre Bienes Inmuebles comenzara a exigirse en todo
el territorio nacional a partir del dia 1 de enero de 1990 ... / ... Respecto de los bienes
inmuebles de naturaleza ristica, y hasta tanto no se produzca esta Ultima circunstancia,
el impuesto se exigird aplicando como valor catastral de dichos bienes el resultado de
capitalizar al 3 por 100 el importe de las bases liquidables vigentes en la misma fecha a
efectos de la Contribucién Territorial RUstica y Pecuaria

La legislacion vigente establece el procedimiento que debe seguirse para valorar todos y cada
uno de los bienes inmuebles de naturaleza rustica pero, consciente de la dificultad operativa que st
puesta en marcha, ofrece una alternativa al procedimiento de calculo de ese valor; alternativa que
iba a ser provisional y que aun hoy, doce afios después de publicada, esta vigente.

Esta situacién implica que los valores catastrales para el afio 2001 procedan de la capitaliza-
cion de la base liquidable vigente el 1 de enero de 1990, actualizados de acuerdo con lo previsto er
los PGE. Asu vez, la base liquidable indicada procedia de la estimacién de la capacidad real o poten-
cial de las parcelas para producir rentas agrarias, calculos que se realizaron en 1982 con datos pra
cedentes del quinquenio anterior. Esquematicamente puede comprobarse en el siguiente cuadro expli
cativo el proceso de valoracion catastral rastica aplicado en la actualidad por la Direccion General

del Catastro.
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Estudios inmobiliarios rasticos locales y provirj
ciales de rendimientos y valores de mercado (U}t
mos realizados en 1981-82).

Y

Célculos de rentas para cada uno de los cultiyos
y aprovechamientos del ambito de la Gerengia
Territorial (IP definidas en 1983).

Y

Comprobacion, coordinacién y aprobacion de Ips
cuadros de cultivos y aprovechamientos naciona-
les y por provincia.

Y

Actualizacién de los cuadros de tipos evaluatorips
por término municipal.

Y

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

Estimacion de la renta total de todas las parcelas

Contribucion ] ] ]
Territorial Hasta 1989 el sistemg A partir de 1990 el sis- Impuesto de
Rustica y fiscal gravaba la renta] tema fiscal grava el Bienes
Pecuaria real o potencial. valor de la parcela. Inmuebles
LRHL
Y -
Capitalizacién de la BL vigente el 1-1-1990 + inch>-
mento del 5% = valor catastral de 1990.
Y
Actualizacion de valores catastrales de acuerdo ¢on
lo indicado en las LPGE.
Y
Valor catastral del afio en curso (BI).
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Procedimiento que presenta, entre otros, diversos problemas:

a) Un valor 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 el territorio nacional y, por supuesto, no responde a la realidad
del mercado inmobiliario rustico espafiol.

¢) Una actualizacion anual de valores catastrales rdsticos mediante Leyes de Presupuestos
Generales del Estado (LPGE).

d) Unos rendimientos agrarios que si bien fueron los correctos de ese momento histérico en el
gue se calcularon (1976-82), no se han mantenido vigentes ni correlacionados entre si. Los
aprovechamientos 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 que las relaciones parciales entre los
distintos cultivos de un cuadro municipal no se ajusten a la realidad agraria ni inmobiliaria.

Perfectamente establecido el marco tributario y definidas las bases para la cuantificacion eco-
ndémica del valor de los inmuebles rasticos, deja sin precisar el método de valoracion de las cons-
trucciones de uso agrario; aunque eso si, exige su inclusiéon en el valor final de la parcela catastral.

Analizando con precision esta situacion es comprensible que el legislador omitiera el método
y la asignacién de un valor catastral independiente a la construccion pues, de acuerdo con el articu-
lo 20.3.°, de la Ley de 23 de marzo de 1906, que establece el Catastro Parcelario enlEspafia: «
edificios exclusivamente destinados a la industria agricola y los ganados de labor quedaran exen-
tos de tributacion en el concepto de instrumentos propios para la explotacion de aquella industria
y, por lo tanto, afiadir el valor de la construccion de uso agrario al valor del suelo de naturaleza rus-
tica en el que estaba enclavada podria suponer una doble imposicidn sobre la construccién.
Operativamente el valor catastral del inmueble de naturaleza ristica se estima capitalizando las base
liquidables, que no dejan de ser otra cosa que rendimientos agrarios estimados en los que se ha pod
do tener en cuenta la existencia de una construccion indispensable para el normal desarrollo de esi
actividad; en caso contrario existirian unos gastos originados por el traslado de maquinaria, alma-
cenamientos de utensilios y productos, etc., que en gran medida se compensan con las amortizacio
nes asignadas a la construccion.

2. NECESIDAD DE REFORMA

Si imprescindible es el establecimiento de una metodologia de valoracion del suelo de natu-
raleza ristica, no menos urgente es disefiar un proceso evaluatorio que asigne un valor catastral .
todas y cada una de las construcciones de uso agrario distribuidas por el territorio nacional. En ellas
no existen diferencias del 500% o del 8.000%, como pueden apreciarse en los terrenos rusticos: las
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diferencias son totales pues no se dispone de valor catastral anterior; lo cual es también una venta
ja al poder establecer una metodologia efectiva que no tenga mas comparacion que la realidad de
mercado inmobiliario local y no otros valores estimados por los que el contribuyente abonase su
deuda tributaria.

Como paso previo a toda postulacién valorativa es necesario conocer lo que la legislacion
catastral y urbanistica entiende por construcciones de uso agrario (articulo 63 de la Ley Reguladora):

1.

«Las construcciones de naturaleza ristica, entendiendo por tales los edificios e ins-
talaciones de caracter agrario que, situados en los terrenos de naturaleza rustica,

sean indispensables para el desarrollo de las explotaciones agricolas, ganaderas o
forestales».

. «En ninguin caso tendran la consideracién de construcciones a efectos de este impues-

to los tinglados o cobertizos de pequefia entidad utilizados en explotaciones agri-
colas, ganaderas o forestales que, por el caracter ligero y poco duradero de los mate-
riales empleados en su construccién, sélo sirvan para usos tales como el mayor
aprovechamiento de la tierra, la proteccién de los cultivos, albergue temporal de
ganados en despoblado o guarda de aperos e instrumentos propios de la actividad
a la que sirven y estan afectos; tampoco tendran la consideracién de construccio-
nes a efectos de este impuesto las obras y mejoras incorporadas a los terrenos de
naturaleza rastica, que formaran parte indisociable del valor de éstos».

Definidas éstas la siguiente etapa es el disefio de un método de valoracién que cumpla los
siguientes requisitos:

a b W N

. Similitud con la metodologia empleada por las areas de catastro urbano en las construc-

ciones de esta naturaleza.

. Eleccion de un método facilmente aplicable y actualizable.
. Apoyado en parametros objetivos que sean comprensibles por los contribuyentes.
. Con resultados generalizables a otras aplicaciones administrativas y privadas.

. Viable informaticamente para la aplicacion de actuaciones masivas y la gestién de los datos

en bases catastrales que interrelacionen las caracteristicas fisicas, econémicas y juridicas
existentes.

. Que permita tener en consideracion las condiciones urbanisticas, edificatorias, el caracter

histérico, su uso o destino, la calidad, la antigliedad de las mismas y cualquier otro factor
que pueda incidir en el valor de las construcciones de uso agrario.

. Y por ultimo, una de sus primeras aplicaciones: ser util para la fijacion del 1BI; el verda-

dero motor de su estimacion.
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En realidad se trata de establecer un método de valoracion catastral de las construcciones de
uso agrario que se pueda aplicar con facilidad, goce de la confianza de los titulares de esos biene:
inmuebles que se van a valorar y sirva para fijar la base imponible del IBI.

