Un modelo analdgico para
la valoracion catastral

TERESA GARCIA L. DE MENESES (*)

1. INTRODUCCION

La determinacién del valor de los inmuebles rusticos es, todavia hoy,
una asignatura pendiente para todos aquellos que necesitan cono-
cerlo. La heterogeneidad de las fincas rusticas plantea una proble-
matica especial en lo relativo a su valoracion. Asi, tanto Caballer
(1993) como Martinez (1996) indican que una serie de factores
influyen y a veces distorsionan el conocimiento que pueda tenerse
del valor de una tierra en una zona determinada. Esta problematica
conlleva que los estudios sobre valores de la tierra sean escasos y que
las estadisticas oficiales de precios de la tierra no tengan un nivel de
desagregacion suficiente para la practica valorativa. En este sentido,
Caridad y Brarias (1996) sefialan que la mayoria de los estudios que
se han realizado sobre el mercado de los bienes inmobiliarios, ya
sean rusticos o urbanos, se han limitado a ser un estudio de enfoque
macroeconomico de la variable agregada precio y su evolucion, y
consideran este enfoque alejado de la realidad.

Esta situacion se refleja en la actuaciéon de la propia Administracion,
la cual debe realizar continuamente valoraciones de fincas con dis-
tintas finalidades, especialmente fiscales (Catastros, transmisiones
patrimoniales, etc.), urbanisticas (expropiaciones) y concesion de
ayudas. En cada uno de estos actos, los correspondientes servicios
oficiales obtienen valores distintos, que en ocasiones pueden no
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tener relacion con la realidad del mercado. Dado que el Catastro es
un inventario valorado de bienes inmuebles, obtenido mediante
determinacion literal y gréafica, se parte de esta informacion para
desarrollar un modelo de valoracién y aplicarlo a la estimacion del
valor catastral de fincas rusticas. El valor catastral, resultado de la esti-
macién, sera un referente para actuaciones diversas, pudiendo
entonces ser aplicado a cualquier fin, de la forma que mejor con-
venga al objetivo para el que se aplique. Esta moderna concepcion
del Catastro como base de un sistema de informacion del territorio
gue utiliza la parcela catastral como unidad de referencia, aparece
en los trabajos de Lazaro y Lopez (1995 y 1993), Mufioz (1992),
Sebastia (1992) y Sdnchez-Casas (1989).

2. OBJETIVOS Y JUSTIFICACION

El objetivo perseguido en este trabajo es desarrollar un modelo de
valoracion analOgica para su aplicacion a la estimacion del valor
catastral de fincas ruasticas. Para realizar esta investigacion se eligio
como ambito geogréfico del trabajo la Comunidad Foral de Navarra,
por tratarse de una de las Comunidades pioneras en desarrollo catas-
tral. El presente del Sistema Catastral en Navarra (Mufioz, 1992) se
fundamenta en una base de informacion georreferenciada del terri-
torio: el Registro Fiscal de la Riqueza Territorial.

La primera cuestion que se plantea es cuél es ese valor buscado.
Hallando la respuesta en la legislacion foral, en concreto en la Ley
2/1995, de Haciendas Locales de Navarra, la cual sefiala que «El valor
catastral se fijara tomando como referencia el valor de mercado, sin
gue en ningun caso pueda exceder de éste». Adicionalmente, la Ley
Foral 3/1995, reguladora del Registro Fiscal de la Riqueza Territorial de
Navarra indica que «... el valor de las unidades inmobiliarias se
obtendra por el procedimiento de comparacion con el mercado,
mediante la utilizacién de técnicas estadisticas...».

Parece evidente que ese valor de mercado no tiene por qué coincidir
con el precio que la finca obtenga en una transaccion, ya que hay
muchas condiciones que pueden distorsionar el precio. La delimita-
cion del concepto valor de mercado ha preocupado a los expertos
desde hace afnos, y en la actualidad sigue siendo tema de debate. Son
indicativos los trabajos de Caballer (1990, 1989, 1976, 1973), Alonso
et al. (1995y 1991), Eseverri (1995), Millan (1995), Aguado (1994),
Giaccotto y Clapp (1992), Salvador (1989), Rivera (1988), Serrano
(1988), Ambrosio (1987), Guadalajara (1984), Romero (1977),
Olmeda (1977 y 1978) y Michieli (1977).
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Respecto a la metodologia valorativa a utilizar, no hay que olvidar
que se plantea una valoracion masiva de bienes de caracter publico
para la cual los métodos clasicos presentan algunos inconvenientes.
(Grittani, 1989). En concreto, los métodos sintéticos son poco ade-
cuados para el volumen de informacién que debe manejarse, y su
simplicidad de célculo queda superada por las facilidades informati-
cas con que hoy se cuenta.

El método analitico presenta el problema de la determinacién de la
tasa de actualizacion a utilizar y ademas la simple capitalizacion de
rentas que es la base del método, olvida otras variables que también
influyen en el valor de una finca. (Romain y Roy, 1995; Ballestero,
1994; Caballer, 1994; Lloyd, 1994; Perala, 1994; Clark, Fulton y Scott,
1993; Alonso et al., 1991; Varela, 1986). Una nueva perspectiva la
proporcionan los autores americanos, los cuales introducen técnicas
estadisticas para contrastar la validez del método tradicional.
(Tegene y Kuchler, 1993; Engsted, 1994).

Por tanto, aunque metodoldégicamente tanto los métodos sintéticos
como los analiticos pueden considerarse como casos muy particula-
res de los estadisticos (Caballer, 1974; Rivera, 1983), y siguiendo los
dictados legales, se propone el empleo de los métodos estadisticos
para valoraciones de tipo masivo en el mercado de fincas (Varela,
1986; Mufoz, 1990; Fernandez Militino, 1991; y Martinez, 1996).

Debido a las dificultades derivadas de la falta de datos y la posible
correlacion entre las variables, se utilizara un Modelo Analdgico.
Este tipo de modelos se basa en la idea de que el valor obtenido a tra-
vés de un modelo rara vez coincide con el valor de mercado, pero
gue la diferencia entre uno y otro no suele ser excesiva. El valor ana-
I6gico seréd aquel valor que se asigna a un bien, por comparacion con
otros conocidos, en funcién de ciertas variables explicativas
(Caballer, 1994). Esto permite trabajar con mas informacion de la
gue proporciona el mercado de fincas.

Para los bienes rusticos es muy interesante la utilizacién de Sistemas
Analogicos, pues se ha comprobado que las variables explicativas del
valor de una finca coinciden con las del Sistema de Mercado
(Caballer y Moya, 1997).

3. PLANTEAMIENTO DEL MODELO

3.1. Obtencidn de valores

El planteamiento del modelo comienza con la obtencién de valores
de fincas que puedan tener un comportamiento similar a los valores
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de mercado y sean la base del Sistema Analdgico. En el Registro
Fiscal de la Riqueza Territorial de Navarra se asigna a cada finca el
Valor Catastral (VC), y también el denominado Valor Patrimonial
(VP), que no es sino aquel que se obtiene por encuesta entre los
miembros de la Comisién que en cada Ayuntamiento ha elaborado
la Ponencia de valoracion catastral. Buscando reafirmar valores, se
ha pedido a tasadores profesionales que dieran valores para todos los
municipios navarros apoyadndose en la clasificacion catastral, asi se ha
obtenido el Valor de Expertos (VE).

Por otra parte, y puesto que en nuestro pais escasean estadisticas
sobre las compraventas de fincas rasticas (LOpez, 1996), las mejores
fuentes de informacion sobre estas transacciones parecen ser los
sucesivos pasos que debe seguir un contrato, esto es: Notarias,
Registro de la Propiedad y Oficina de tasaciones de Transmisiones
Patrimoniales. Desechadas las primeras (Varela, 1986 y Diaz
Berenguer et al., 1983), tomamos como fuente de informacién la
comprobaciéon de valores para la liquidacion del impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Toda
Transmision Patrimonial, ya sea por compraventa, herencia o cual-
quier otra razén, da lugar al pago de unos impuestos cuyo montante
es proporcional al valor del bien. Este valor es el Declarado por el
adquiriente (VD). Pero la Administracion lleva a cabo una tasacion
gue se aplicara en aquellos casos en que el precio declarado no se
considere aceptable, es el Valor de Transmisiones Patrimoniales
(VT).