3. PROPUESTA DE UNA NORMATIVA TECNICA DE VALORACION 2

3.1. Consideraciones previas.

De acuerdo con el contenido y el espiritu de la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora
de las Haciendas Locales, aprovechando los datos vigentes y contrastados existentes en la Direccid
General del Catastro y reduciendo, al maximo, la busqueda de nuevas informaciones que atrasen \
encarezcan el producto final, se propone el siguiente proceso de valoracién de construcciones de ust
agrario, que por similitud con el proceso empleado en las areas de urbana debe presentar las siguier
tes caracteristicas:

< Ser una valoracién administrativa pues esta gestionada por la Administracién publica estatal
y, en concreto, por el Ministerio de Hacienda, a través de la Direccién General del Catastro.

« Ser una valoracion tributaria que persiga objetivos de igualdad de trato de los administra-
dos y garantice la proporcionalidad en la aplicacién de los tributos con los que tenga o pueda
tener relacion.

« Ser una valoracion legal que esté amparada en la propia Ley en cuanto a sus criterios, pro-
cedimiento y gestion.

« Ser una valoracion que siga un procedimiento reglado y abarque diferentes fases hasta la
determinacion del valor catastral: delimitacion de suelo, estudio del mercado inmobiliario,
redaccion de ponencia de valores, obtencion de los valores catastrales individualizados,
notificacion individual del valor catastral obtenido, etc.

Asimismo, y de acuerdo con lo expresado en la Ley Reguladora, el valor catastral de las cons-
trucciones de uso agrario:

« Tendra como referencia el valor del mercado, sin que en ninguin caso pueda exceder de éste

< Estara integrado por el valor del suelo y el de la edificacién.

2 se denomina «Norma Técnica para determinar el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza ristica» al con-
junto de conceptos, reglas y directrices que han de regir para la valoracién de dichos bienes y que se exponen en el pre-
sente texto.
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3.2. Proceso.

De acuerdo con lo indicado, apoyandose en el Real Decreto 1020/1993 y sobre la base de la
propuesta disefiada y comprobada en el trabajo realizada e, $89structura el proceso en las
siguientes etapas operativas:

. Delimitacion de suelo de naturaleza rastica, sobre el que actuar.
. Identificacion de las construcciones de uso agrario.

. Calculo del valor del suelo.

. Calculo del valor de la construccion.

. Formacion del valor final del inmueble.

. Coordinacioén.

N oo o0 AW N P

. Establecimiento de la referencia entre el valor catastral calculado y el de mercado.

3.2.1. La delimitacion del suelo de naturaleza rustica.

A efectos de su calificacion como bienes inmuebles de naturaleza rdstica y su consiguiente
inclusién en el Catastro Inmobiliario Rustico tendra la consideracion de suelo de esta naturaleza todo
aquel terreno que no tenga la consideracion de suelo de naturaleza urbana; suelo que a efectos d
IBl es#

« El suelo urbano, el declarado apto para urbanizar por las normas subsidiarias, el urbaniza-
ble o asimilado por la legislacién autonémica por contar con las facultades urbanisticas
inherentes al suelo urbanizable en la legislacion estatal.

« Asimismo, tendran la consideracién de bienes inmuebles de naturaleza urbana los terrenos
que dispongan de vias pavimentadas o encintado de acera y cuenten, ademas, con alcante
rillado, suministro de agua, suministro de energia eléctrica y alumbrado publico y los ocu-
pados por construcciones de naturaleza urbana.

« Tendran la misma consideracién los terrenos que se fraccionen en contra de lo dispuesto
en la legislacién agraria siempre que tal fraccionamiento desvirtde el uso agrario, y sin que
ello represente alteracion alguna de la naturaleza rastica de los mismos, a otros efectos que
no sean los del presente impuésto

3 Tesis doctoral: «Normativa Técnica de Valoracion de Bienes Inmuebles de Naturaleza RUstica».

4 En relacion con el suelo de naturaleza ristica, a efectos de IBI, véase el articulo 62 a ) y 63 a) de la Ley Reguladora de
las Haciendas Locales.

5 Redactado de acuerdo con la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado.
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En cada término municipal la Direccién General del Catastro procedera a realizar una deli-
mitacion del suelo de acuerdo con lo preceptuado en el articulo 62 de la Ley Reguladora, con lo indi-
cado anteriormente y ajustandose a las disposiciones urbanisticas vigentes; sometiendo el resultad
a las aprobaciones, exposiciones y publicaciones que se dicten oportunamente.

3.2.2. Identificacién de las construcciones de uso agrario.

Alos mismos efectos tendran la consideracion de construcciones de naturalezb«lostica
edificios e instalaciones de caracter agrario, que situados en los terrenos de naturaleza rustica sea
indispensables para el desarrollo de explotaciones agricolas, ganaderas o forestales. Excluyéndos
expresamente aquellos que no tengan caracter duradBarel &mbito de coincidencia que pudie-
ra existir en la practica cotidiana de la valoracion catastral y con el objetivo claro de evitar duplici-
dades o faltas de identificacion y tributacién inmobiliaria —el Catastro debe considerarse un todo
continuo— las construcciones de uso agrario se identifican entre las que no figuren en las areas de
urbana respectivas. Inicialmente todas y cada una de las construcciones urbanas, distribuidas en €
término municipal fuera de las zonas urbanas (diseminados), estan recogidas y valoradas; por tal
motivo, y sobre la base de que los titulares de las mismas estan conformes con la naturaleza del IBI
emitido, es logico tenerlas en cuenta sélo a los efectos de identificarlas en la cartografia y excluir-
las del proceso de valoracion.

En esta linea de exclusion las construcciones de naturaleza urbana estan descritas en la Le)
Reguladora, articulo 62 b), de la siguiente forma:

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 el uso a que se des
tinen, aun cuando por la forma de su construccién sean perfectamente transportables, y
aun cuando el terreno sobre el que se hallen situados no pertenezca al duefio de la cons-
truccidn, y las instalaciones comerciales e industriales asimilables a los mismos, tales como
diques, tanques y cargaderos.

2. Las obras de urbanizacién 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 al aire libre, las presas, saltos de agua y embalses incluido el lecho
de los mismos, los campos o instalaciones para la practica del deporte, los muelles, los
estacionamientos y los espacios anejos a las construcciones.

6 Respecto a las construcciones de naturaleza rastica a efectos del IBI, véase articulo 63 b) y 64 b) de la Ley Reguladora
de las Haciendas Locales.

7 Articulo 63 b) de la Ley Reguladora, desarrollado en el punto 2 de este texto.
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Por otra parte, y tal y como figura en las instrucciones del tltimo «Pliego de prescripciones
técnicas para la contratacién de los trabajos de actualizacion y digitalizacién del Catastro de Rustica»
(puede obtenerse a través de la pagina web del Ministerio de Hacienda), las construcciones de natu
raleza urbana, conocidas como «Diseminados» y el suelo ocupado por las mismas se identifican
como parcelas de «Descuento» y se afiadira la referencia catastral urbana correspondiente. Conform
indica esta prescripcion los diseminados tendran asignadas dos referencias catastrales:

» Una urbana: elaborada por esta area, de acuerdo con su propia normativa y compuesta de
veinte digitos. Interrelacionada con la misma figuraran en sus bases de datos catastrales
todas y cada una de las caracteristicas que la identifican asi como el valor catastral corres-
pondiente.

 Otra rustica: identificada como parcela con subparcela Unica; s6lo excepcionalmente cuan-
do la cercania de las construcciones impida reflejarlas separadamente en el soporte grafi-
co se delimitara un recinto que englobe mas de una construccion, asignandole en este casc
la referencia catastral urbana a la construccion mas representativa o de mayor extension.

De acuerdo con lo anterior el area de urbana de cada gerencia territorial delimitara el suelo
ocupado por las construcciones de esa naturaleza, incluyendo los espacios anejos de patios, jard
nes, accesos urbanizados, destinados a la practica del deporte, etc., asignando la referencia catasti
correspondiente, que tendra su homéloga rustica a partir del8 @@forme a las instrucciones
de numeracioén vigentes para los descuentos (véase figanexn I).

3.2.3. Calculo del valor del suelo.

Identificadas las construcciones de uso agrario, a partir de lo recogido en la Ley Reguladora 'y en
total consonancia con el area de urbana respectiva, la siguiente etapa consiste en la asignacion de
valor al suelo sobre el que estan asentadas. En la actualidad ese valor no es de utilidad ni tampoco ¢
referencia pues es 0 pesetas, independientemente de su situacion, dimension, accesibilidad, etc. El mot
vo es que figura la subparcela o la parcela en la que esta ubicada la construccién con la calificacién catas
tral de Improductivo clase Unica (I-00) y la clasificacion Gnica y general, que corresponde a ese tipo eva-
luatorio, para todo el pais es de 0 ptas./Ha. Por tal motivo al capitalizar la base liquidable vigente el
1/1/1990 al 3% y actualizar los valores catastrales obtenidos, éstos han sido siempre nulos.

Por otro lado y debido a que la mayor parte de las construcciones de uso agrario estan ubica-
das en zonas adecuadas para el desarrollo de su actividad agraria no gozan del valor afiadido qu
puede tener el suelo empleado para la edificacién de diseminados; por lo que el valor del terreno er
el que estan ubicadas sera préximo al valor del terreno colindante de uso agrario, en parte del cua

8 Todas las superficie de un poligono deben estar incluidas en alguna parcela; incluso las superficies no imponibles en el
ambito rustico (rios, caminos publicos, diseminados, etc.) deben tener uno o varios nimeros de parcela. La numeracion
asignada es correlativa afiadiéndole 9000 con objeto de identificarlos claramente: 9001, 9002, .../... ,90015.

ESTUDIOS FINANCIEROS ntm. 226 -73-

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



| FISCALIDAD CATASTRAL EN CONSTRUCCIONES DE USO AGRARIO | Manuel-G. Alcdzar Molina

se construyeron. De acuerdo con este planteamiento el calculo del valor de suelo rustico sobre el que
esta asentada la edificacién se realiza por comparacion con el de la subparcela rastica, pertenecien
te a la misma parcela, méas proxifna en su defecto, con aquella que tenga caracteristicas catas-
trales risticas similares.

En el desarrollo del trabajo de investigaci®se ha comprobado que este valor se ajusta mas
a la realidad inmobiliaria local. La asignacion de un valor Unico en todo el término municipal al suelo
de naturaleza rastica sobre el que se asientan las construcciones, valor que podria coincidir con e
que se aplica en el ambito urbano a los diseminados, distorsiona los resultados practicos alejandc
los valores catastrales de los del mercado; existen amplias zonas en las que no se encuentran dis:
minados sino solo y exclusivamente construcciones agrarias pues no se ajustan las condiciones medic
ambientales a los requisitos de las personas que demandan esa segunda residencia.

3.2.4. Célculo del valor de las construcciones de uso agrario.

Intentando buscar la mayor conexion posible entre las areas urbana y ristica del Catastro,
aprovechar la experiencia de valoracién de construcciones urbanas, los modelos de coordinacién
de valores, la normativa vigente y tras la aplicacion y comprobacion del proceso propuesto, se
considerd idonea la eleccion del método de valoracion catastral de las construcciones de uso agra
rio conocido como «de reposicién». Este método calcula su coste actual en funcion del uso, cali-
dad y caracter histérico-artistico, depreciandose —cuando proceda— en funcién de la antigiiedad,
estado de conservacién y otras circunstancias. Se entiende, asimismo, que el coste actual sera |
suma del coste de ejecucion, los honorarios profesionales y el importe de los tributos que gravan
la construccion.

Por otra parte es conveniente tener en consideracion la enorme variedad de construcciones
agrarias existentes en Espafia: desde el horreo gallego al invernadero almeriense, pasando por la
recias edificaciones de piedra de Castilla o los amplios y luminosos cortijos andaluces. Cierto es
gue en los ultimos afios las construcciones agrarias se han homogeneizado en busca de una mayt
operatividad (no belleza ni disminucion del impacto paisajistico); los bloques de hormigén, las
cubiertas de fibro-cemento y las grandes puertas metalicas que permiten el acceso de los tracto-
res se estan convirtiendo en la ténica constructiva agraria nacional. Lo que medioambientalmen-
te no es muy atractivo, catastralmente es muy deseable: las unidades de este tipo de obra se cual
tifican con facilidad y, por lo tanto, su valoracién es rapida, precisa y facilmente contrastable. No
obstante todas las construcciones deben valorarse y para ello deben estar representadas en el cu
dro nacional de «Coeficientes de valor de las construcciones», por usos, clases, modalidades y
tipos. El cuadro empleado en 1999 para la valoracion de las construcciones era mas reducido que
el actual, pero fue efectivo, obteniéndose resultados en total consonancia con la realidad inmobi-

9 Este proceso es automaético y se realiza calculando distancias entre las coordenadas de los centroides capturados en las
bases de datos gréficas.

10 Tesis doctoral «Normativa Técnica de Valoracién de Bienes Inmuebles de Naturaleza Rstica».
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liaria local. Por dltimo, y a pesar del gran esfuerzo realizado por la Direccion General del Catastro
en esta materia, se considera adecuado ampliar el mencionado cuadro de coeficientes para qu
recoja con mayor precision la casuistica constructiva agraria, o bien disefiar uno nuevo exclusi-
vamente de ambito rustico.

3.2.5. Célculo del valor catastral de las construcciones de uso agrario.

Se considera, a los efectos de valoracién catastral, que los factores que intervienen en la for-
macién del valor del producto inmobiliario son el valor del suelo y el coste de ejecucion, teniendo
en cuenta los beneficios de la contrata, los honorarios profesionales y los tributos que gravan el pro-
ceso; relacion que en el ambito urbano se ajusta a la siguiente expresion:

Vy = 1,40 (Y+Vo R

En el ambito rustico y debido a que la mayor parte de las construcciones agrarias se realizan
en régimen de autopromocioén, sistema en el que los beneficios del promotor y los gastos de pro-
mocion son testimoniales, el coeficiente elegido para su estimacion es 1,10; por lo que la anterior
expresion quedara:

Vy =(Gp+ By (Ve+ V) R = 1,10 (Y+Vy) R

en donde:

V, = Valor en venta del producto inmobiliario en ptas.gonstruido.
G, = Gastos de promocion.

B, = Beneficios de promocion.

1,10 = Coeficiente de gastos y beneficios de la promocién.
V, = Valor de repercusion del suelo en ptad¢onstruido.

V. = Valor de la construccién en ptas?/oonstruido.

F, = Factor de localizacién que evalla las diferencias de valor de productos inmobiliarios
andélogos por su ubicacidn, circunstancias socio-econdémicas de caracter local, y carac-
teristicas constructivas que afectan a la produccién inmobiliaria.
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3.2.6. Valor de referencia.