Hasta el presente, este gran volumen de informacion recogida
durante varias décadas y contenido en los informes de tasacion, esta
archivado en soporte papel. Las fincas no estaban identificadas catas-
tralmente, e incluso sin detallar en muchos casos. Por ello era impo-
sible estudiar parcelas de toda Navarra y habia que centrarse en uno
o varios Municipios (1). Se eligieron Lerin y Viana, dos municipios
relativamente préximos, con lo que se pens6 que se podria ampliar
el nimero de casos a estudiar o al menos reducir la posible disper-
sion.

Se han recogido los expedientes de todas las Transmisiones
Patrimoniales correspondientes a ambos municipios desde finales de
1995 a comienzos de 1997. En estos expedientes, la localizacién de

(1) Actualmente, la informacion se recoge informaticamente y es requisito imprescindible que las fincas se identi-
fiquen con el dato de Poligono y Parcela Catastral. Consecuentemente, el desarrollo de este trabajo en el futuro se
plantea mucho mas factible.

18



las fincas se realiza indicando el paraje donde se ubica. Y se describe
el bien objeto de transmisién. Es una descripcién similar a la que
reflejan las Escrituras y no estd normalizada, pudiendo coincidir o no
con la descripcion catastral. Otra informacion adicional que aparece
en los expedientes es el motivo de la transmision. Esta informacion
se tendra en cuenta mas adelante y se intentara detectar si el motivo
de la transmision tiene o no influencia sobre el valor asignado a cada
subparcela.

Asi pues, se cuenta para las 320 subparcelas seleccionadas con 5 valo-
res: el Valor Catastral, el Valor Patrimonial, el Valor de Expertos, el
Valor Declarado y el Valor de Transmisiones Patrimoniales.

Es interesante observar las correlaciones existentes entre los valores
obtenidos para las distintas subparcelas elegidas de cada municipio.
Estos datos aparecen en el cuadro 1. Se detecta una alta correlacion
entre los valores catastrales, patrimoniales y asignados por los exper-
tos tasadores, mientras que por otro lado se correlacionan los valores
declarados con los tasados por Transmisiones Patrimoniales. A la
misma conclusion, y a valores muy parecidos, se llega cuando el ané-
lisis se efectia por municipio y teniendo en cuenta la clasificacion
catastral de Tipo, esto es la caracterizacion de cada subparcela en
regadio (Tipo 1), secano (Tipo 2) y forestal-pastos (Tipo 3). Ver cua-
dro 2.

Por lo tanto se puede concluir que los 5 valores de que se dispone se
agrupan segun su origen. Por una parte VC, VP y VE, es decir los que

Cuadro 1
COEFICIENTES DE CORRELACION ENTRE LOS DISTINTOS VALORES
CONSIDERADOS EN LAS SUBPARCELAS ELEGIDAS
VvC VP VE VD VT
Lerin VC 1,000 0,999** 0,988** -0,073 -0,063
VP 0,999** 1,000 0,992 -0,079 -0,070
VE 0,988** 0,992** 1,000 -0,104 -0,097
VD -0,073 -0,079 -0,104 1,000 0,996**
VT -0,063 -0,070 -0,097 0,996** 1,000
Viana VvC 1,000 0,992** 0,953** 0,193** 0,384**
VP 0,992** 1,000 0,967** 0,211** 0,402**
VE 0,953** 0,967** 1,000 0,174* 0,382**
VD 0,193** —0,211* 0,174* 1,000 0,746**
VT 0,384** —0,402** 0,382* 0,746** 1,000

Fuente: Elaboracién propia.
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Cuadro 2

COEFICIENTES DE CORRELACION ENTRE LOS DISTINTOS VALORES
DE LAS SUBPARCELAS CONSIDERADAS TENIENDO EN CUENTAEL TIPO

ve VP VE VD VT
Lerin |Tipol VC| 1,000 1,000+ 0,986™ 0,236 0,254
VP| 1,000+ 1,000 0,986** 0,236 0,254
VE|  0,986* 0,986** 1,000 0,233 0,248
vD| 0,236 0,236 0,233 1,000 0,879*
VT| 07254 0,254 0,248 0,879* 1,000
Tipo2 VC| 1,000 1,000+ 1,000% 0,174 0,178
VP| 1,000+ 1,000 1,000 0,174 0,178
VE|  1,000% 1,000% 1,000 0,184 0,188
vD| 0174 0,174 0,184 1,000 0,997*
vi| 0178 0,178 0,188 0,997* 1,000
Tipo3 VC| 1,000 1,000+ 1,000% 0,192 0,193
VP| 1,000+ 1,000 1,000 0,192 0,193
VE| 1,000+ 1,000+ 1,000 0,178 0,180
vD| -0,192 -0,192 0,178 1,000 0,997*
vT| -0193 0,193 0,180 0,997* 1,000
Viana |Tipo1 VC| 1,000 1,000% 1,000% 0,270 0,267
VP|  1,000% 1,000 1,000% 0,268 0,266
VE| 1,000+ 1,000+ 1,000 0,268 0,266
vD| 0270 0,268 0,268 1,000 1,000%
vT| 00267 0,266 0,266 1,000* 1,000
Tipo2 VC| 1,000 0,991* 0,980%* 0,144 0,146
VP|  0,991% 1,000 0,972% 0,153* 0,155*
VE|  0,980% 0,972% 1,000 0,134 0,137
vD| 0,144 0,153 0,134 1,000 0,996**
VT| 0,146 0,155* 0,137 0,996** 1,000
Tipo3 VC| 1,000 1,000% 1,000 -0,060 -0,043
VP| 1,000+ 1,000 1,000% 0,060 -0,043
VE| 1,000+ 1,000% 1,000 -0,060 -0,043
vD| -0,060 0,060 -0,060 1,000 0,843+
VT| -0,043 -0,043 -0,043 0,843 1,000

Fuente: Elaboracion propia.

se han obtenido a partir de una clasificacion catastral. Y, por otra, los
valores con que se trabaja en Transmisiones Patrimoniales, el valor
Declarado por los contribuyentes (VD) y el valor asignado por los
tasadores de este Servicio (VT).

3.2. Obtencion de las variables explicativas

Partiendo de una relacién exhaustiva de las variables que a priori se
supone que influyen en el valor de una parcela, se han seleccionado
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para el desarrollo del modelo las que a continuacion se describen.
Debido al caracter nominal de dichas variables, se han identificado
con codigos para su posterior tratamiento estadistico. Un resumen
de dichas variables y de la codificacion utilizada aparece en la Figura 1.
Estas variables proceden de los registros catastrales, de distintos
Servicios técnicos de Gobierno de Navarra y del propio trabajo de
campo.

3.2.1. Informacion derivada de los registros catastrales y fiscales

El Registro Fiscal de la Riqueza Territorial de Navarra es un inventa-
rio valorado de todos los bienes inmuebles, de caracter publico y
facil acceso, y alli se encuentran datos técnicos, juridicos y fiscales de
parcelas y subparcelas. De aqui se obtienen las Cédulas Parcelarias
que permiten la caracterizacion de las fincas elegidas.

En cada Cédula Parcelaria figura el Paraje donde radica la parcela y
su situacion en las correspondientes hojas catastrales, topogréficas,

Figura 1

RESUMEN DE LAS VARIABLES EXPLICATIVAS UTILIZADAS

| VARIABLES EXPLICATIVAS |

| Registros catastrales y fiscales | | Informacion de caracter técnico |

—| Paraje (PARC, 1-5) | —| Suelo (SUEL, 1-5)

_| Clima
—| Tipo-Clase (TICA, 1-10) | |

Cultivo (CULT, 1-12) | —| Desnivel (DENS, 1-2)

Forma (FORM, 1-5) |

—| Desplazamiento (DESP, 1-3)