La Ley Reguladora, muy precisa en algunos aspectos, no lo es tanto en otros; por ejemplo en
la estimacion de lo que ella misma denomirgdiexencia. En su articulo 66.2 indica qud?asa la
determinacion de la base imponible se tomara como valor de los bienes inmuebles el valor catas-
tral de los mismos, que se fijara tomando como referencia el valor de mercado de aquéllos, sin que,
en ningun caso, pueda exceder de>€3Bon el fin de hacer efectiva esa necesaria correlacion se
utilizan en la valoracién catastral principalmente dos instrumentos: el primero de ellos actta en la
fijacion del valor del producto inmobiliario y consiste en un médulo de valor M que sirve de base a
los del suelo y de la construccion (que mas adelante se analizaran). El segundo instrumento actla el
la valoracion individualizada de los bienes, resultante de la aplicacion de las Ponencias de Valores,
con el fin de garantizar su uniforme referencia a los valores de mercado. Consiste en un coeficiente
denominado «relacion al mercado» (RM) de 0,5, establecido mediante resolucién admiristrativa
esta cifra garantiza un tratamiento homogéneo en las relaciones del valor catastral y de mercado er
todo el territorio nacional.

Considerando adecuada esta resolucion administrativa, que sustituyd a la antigua relacién
del valor catastral con el de mercado del 0,70, que tantos problemas afiadi6 al equipo directivo del
Sr. Solchaga, el valor catastral resultante de la aplicacién de esta metodologia a las construcciones
de uso agrario, de acuerdo con sus respectivas Ponencias de Valores, debe presentar la referenc
aproximada de 0,50:

Vg = Vy X RM =V, x 0,50

3.2.7. Coeficientes correctores.

Los coeficientes correctores elegidos para la valoracién de las construcciones de uso agra-
rio se han seleccionado de entre los que la «Normativa Técnica de Valoracion de Bienes Urbanos»
(RD 1020/1993) tiene aprobados y que han demostrado su eficacia. Indudablemente algunos de ellos
no tienen aplicacion légica en el ambito rural y, por tal motivo, se excluyeron en la definicion de la
«Normativa Técnica de Valoracion de Bienes Inmuebles de Naturaleza Rustica» y de la Ponencia de
Valores elaborada al efecto de comprobar la validez de la propuesta.

11 véase:
¢ Punto 3.3 de este texto.

» «Orden de 18 de diciembre de 2000, por la que se aprueba el mddulo de valor M para la determinacién de los valores
de suelo y construcciones de los bienes inmuebles de naturaleza urbana en las valoraciones catastrales». (BOE de 2
de diciembre de 2000).

* «Resolucion de 15 de enero de 1993, del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria» (BOE de 27 de enero).
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Con el objetivo de generalizar la informacion y no incrementar la confusion a la hora de iden-
tificar los coeficientes correctores del valor de las construcciones de uso agrario con nuevos cédi-
gos se han aceptado los vigentes en el &mbito urbano, auque ello implicara falta de correlacion en le
numeracion de los mismos.

Coeficiente H). Antigliedad de la construccion.

El valor del tipo asignado se corregira aplicando un coeficiente que pondere la antigiiedad de
la construccion, teniendo en cuenta el uso predominante del edificio y la calidad constructiva. Dicho
coeficiente se obtendrd mediante la utilizacion de la tabla que figura a continuacion, cuyo funda-
mento matematico es la siguiente expresion:

d t t—35
1-15 —— donded=1 —
u.c.100 350

H

en la que:

«u»: Uso predominante del edificio, que en este caso y en su totalidad es uso agrario siendo
su valor 0,80, salvo casos excepcionales debidamente recogidos en las Ponencias de
Valores de Suelo y Construcciones de Naturaleza Rdstica.

«c». Calidad constructiva segun categorias del cuadro de coeficientes. Adopta en la formula
alguno de los siguientes valores:

CATEGORIA VALOR
LY 2 s 1,20
3,4, 5Y6 i 1,00
T 8 Y D i 0,80

«t»: Afos completos transcurridos desde su construccion, reconstruccién o rehabilitacion
integral. Adopta los valores incluidos en la tabla siguiente, extraidos de la vigente en la
Normativa Técnica de Valoracién de Bienes Inmuebles de Naturaleza Urbana:
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T Uso
CATEGORIA

ARNOS COMPLETOS

1-2 3-4-5-6 7-8-9
0-4 oo, 1,00 1,00 1,00
5-9 i 0,89 0,90 0,88
10-14 ..o 0,80 0,82 0,78
15-19 i 0,72 0,74 0,69
20-24 ... 0,64 0,67 0,61
25-29 0,58 0,61 0,54
30-34 ... 0,53 0,56 0,49
35-39 i, 0,48 0,51 0,44
40-44 ................ 0,44 0,47 0,39
45-49 ................ 0,44 0,40 0,35
50-54 .....ccoeee. 0,37 0,40 0,32
55-59 i 0,34 0,37 0,29
60-64 ................ 0,31 0,34 0,26
65-69 .....ceeeeee. 0,29 0,32 0,24
70-74 ... 0,27 0,30 0,22
75-79 oo 0,25 0,28 0,20
80-84 ............... 0,23 0,26 0,19
85-89 ..o 0,21 0,25 0,18
90-Mas ............. 0,20 0,24 0,17

El periodo de antigiiedad se expresara en afios completos, transcurridos desde la fecha
de su construccion, reconstruccion o rehabilitacién integral, hasta el 1 de enero del afio
siguiente al de la aprobacién de las Ponencias de Valores de Suelo y Construcciones de
Naturaleza Rdstica.

En dicha Ponencia se contemplaran los casos de reformas que no puedan interpretarse comc
rehabilitacion integral, a efectos de aplicacion de este coeficiente. Asimismo, podré incluirse una
relacion de construcciones de uso agrario a los que no sea de aplicacion.

Coeficiente I). Estado de conservacion.

Son de aplicacion los mismos coeficientes de estado de conservacion empleados en la Normativa
de Valoracion de Bienes Inmuebles de Naturaleza Ud%ana

12 ge eligen estos coeficientes pero se invita a su revision posterior por considerase los intervalos excesivamente amplios
y, en concreto, el coeficiente de estado «deficiente», muy bajo.
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EstaDO DESCRIPCION COEF.

Normal Construcciones que, a pesar de su edad, cualquiera que fuera

ésta, no necesitan de reparaciones importantes. ..........cc.....boees 1,00
Regular Construcciones que presentan defectos permanentes, sin que

comprometan las normales condiciones de habitabilidad y esta-

DIlIdAd. ..o 0,85
Deficiente Construcciones que presentan defectos permanentes, sin que

comprometan las normales condiciones de habitabilidad y esta-

DIlIdAd. ..o 0,50
Ruinoso Construcciones manifiestamente inhabitables o declaradas legal-

MENEE BN TUINAL. .evvvviieeeiieeeeeeeieeetee e e e e e e e e e e e e e e e e e e eeeeearaeanes 0,00

Coeficiente J). Depreciacién funcional o inadecuacion.

Su uso debe restringirse a los casos en los que la construccion, el disefio, las instalaciones ¢
los usos sean manifiestamente inadecuados en relacion con su utilizacion idénea. Su valor es Unicc
y se elige el mismo que esta vigente en las normativas de valoracién de bienes inmuebles de natu
raleza urbana: se aplicara el coeficiente 0,80.

Coeficiente L). Fincas afectadas por cargas singulares.
En caso de fincas con cargas singulares, por formar parte de conjuntos oficialmente declara-

dos histérico-artisticos o estar incluidas en catalogos o planes especiales de proteccion, se podrai
aplicar los siguientes coeficientes, en funcion del grado de proteccioén:

PROTECCION DESCRIPCION COEF.
Integral La naturaleza de la intervencion posible es la de conservacion;

se permiten obras de reparacion, restauracion, mantenimiento o

consolidacion de sus elementos. ......ccceevveeeeeieeeeeeiiieiee e, 0,70
Estructural La naturaleza de la intervencion posible es la de cambios de|uso

O rediStDUCION. ..vvveeiiiiiieeeeeeee e 0,80
Ambiental La naturaleza de la intervencion posible es la de renovacién por

vaciado o sustitucion interior, incluso la reproduccién formal

del cerramiento eXterior. .........cccveviiieiniie e 0,90

Este coeficiente no sera de aplicacion en caso de que se permita su demolicién total, aun cuan:
do se impongan a la nueva construccién condiciones tales como acabados exteriores, ritmos de hue
COos y otras similares.
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Coeficiente N). Apreciacién o depreciacién econémica.

Este coeficiente se empleara para adecuar los resultados obtenidos por aplicacién de las nor-
mas precedentes a la realidad del mercado inmobiliario, evaluando casos de sobreprecio en el pro
ducto inmobiliario, por razones contrastadas de alta demanda en el mercado, inexistencia de otro
producto similar, por la alta calidad en las caracteristicas constructivas y también para evaluar un
bajo precio por falta de mercado o caida en desuso. Todo ello enmarcado en zonas determinadas
concretas que podran definirse en su caso.

1. Serd compatible con cualquier otro que fuera de aplicacion a la finca considerada y su apli-
cacion habra de ser justificada en las Ponencias de Valores de Suelo y Construcciones de
Naturaleza Rustica.

SITUACION COEFICIENTE
Apreciacién 1,80 > N > 1,00
Depreciacion 1,00 > N = 0,50

2. Cuando concurran dos 0 mas coeficientes de los considerados en el apartado anterior, sélc
se podra aplicar uno de ellos, salvo en el caso de los coeficientes J) y N) que son compati-
bles, entre si y con cualquier otro. En los demas casos de concurrencia se optara por el que
represente mayor disminucion del valor.

3. Elcampo de aplicacién de estos coeficientes correctores debera ser definido en las Ponencias
de Valores de Suelo y Construcciones de Naturaleza Rustica.

3.3. Coordinacioén de valores: médulo de valor «<M» y médulo basico de construccién.

El Real Decreto 1725/1993, de Modificacion Parcial de la Estructura Organica del Ministerio
de Economia y Hacienda, en su articulo 4.° dispone que la Direccién General de Catastro asume
las funciones del anterior organismo. Dichas funciones se contemplan en el Real Decreto 1477/1989,
de 1 de diciembre, Regulador del Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria (CGCCT
en adelante y hoy renombrado Direccion General del Catastro), sefialando en su articulo 2.° b), que
la funcion a desarrollar por el mencionado organismo es el estudio y coordinacién de los sistemas
de valores de los bienes inmuebles y la coordinacién de los valores catastrales resultantes, asi com:
la valoracion de las fincas urbanas conforme a las Normas Técnicas de Valoracion y el cuadro marco
de valores del suelo y las construcciones, aprobadas por Real Decreto 1020/1993, de 25 de junia
de 1993.

-80 - ESTUDIOS FINANCIEROS ntim. 226

Esta obra esta bajo una Licencia Creative Commons BY-NC-ND 4.0



| FISCALIDAD CATASTRAL EN CONSTRUCCIONES DE USO AGRARIO | Manuel-G. Alcdzar Molina

Este Real Decreto indica queEldMinistro de Economia y Hacienda aprobara anualmente,
a propuesta del presidente del CGCCT, y oido el Consejo Superior de la Propiedad Inmobiliaria,
un modulo de valor (M) que servira de base a los de suelo y construccidn en los términos previstos
en la norma 16 de las N®,.y que: «El mddulo M, asi fijado, recogera las variaciones experimen-
tadas en el periodo de tiempo indicado, en el valor de mercado de los bienes inmuebles de natura-
leza urbana, de acuerdo con el andlisis del mercado que al efecto se realice por el CGCCT, de con-
formidad a lo dispuesto en la norma 23 de las mencionadas normas técnicas

Asimismo, se define el Modulo Béasico de Construccion (MBC) representativo, por lo general,
del término municipal, como aquel que recoge las circunstancias homogéneas de costes de construc
cion de los tipos edificatorios, precios de venta de los mismos, parametros socio-econémicos, etc.

De acuerdo con lo indicado anteriormente y conscientes de que la coordinacion de valores de
bienes inmuebles de naturaleza urbana representa el procedimiento mas adecuado para garantizar
equidad en la asignacién de médulos (MBC, MBR y VU), pues son el resultado de minuciosos estu-
dios de mercado comparativos entre municipios realizados a escala local, regional y nacional, que
obligatoriamente deben ser respetados en la redaccién de los Estudios de Mercado y Ponencias d
Valores respectivas, resulta obvio aceptar esta coordinacién y, por ende, el valor establecido y
emplarlo en los documentos administrativos y valorativos que se desarrollan en el ambito rural.

La coordinacion de valores que se realiza puede esquematizarse en el siguiente proceso ope
rativo:

1. Recogida de datos de los municipios en las Gerencias Territoriales.
2. Elaboracién del borrador de la propuesta de médulos de cada Ponente Regional.
3. Propuesta de Coordinacion de valores de cada Junta Técnica Territorial.

4. Propuesta de Coordinacion de valores, asignacion de modulos y definicién de criterios
marco por la Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria Urbana.

5. Aplicacion de los criterios marco y definicion de las Areas Econémicas Homogéneas (MBC,
MBR y VU) por cada Junta Técnica Territorial.

6. Redaccion de las Ponencias de Valores de Suelo y Construccion de los municipios en revi-
sion en las Gerencias Territoriales a partir de los modulos asignados.

7. Verificacion de las normas de coordinacion de valores, por cada Junta Técnica Territorial,
de las Ponencias de Valores elaboradas.

8. Aprobacion de las Ponencias de Valores por el Director General del Centro de Gestion
Catastral, o por delegacion del mismo por los Consejos Territoriales de la Propiedad
Inmobiliaria.
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En este sentido la Orden de 18 de diciembre de 2000, por la que se aprobé el m&dulo M
estima, a partir de los analisis realizados, que el valor en venta oscilaba entre 135.000 y 147.600 ptas./m
fijando el modulo a partir de la fecha de su publicacion en 135.000 ptasctm seguido y apli-
cando los factores de diversificacion del suelo y construccion (Norma 16 del RD 1020/1993) esta-
bleci6 los valores de repercusion del suelo (MBR) y de construccion (MBC).

3.4. Ponencias de Valores.

Las Ponencias de Valores son los documentos administrativos que recogen los valores del
suelo y de las construcciones, asi como los coeficientes correctores a aplicar en el &mbito territorial
al que se refieran. Las elaboran las Gerencias Territoriales del Catastro teniendo en cuenta la situa
cion técnica-agrondmica-econdémica y la valoracion catastral, asi como las conclusiones de los estu-
dios de mercado y los resultados finales obtenidos por aplicacion de las mismas a un numero deter-
minado de fincas con el objeto de comprobar la relacion existente entre el valor catastral y el de
mercado. Estos estudios de mercado rusticos, realizados en el &mbito territorial elegido, permiten la
identificacién de todos los pardmetros que se emplean en la valoracion catastral del término muni-
cipal. Con anterioridad a su aprobacién el 6rgano administrativo correspondiente verificara el cum-
plimiento de los criterios de coordinacidn establecidos y emitira el correspondiente informe.

En cada ambito territorial elegido (término municipal o comarca agraria) se realiza su corres-
pondiente Ponencia de Valores y en ella se fija, entre otras, el valor del MBC. A los efectos de este
trabajo y como medida adecuada para garantizar la coordinacion de valores es conveniente elegir e
mismo que se emplea en el ambito urbano pues los coeficientes uso, tipo, modalidad y categoria ade
cuan la realidad catastral a la del mercado inmobiliario.