—| Acceso (ACCE, 1-3) |

_I
ﬂ Motivo (MOTI, 1-3) |
_I

Arrendamiento (FREE, 1-3) | —|Concentracién Parcelaria (COPA, 1—5)|

—|Concentracic’)n Parcelaria (CPSN, 1-2)|

—| Muro |

_| Construccién Agricola (CONS, 1-2) |

Fuente: Elaboracién propia.
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etc. Y puesto que los expedientes de Transmisiones Patrimoniales
ubican las fincas por parajes, ha parecido conveniente considerar
esta variable. Pero es necesario resefiar la confusién que aparece
entre las denominaciones populares, las que aparecen en estos regis-
tros y las publicadas por Gobierno de Navarra en su publicacién
Toponimia y Cartografia de Navarra (1994), por ello, y contando con la
ayuda de un conocedor de cada municipio, se han agrupado los
parajes que figuran en la Cédula Parcelaria de cada una de las sub-
parcelas elegidas. Asi nace la variable PARC.

Sin duda, las variables de caracter catastral méas interesantes desde el
punto de vista de los objetivos perseguidos son el Tipo y la Clase (los
responsables de cada Ponencia de valoracion clasifican de forma sub-
jetiva, dentro de cada Tipo, las parcelas del municipio de acuerdo
con su rendimiento potencial). Puesto que la Clase no tiene sentido
si no va unida al Tipo, se ha creado una variable para recoger la cla-
sificacion catastral de las tierras. Se parte de los Tipos a que corres-
ponde cada parcela: regadio, secano y forestal-pastos, y dentro de
cada uno de éstos se han considerado las distintas Clases. A esta varia-
ble se ha denominado TICA.

Los principales inconvenientes que presentan el Tipo y la Clase
como parametros sobre los que basar la clasificacion catastral parten
de su caracter subjetivo. Ademas, no existe el mismo numero de
Clases en todos los municipios y, aunque se identifiquen con el
mismo numero, no es comparable una Clase-X de un municipio con
la misma Clase-X de otro municipio. Por tanto, seria interesante
obtener una clasificacion catastral que estuviera basada en aspectos
técnicos objetivos y sobre ella realizar la valoracion catastral.

Otra variable recogida en los registros catastrales es el cultivo
(CULT) que se identifica para cada subparcela. No se trata de autén-
tica informacion catastral, en el sentido de que no se utiliza para la
valoracion. Asi, Tipo y Clase son caracteristicas inherentes al terreno,
pero el cultivo es circunstancial, aunque en general existird una rela-
cion entre ellos.

De los expedientes de Transmisiones Patrimoniales se ha obtenido
informacién de la causa que ha motivado la Transmision. La casuis-
tica encontrada es muy amplia, pero teniendo en cuenta que la fina-
lidad perseguida es detectar si el motivo de la transmision tiene, o
no, influencia sobre el valor asignado a cada subparcela, se ha crea-
do la variable MOTI que agrupa por un lado compraventas y por
otro los restantes casos: herencias, donaciones, agregaciones, etc.
También se recoge en dichos expedientes si la subparcela esta libre,
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arrendada o incluso arrendada al comprador. Asi se crea la variable
FREE.

3.2.2. Informacion de caracter técnico

Segun indican Boixadera y Porta (1991), los métodos valorativos
basados en caracteristicas permanentes del territorio tienen gran
interés por su permanencia en el tiempo, asi como su facilidad para
modernizarse con el empleo de nuevas técnicas. Sin embargo, tienen
como inconveniente la dificultad para obtenerlas y trabajar con ellas,
sobre todo si se quiere sistematizar el proceso de valoracion.

Se tiene la intencidn de establecer un grupo amplio de posibles fac-
tores para cubrir todas las posibilidades, ya que es mejor rechazar o
no utilizar los que no sean utiles, antes que ignorar alguno impor-
tante por falta de prevision. A continuacion se detallan las variables
consideradas, agrupandolas por su significacion técnica.

Suelo y Clima

La importancia del suelo como determinante del valor catastral se
debe a que es el componente del medio natural que presenta una
mayor incidencia sobre los usos potenciales de un territorio.
Consideramos que el suelo es el principal factor a la hora de valorar
una tierra, ya que es un parametro de caracter técnico y objetivo, y
gue tal como se esta elaborando el Mapa de Suelos de Navarra; cuando
esté finalizado permitira la comparacion de suelos entre cualquier
municipio navarro. De ahi la ventaja que presentaria una valoracion
catastral basada en la variable suelo, frente a los actuales Tipo y Clase.