A grandes rasgos la Ponencia del valor del suelo rustico y construcciones de uso agrario que
se propuso y aplicé contenia los siguiente epigrafes:

1. Marco normativo.

2. Memoria descriptiva.

3. Andlisis de los aprovechamientos agrarios.
4. Delimitacion del suelo de naturaleza rustica.

5. Criterios de coordinacion.

13 Como se ha indicado las referencias se realizan sobre una Orden anterior debido a que todo el proceso de valoracién de
las construcciones de uso agrario se abordé en 1999, dentro de un estudio mas complejo de estimacion del valor catas-
tral de los bienes inmuebles de naturaleza ristica, que se presento durante el afio 2000.
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6. Criterios de valoracion.
7. Catalogo de parcelas y construcciones de uso agrario.
8. Analisis del mercado inmobiliario: resimenes, relacion valores catastrales y de mercado.

9. Cartografia.

4. APLICACION

La puesta en préactica de la normativa de valoracion catastral de construcciones de uso agra-
rio propuesta se aplico en el término municipal de Mengibar (Jaén), en el afio 1999, elaborandose
un estudio de mercado de bienes inmuebles de naturaleza ristica y su posterior Ponencia de Valore
de Suelo y Construcciones de uso agrario. Los resultados de este trabajo demostraron la validez de
método propuesto, obteniéndose valores catastrales de suelo y de construcciones de uso agrario gt
eran fiel reflejo de la realidad econdmico-catastral del medio rustico analizado.

El desarrollo del proceso se ajusté a la siguiente secuencia:

1. Estudio detallado de la realidad agraria del término municipal, la comarca y la provincia
en el que esta enmarcado.

2. Actualizacion de los cuadros de tipos evaluatorios de los distintos cultivos y aprovecha-
mientos existentes en la provincia de Jaén.

3. Seleccién de muestras representativas del mercado inmobiliario rastico local de Mengibar.
Se identificaron seis zonas de acuerdo con los criterios planteados en el estudio de merca-
do propuesto (eminentemente agrarias; con influencia urbana; de elevada parcelacion y
aprovechamiento como de segunda residencia; con limitaciones de orden medioambiental
y otras poco o nada productivas como consecuencia de actuaciones puntuales). Delimitadas
las zonas se cuantificé el nUmero de muestras a capturar de tal forma que se garantizase
una adecuada distribucion espacial en cada una de ellas y la representatividad de todas las
calificaciones y clasificaciones del cuadro local de tipos evaluatdrios

4. Se estimo el tipo de capitalizacion medio para cada cultivo

5. Se comprobaron los resultados obtenidos mediante la aplicacién a un conjunto representa-
tivo de parcelas del término municipal; comprobéandose la calidad de los resultados y, por
consiguiente, la validez del método propuesto.

14 En el anexo lise recoge el cuadro de tipos evaluatorios elaborado.
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De acuerdo con lo anterior y conforme se refleja en la Ponencia de Valores de Suelo y
Construcciones del municipio de Mengibar (Jaén), se ha establecido un Gnico MBC representativo
del término municipal, que recoge las circunstancias homogéneas de costes y construccion de los
tipos edificatorios, precios de venta de los mismos, parametros socio-economicos, etc. Se acordo el
MBR 5, al que corresponde la cantidad de 44.200 ptggama las Ponencias de Valores que afec-
ten a la totalidad de los bienes inmuebles del municipio y que se aprueben a partir del 1 de enero de
1999. Los limites superiores e inferiores de construccion vienen determinados en el cuadro de coe-
ficientes de las construcciones del Real Decreto 1020/1993, en funcidn de la tipologia edificatoria
(uso, modalidad y destino) y de la categoria de la edificacion.

Definido el marco técnico y legal en que se realizaria el proceso de valoracion descrito se disefié
una ficha de captura de datos de construcciones de uso agrario acorde con la informacidn requerid:
para su valoracion. En el anverso de la ficha figuran la informacion correspondiente a la descripcion
fisica de la construccion y su ubicacidn exacta, dentro del término municipal; acompafiandose de
una fotografia que cumple varios objetivos: sirve para apreciar el estado general de la construccion,
permite que el propietario la identifique en el caso de que exista algun tipo de reclamacioén y, por
Gltimo, garantiza que se haya visitado el inmueble. El reverso de la ficha disefiada se reserva pars
incluir los datos cualitativos que permiten asignarle un valor apoyandose en los cuantitativos pre-
viamente indicados.

De acuerdo con lo anterior la ficha de captura de datos, que simultdneamente sirve para esti-
mar su valor en el caso de que asi se desee, se estructura en los siguiente$maddulos

1. Informacién geografica:

Término municipal: Mengibar UTM (X) 43335
Codigo: 23061 UTM (Y) 420164
Subparcela: d Ortofoto n.%: E509260402
Referencia catastral: 2/3 0 6 1 0000O0O016 0 0O0O0T [7L]|S

Permite identificar con precisién la ubicaciéon del inmueble a través de las coordenadas UTM,
hasta la decena de metros; también puede localizarse empleando la tradicional referencia catastral
poligono, parcela y subparcela.

15 En el anexo llifigura una ficha de construcciones agrarias empleada en este trabajo de investigacion.
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2. Descripcion del inmueble:

Descripcion literal: Nave-almacén Dimensiones (m)
Largo Ancho Alto Plantas
Uso predominante: Almacén 6 5 25 1

Superficie/volumen construido

Cargas singulares: Ninguna conocida 30 n? m3
Fecha construccion Fecha reforma
Otras: 1975 ---

______ Estado de conservacion

Se trata de una nave-almacén de uso agricola cuyas dimensiones construidas son 6 metros d
largo por 5 de ancho (303nde una sola planta. Existe la posibilidad de expresar el volumen de la
construccion con objeto de emplearlo en la valoracion de algunas de ellas, como por ejemplo las bal-
sas de riego.

Asimismo, figura la fecha mas probable de su construccion (dificil en muchos casos por las
escasas referencias que al respecto pueden encontrarse en el medio rural) y la de la Gltima reform
(integral 0 no) que incida de forma sustancial en la construccién y, por consiguiente, en el valor de
la misma. Por Ultimo existen cuatro casillas encargadas de recoger la apreciacion general que a
encuestador causa, comparando ese inmueble con las construcciones tipo elegidas, su estado de cc
servacion: bueno, regular, malo o ruinoso. En esta Ultima apreciacion es muy importante actuar con
precision y profesionalidad pues los coeficientes que tienen asignados cada una de estas califica
ciones (1,00, 0,85, 0,50 y 0,00) repercuten de forma muy acusada en el valor final; el técnico que
realice esta labor debe tener una magnifica visién de conjunto y en el menor tiempo posible visitar
todas y cada una de las construcciones existentes en el término.

3. Planimetria o croquis:

Inicialmente, en campo, se elaborara un croquis acotado de las dimensiones de la construc-
cion y su ubicacién exacta, que servird para generar posteriormente —ya en gabinete— un plano ¢
escala (1/50 a 1/250). Existen algunos casos a tener en cuenta y que deben definirse con precisié
en su tratamiento:
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Si existen construcciones muy proximas que impidan su representacion gréafica sobre la
ortofotografia de forma independiente, como subparcelas distintas de la misma parce-
la, se realizara una Unica ficha de toma de datos, identificando y acotando cada una de
ellas?s.

Si dentro de la misma construccién existen partes claramente diferenciadas por motivos de
uso, antigliedad, etc., se incluiran en una Unica ficha, pero, igualmente se resefiardn sepa-
radamente para su posterior valoracion.

Puede ocurrir, también, que la construccién tenga mas de una planta, en tal caso deben reco-
gerse las caracteristicas catastrales de cada una de ellas, en el caso de que difieran.

Otra posibilidad es que parte de la construccion esté destinada a usos agrarios y otra no. En
este caso deben contrastarse los datos obtenidos con los existentes en el area de urbana ¢
la gerencia respectiva y recoger informacion exclusivamente de la zona destinada a usos
agricolas.

Por ultimo, mencionar que no debe dejar de incluirse el norte geogréafico y la escala del cro-
quis levantado.

4. Fotografia:

Como ya se haindicado es un elemento de crucial importancia para ofrecer una visiéon de con-
junto del inmueble, garantizar al contribuyente —que raramente es capaz de identificar la construc-
cién a través de la referencia catastral o coordenadas UTM- que ésa es la construccion existente e
su parcela y, por Ultimo, garantizar la visita de la empresa o técnico encargado de recoger la infor-
macién de campo.

5. Caracteristicas generales de la construccion:

En el anverso de la ficha se recogen las caracteristicas propias de la construccién, divididas
por apartados con objeto de generalizar, a la vez que concretar y uniformizar, las diferentes técni-
cas, medios, materiales y destinos empleados en su edificacion.

16 En el anexo IVse incluye un ejemplo de identificacion gréfica de las subparcelas de construccion extraido del «Pliego
de Condiciones Técnicas» correspondiente al afio 2001.
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ESTRUCTURA CUBIERTAS PARAMENTOS SOLADOS AISLAMIENTOS
sin estructura X teja cerdmica adobe tierra suelta térmico suelo
de madera pizarra piedra tierra compactada térmico techo
metdlica fibrocemento X ladrillo cocido X hormigén térmico muros
hormigon metélica blogue hormigén mortero humedad suelo
mixto vidrio/plastico hormigén masa piedra humedad muros
CALEFACCION REFRIGERACION TRANSPORTE LiMPIEZA DISTRIB. ALIMENTOS
sin calefaccion sin ventilacion muelle en campo manual manual

aire caliente sin refrigeracion rejilla, tolva mecanica mecanica

agua caliente r. forzada cintas, mesas rejilla tolva, sinfin
idem tub. ext. humidificacion sinfin, cangilon deyec. liquidos automatica
eléctricos bascula mixto agua corriente

GANADERIA OTRAS A IDENTIFICAR

porcino cunicultura perdices cinegética

ovino pollos para carne codornices peletera

caprino gallinas ponedoras

bovino faisanes

6. Valoracion:

Es el objetivo final del proceso y se divide en tres apartados: valoracion del suelo, valor del
vuelo y valor del inmueble en su conjunto.

En primer lugar, y con relacion al valor del suelo sobre el que esta elevada la edificacion y
sobre el que la rodea, destinado a ejidos, aparcamiento de maquinaria, etc., éste coincidira con e
de la subparcela més proxima perteneciente a la misma parcela (por lo tanto también del mismo
titular) o, en su defecto, al de la parcela mas préxima de idénticas caracteristicas catastrales. De
acuerdo con esto y mediante una pequefia aplicacion informéatica que asigne a la subparcela de con:
truccion el cultivo y la intensidad productiva (sélo a efectos de valoracién no como cémputo de
aprovechamiento agrario) de la subparcela cultivada limitrofe, aquélla dispondra de un tipo eva-
luatorio a los efectos de poder calcular el valor catastral. Acto seguido y ajustdndose a la Ley
39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las Haciendas Locales, inicialmente el valor catastral
del suelo se estima mediante el método de capitalizacion; aceptando los tipos evaluatorios (rendi-
miento por hectarea) propuestos en el trabajo «Normativa Técnica de Valoracion de Bienes Inmuebles
de Naturaleza Rustica» basta con capitalizar el tipo evaluatorio asignado y se obtendra el valor
medio por hectarea.
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De esta forma, y para este ejemplo elegido, el cultivo e intensidad productiva correspon-
diente a la subparcela «d» (@lexo IV) seria el mismo que tiene asignado la «c»: cereal de
secano de primera (C-01), al que le corresponde un tipo evaluatorio de 75.000 ptas./Ha.

Capitalizadas al 4% dan lugar a un valor catastral 1.875.000 ptas./Ha., para ese cultivo e inten-
sidad productiva.

Centroide valorativo desplazado X =853 Y =125
SUELO CcC IPL Vc/Ha. Ptas./m
C- 01 1.875.000 188

En segundo lugar, el valor de la edificacion se calcula multiplicando el médulo basico de cons-
truccion asignado al término municipal en la Ponencia de Valores por todos y cada uno de los coe-
ficientes correctores definidos en la «Normativa Técnica de Valoracidén de Bienes Inmuebles de
Naturaleza Rustica» propuesta. El resultado es el valor del metro cuadrado contruido.

CONSTRUCCION Parametros que afectan a la construccion (coeficientes)
MBC Uso | Cla. Mod. Catg, Cof. H I J L N Ptas.?m
44.200 ptas./dh 1 3 2 4 045 061 100 100 100 1,00 12.133

En dltimo lugar se incluyen ambas cantidades en la férmula propuesta y se estima el valor
final del inmueble, a los efectos del catastro de rustica, considerandbc®drespondientes a la

construccion y 40 fhcorrespondientes al suelo sobre el que esta edificada y el ejido existente que
la rodea.

SUPERFICIE PTAS./UD. SUPERFICIE PTAS./UD. VOLUMEN PrAS./UD.
OCUPADA CONSTRUIDA CONSTRUIDO
40 n? 188 30 n? 12.133 m3
V=11 (\s+ Vo) TOTAL coeieeeiiee e 408.661 ptas.
- 88 -
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7. Consideraciones generales, si las hubiere:

Dentro de la misma ficha de captura de datos (disefiada en la «<Normativa Técnica de Valoracion
de Bienes Inmuebles de Naturaleza Rustica» indicada) se incluye un apartado destinado a recoge
informacién que pudiera servir para estimar el valor de esa construccién o el de otras; como por
ejemplo el valor computado a los efectos del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales o, en el
caso de que se hubiese expropiado parte de la misma, la cantidad abonada por la entidad expropiant
etc. No debe dejar de darsele importancia a este apartado pues la informacion disponible en relacior
con los valores de los inmuebles risticos es escasa y mas aun lo es la que tiene por protagonista le
construcciones de uso agrario.

4.1. Sugerencias.

Desde 1990, afio en que entrd en vigor la Ley 39/1988, de 28 de diciembre, Reguladora de las
Haciendas Locales, la Direccidon General del Catastro recoge en sus pliegos de prescripciones téc
nicas para la realizacion de los trabajos de digitalizacion y actualizacién del Catastro de Rdastica, la
obligatoriedad de identificar fielmente las construcciones de uso agrario y cumplimentar una ficha
elaborada al efecto. Entregada la documentacion definitiva en las gerencias territoriales respectivas.
la informacién relacionada con las construcciones de uso agrario no es empleada para asignarle ul
valor catastral. Junto a esta situacion y ante la falta de conocimiento por parte de los contribuyentes
(y en algunos casos los mismos ayuntamientos) la actualizacién de las bases de datos catastrales ct
la presentacion de declaraciones de nuevas obras, remodelacion de las existentes y el derribo de Iz
mismas (impreso 904) suele ser testimonial. Esto ha llevado a que las garantias de contar con dato
actuales y reales sobre las mismas no sea muy elevada.