Para estimar esta variable se ha optado, de acuerdo con los técnicos
del Servicio de Estructuras Agrarias del Departamento de
Agricultura, Ganaderia y Montes del Gobierno de Navarra, por utili-
zar la evaluacion de suelos segun su aptitud para el riego, ya que ésta
es la més restrictiva. En los estudios de clasificacion de las Unidades
de Tierras segun su aptitud para el riego aparecen 5 grupos, cada
uno de los cuales marca una diferencia de aptitud con respecto al
siguiente de un 20%. Por lo tanto, obtenidas de las respectivas car-
tografias las Unidades correspondientes, éstas se han agrupado obte-
niendo la variable SUEL codificada de 1 a 5.

Por otra parte, el clima es uno de los principales componentes del
medio natural e impone determinadas condiciones y limitaciones
al uso de los terrenos. Por su implantacion y facilidad de manejo se
ha seguido la Clasificacion Agroclimatica de J. Papadakis. Tanto
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Lerin como Viana les corresponde un tipo climatico Mediterraneo
templado.

Caracteristicas de la parcela para el cultivo

Forma que presenta la parcela. Habida cuenta de la importancia que tie-
nen las caracteristicas geométricas de la finca a la hora de trabajar la
magquinaria en ella, se han tenido en cuenta los factores que de algin
modo podian dificultar el laboreo. Se han considerado 5 aspectos
excluyentes: si los lindes de la finca son paralelos; si no lo son, pero
la subparcela tiene forma regular; si tiene forma irregular sin &ngu-
los pronunciados; la posible existencia de angulos pronunciados; o
gue la superficie a cultivar sea excesivamente estrecha. Esto ha dado
lugar a la variable FORM.

Desnivel en la parcela. A pesar de que el valor que toma la pendiente
en cada subparcela ya se ha tenido en cuenta en la evaluacion de sue-
los utilizada, se ha decidido, tras escuchar las opiniones de los técni-
cos y de agricultores de la zona, incluir una variable dicotomica que
recoja un posible limite de desnivel a considerar dentro de la parce-
la, a la que se ha denominado DENS. El rango adoptado es que ese
desnivel sea inferior o superior al 5%.

Desplazamiento y acceso a la subparcela

Desplazamiento al ndcleo urbano al que pertenece la subparcela. En este
sentido se han considerado dos aspectos: la distancia lineal al nucleo
urbano al que pertenece la finca, y el estado del vial que lleva hasta
ella.

Teniendo en cuenta la morfologia de los términos municipales y la
posible velocidad de desplazamiento de los vehiculos agricolas, se ha
optado por trazar en torno al ntcleo de poblacién unos circulos con-
céntricos de radio aproximado 2.500 y 5.000 metros. Las fincas ins-
critas en el primer circulo se han considerado cercanas; las del
segundo, alejadas; y las restantes se toman como muy alejadas.

Este razonamiento no seria del todo correcto si no se considerase
también el estado del vial que lleva a cada finca. Asi se han encon-
trado fincas situadas al lado de una carretera, de un camino en buen
estado, otras proximas a un camino por el que circular es dificil y
penoso, y otras parcelas a las que es muy dificil aproximarse.

De la unién de estas dos informaciones cualitativas aparece la varia-
ble nominal DEPS que mide el desplazamiento al nacleo urbano al
gue pertenece cada finca.
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Tipo de acceso. Conocido cdmo es el desplazamiento desde el nucleo
urbano a la subparcela, también interesa saber como es el acceso direc-
to a ella, ya que la maquinaria puede encontrar dificultades para acce-
der a la finca, o bien debe hacerlo a través de otras. Asi, en la variable
ACCE se han considerado fincas sin acceso directo, fincas a las que se
entra a través de un camino y fincas con acceso por una carretera.

Concentracion parcelaria

Al efectuar la valoracion de fincas para Concentracion Parcelaria y
obtener los Lotes de Reemplazo se tiene en cuenta una serie de fac-
tores como la distancia de las parcelas al nacleo urbano desde donde
se cultivan o la topografia de las mismas. Pero existen otros que no
se consideran: el tamarfio y la forma de las parcelas, la facilidad de
acceso, etc. Por ello, la evaluacion de tierras realizada con fines de
Concentracion Parcelaria se tomard como una variable maés, que
puede ser complementada con otra u otras de las recogidas.

Teniendo en cuenta que los Coeficientes de Compensacion asigna-
dos a las diferentes Clases de Tierra varian de 1 a 100, se han plan-
teado intervalos de 20 puntos a los que se les ha asignado un cadigo.
Estos se han recogido en la variable COPA.

Por otra parte, y considerando la importancia que la Concentracion
Parcelaria tiene sobre el valor de una finca, se ha creado la nueva
variable dicotdmica: estar o0 no sometida a un proceso de
Concentracion Parcelaria y se le ha llamado CPSN.

Mejoras

Muro. Dadas las caracteristicas de las fincas y de los cultivos de la zona
estudiada, no es frecuente encontrar las parcela amuradas, pero este
fendbmeno si aparece en otras comarcas. Por ello se propone la con-
sideracién de la variable dicotdmica posesion de muro, denominan-
dola MURO.

Construccion Agricola. Por la importancia que puede tener la existen-
cia de una construccion agricola en la finca, y considerando las difi-
cultades que evaluar esta caracteristica supone, se han recogido los
datos que a este respecto figuran en los registros catastrales en la
variable dicotémica CONS.

4. DISENO DEL MODELO

Para el disefio del modelo se consideran los valores procedentes de
las distintas fuentes de informacion, esto es: los Valores Catastrales,
los Valores Patrimoniales, los Valores de Expertos, los Valores
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Declarados y los Valores de Transmisiones Patrimoniales, y, en prin-
cipio, se tendra en cuenta el municipio, tratandose de forma separa-
da Leriny Viana.

Como labor previa se ha realizado la depuracion y puesta a punto de
los datos. A partir de los resultados obtenidos del Andlisis Factorial
de Correspondencias Multiples y por diversas causas, se han dese-
chado las variables relativas a la Concentracién Parcelaria y también
las denominadas mejoras y la concerniente al posible arrendamien-
to de la finca. Las restantes variables: PARC, CULT, TICA, MOTI,
SUEL, FORM, DENS, DEPS, y ACCE se mantienen.

Con el propésito de contrastar la validez de la actual clasificacion
catastral, se ha planteado para cada municipio por separado una
bateria de modelos en los que el valor de la subparcela dependa de
la variable TICA, y otra bateria de modelos en los que dicha variable
no esté presente, pero si la variable SUEL debido a las ventajas que
presenta un modelo de valoracion basado en esta informacion:

Modelos con inclusion de clasificacién catastral

Mod1 y;; = i+ TICA; + g;;

(i=1,9)
Mod2 yijk =M + TICAl + MOTIJ + eijk
(i=19) (=12

Modelos sin inclusion de clasificacion catastral

Mod3 Yjjum = M + SUEL; + CULT; + ACCE, + FORM, + €jjm
(i=15) (=110) (k=13) (I=15)

Mod4 Yijkimn = KL+ SUEL; + CULTJ- + ACCE, + FORM, + MOT]I,,, + €ijkimn
(i=15) (j=110) (k=13) (=15) (Mm=12)

Esto se ha realizado para los 5 valores considerados, con el objetivo
de comprobar que efectivamente el origen de los valores debe tener-
se en cuenta pues aporta informacion. Aun sabiendo que el Valor
Catastral, el Valor Patrimonial y el Valor de Expertos tienen un com-
portamiento muy similar, explicado por su origen en la clasificacion
catastral, mientras que el Valor declarado y el Valor de Transmisiones
Patrimoniales presentan por su parte unas correlaciones muy eleva-
das, como ya se mostro en su descripcién. De todos ellos se eligen los
que presentan mayor Coeficiente de Determinacion, siempre de
acuerdo con las finalidades perseguidas.
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Puesto que, tal y como se refleja en el cuadro 3, se obtienen resulta-
dos similares en modelos basados en la actual clasificacion catastral
que en los fundamentados en factores de influencia técnica, pode-
mos concluir que estos modelos son dos formas de aproximarse
desde el punto de vista técnico al valor de una finca. En consecuen-
cia, la actual clasificacion catastral no estd muy desajustada, siendo
valida hasta que no se tenga toda la informacion técnica objetiva
necesaria para sustituirla.