Consecuentemente con lo indicado, las construcciones de uso agrario no tienen asignado ur
valor catastral, independiente e individual, y la actualidad de la informacién sobre las mismas no
goza de gran confianza; por lo tanto se impone el siguiente esquema de trabajo:

1. Desarrollo y aplicacion de una metodologia que permita la asignacion de un valor
catastral.

2. Fomentar la declaracién de las modificaciones que se realicen sobre las construcciones de
uso agrario: nueva construccion, remodelacion, derribo, etc.; sin olvidarse de que el titular
catastral de la misma tiene obligacion de realizarla conforme a lo indicado en la Ley General
Tributaria.

3. Actualizacion de los datos registrados en las gerencias territoriales mediante los mecanis-
mos que la Administracion ofrece a la Direccion General del Catastro.
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5. CONCLUSIONES

-90 -

Los resultados de aplicar la metodologia propuesta para la valoracion de las construcciones
de uso agrario, extraida de la «Normativa Técnica de Valoracién de Bienes Inmuebles de Naturaleza
Rustica», el Estudio de Mercado realizado al efecto y la posterior Ponencia de Valores ofrecen las
siguientes conclusiones:

10.

Se presenta un método de valoracién de las construcciones de uso agrario practico en coor-
dinacion con las areas de urbana de las respectivas gerencias territoriales.

Es un método ajustado a la legislacién vigente, dandose con ello cumplimiento a lo reco-
gido en la Ley 39/1988, Reguladora de las Haciendas Locales.

Metodologia sencilla, eficaz, facilmente actualizable, de aplicacién automatica; cuyos
resultados podran ser empleados por otras administraciones.

Inicialmente el volumen de informacién capturada, que no se encuentra en las bases de
datos catastrales, es muy reducido; aunque seria necesario actualizarla y fomentar las
declaraciones de los titulares catastrales.

Se establecen mecanismos que garantizan la coordinacion precisa entre las areas de urba
na y rustica eliminando posibles duplicidades o falta de identificacion.

Ofrece al contribuyente garantia y confianza en el proceso del calculo del valor catastral
del bien inmueble del que es titular; de esta forma se hace patente el principio de equidad
fiscal que debe regir todas las actuaciones del Ministerio de Hacienda.

Ofrece la flexibilidad necesaria, siempre vigilada por la Ponencia de Valores, para ade-
cuar el valor catastral de las construcciones de uso agrario al valor de mercado que es el
que debe de tener como referencia (0,50).

Es un proceso facilmente informatizable y asumible técnicamente por los sistemas de
informacion geograficos empleados por la Direccion General del Catastro; esto conlleva
un importante ahorro de recursos humanos y materiales, asi como la optimizacion del
tiempo empleado.

Permite al Catastro completar las caracteristicas descriptivas de los bienes inmuebles de
la Nacion y de esta forma disponer de un inventario detallado que pueda tener multitud
de aplicaciones de indole fiscal o0 administrativa.

Esta en total consonancia con el Sistema de Calidad Total que esta implantado en la
Direccién General del Catastro.
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ANEXOS

ANEXO I. Identificacion catastral rastica de parcelas agrarias y descuentos (via de comunicacion y disemina-
do), de acuerdo con el «Pliego de prescripciones técnicas del Catastro de Rustica de 2001» (V: 1/2001).

Via comunicacién
#F
Patio
[
Labor 9005
secano
9006
Zona ;
ajardinada Piscina
Frutal
regadio b
Parcela 11 Parcela 11
SITUACION REPRESENTACION GRAFICA
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ANEXO II. Cuadro de tipos evaluatorios vigente y su relacién con el provincial correspondiente al término
municipal de Mengibar (Jaén).

INTENSIDAD PRODUCTIVA

CULTIVO Y CLASE CATASTRAL CLAVE
PROVINCIAL MuniIciPAL
» Laborsecano ... C- 1 1
* Laborsecano ... C- 3 2
» Laborsecano ... C- 7 3
e Laborregadio .........cccee... CR 6 1
e Laborregadio .........ccceee.. CR 14 2
e Laborregadio ........ccceeee.. CR 17 3
e Laborregadio ........cccceee.. CR 21 4
e Erial-pastos ........ccccceevnneenne E- 2 0
e IMproductivo .........cccccveenne I- 1 0
o Matorral .....cccoecvieiiiieinnen, MT 0
» Olivar de secano ................ O- 6 1
* Olivar de secano ................. O- 11 2
+ Olivar de secano O- 17 3
+ Olivar de secano O- 23 4
+ Olivar de regadio ................ OR 1
+ Olivar de regadio ................ OR 9 2
+ Olivar de regadio ................ OR 11 3
+ Arboles de Ribera ............... RI 0
e Vifla secano .........ccceeerenns V- 3 0
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ANEXO lll. Modelo de ficha de construcciones de uso agrario empleado en este trabajo de investigacion.

INFORMACION GEOGRAFICA.

Término municipal: UTM (X)
Cadigo: UTM (Y)
Subparcela: Ortofoto n.°:
Referencia catastral: | | | | | | | | | | | | | | | | |
DESCRIPCION DEL INMUEBLE.
Descripcion literal: Dimensiones (m)
Largo Ancho Alto Plantas
Uso Predominante:
Superficie construida/volumen
Cargas singulares: m2 m3
Fecha construccion Fecha reforma
Otras:
Estado de conservacion
B R D R
PLANIMETRIA/CROQUIS DE LA CONSTRUCCION.
N
Escala: 1/
FOTOGRAFIA/S
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CARACTERISTICAS GENERALES DE LA CONSTRUCCION

ESTRUCTURA CUBIERTAS PARAMENTOS SOLADOS AISLAMIENTOS
sin estructura teja ceramica adobe tierra suelta térmico suelo
de madera pizarra piedra tierra compactad térmico techo
metélica fibrocemento ladrillo cocido hormigon térmico muros
hormigon metélica blogue hormigdn mortero humedad suelo
mixto vidrio/plastico hormigén masa piedra humedad muros
CALEFACCION REFRIGERACION TRANSPORTE LiMPIEZA DISTRIB . ALIMENTOS
sin calefaccion sin ventilacion muelle en camplo manual manual

aire caliente sin refrigeracion rejilla, tolva mecanica mecanica

agua caliente r. forzada cintas, mesas rejilla tolva, sinfin
idem tub. ext. humidificacion sinfin, cangilon deyec. liquido automatica
eléctricos bascula mixto agua corriente

GANADERIA OTRAS A IDENTIFICAR

porcino cunicultura perdices cinegética

ovino pollos para carne codornices peletera

caprino gallinas ponedoras

bovino faisanes

VALORACION
Centroide valorativo desplazado = =
SUELO CcC IPL Vc/Ha. Ptas./t
CONSTRUCCION Parametros que afectan a la construccion
MBC Uso | Cla.| Méd.| Catg] Cof, H I J L N Ptas.fm
ptas./n?
VALOR DEL INMUEBLE
SUPF. OCUPADA Pras./up. SUPF. CONSTRUIDA PrAs./uD. VOL. CONSTRUIDO Pras./up.
m2 m?2 m3
V=11 (Vs+ Vo) TOTAL i ptas

CONSIDERACIONES GENERALES, SI LAS HUBIERE:
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ANEXO IV. Identificacion gréfica de las construcciones de uso agrario. Pag. 52 del «Pliego de clausulas admi-
nistrativas particulares de aplicacion general y de prescripciones técnicas para la contratacion de los trabajos
de actualizacion y digitalizacion del catastro de rustica» (afio 2001, V:1/2001).

Parcela 7
FR
Parcela 7
F-
a b
C-

CR

]

] ]

|:| Construccion de naturaleza rustica

SITUACION REPRESENTACION GRAFICA
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