En el cuadro 3 también se observa que el Coeficiente de
Determinacién en los modelos que incluyen VD y VT, valores origina-
dos en los expedientes de Transmisiones Patrimoniales, no es tan ele-
vado como con los otros valores, por lo que se supone que influyen
ademas aspectos no técnicos. Con la finalidad de recoger dichos aspec-
tos, se decide tomar un Valor de cada uno de los dos origenes
(Registros catastrales y expedientes de Transmisiones Patrimoniales).
Esta postura es apoyada por los valores de las correlaciones obtenidas
entre valores para todos los municipios navarros, y concretamente
para Lerin y Viana (cuadros 1y 2), y por los resultados del Analisis
Factorial de Correspondencias Multiples. Concretamente, se ha opta-
do por los Valores de Expertos por ser mas actuales que los Catastrales
y los Patrimoniales, y haber experimentado un proceso de correccion
por parte de los técnicos y de los tasadores. También se han elegido los
Valores Declarados, pues son los que mas cerca estan del mercado, ya
gue estan declarados por el mismo contribuyente. Se han incluido en
el modelo como medidas repetidas de la misma variable, lo que con-
duce a un Modelo de Repetibilidad.

Puesto que el motivo de la Transmision Patrimonial, recogido como
variable MOTI, no tiene sentido méas que en los valores alli origina-

Cuadro 3

COEFICIENTES DE DETERMINACION PARA MODELOS CON TICA Y SIN TICA

vVC VP VE VD VT
Lerin Mod1 0,98 0,97 0,93
Mod2 0,58 0,67
Mod3 0,85 0,83 0,82
Mod4 0,61 0,71
Viana | Mod1 0,98 0,99 0,98
Mod2 0,57 0,53
Mod3 0,864 0,834 0,852
Mod4 0,66 0,64

Fuente: Elaboracién propia.

Il



dos, se crea una nueva variable nominal denominada ORIG para
indicar el origen de los valores. A la que se asigna el identificador 3
cuando el origen es catastral y 4 cuando es de Transmisiones
Patrimoniales. Y se anida MOTI dentro de ORIG.

Como se busca un modelo con el maximo aprovechamiento de la
informacion disponible y que sea operativo, se ha decidido conside-
rar conjuntamente ambos municipios, éstos se han incluido como
una variable nominal denominada ENTI.

Se ha planteado un Modelo de Repetibilidad que incluye al indivi-
duo como efecto al azar:

Yiiimn = H + ENTI; + ORIG; + TICA, + MOTl,y + Ujim * €ijiim
Donde:

Yiiimn = €s €l valor analdgico del individuo m, obtenido en el ori-
gen j, cuando el motivo de la transmision es |, que perte-
nece a la TICA k de la entidad i

u = es la media minimo-cuadratica
ENTI; =esel efecto fijo de la i-ésima entidad
ORIG; = es el efecto fijo del j-ésimo origen
TICA, =es el efecto fijo de la k-ésima TICA

MOT], = es el efecto fijo del I-€simo motivo de transmision, jerar-
guizado dentro de las clases de origen de la informacion

Uiam = €s el efecto al azar del individuo (subparcela).
€jjum = €s el residuo

En el cuadro 4 aparece el resultado del Andlisis de la Varianza del
modelo. Se observa que todas las variables son significativas, excepto

Cuadro 4
ANALISIS DE LA VARIANZA

Prob.

ENTI ,0002

ORIG ,0000

ORIG 3 - MOTI ,1604

ORIG 4 - MOTI ,0000

TICA ,0000

R2 =0, 505

Fuente: Elaboracién propia.
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MOTI anidado dentro del ORIG 3, como es légico. El Coeficiente de
Determinacion (0,5) es inferior al obtenido en los modelos plantea-
dos con anterioridad, lo que indica que el estimador de este modelo
€S Menos preciso, pero seguramente mas acorde con la realidad del
mercado.

Los valores de los efectos para cada una de las clases de las variables
consideradas aparecen en el cuadro 5. A partir de estas estimaciones
se determinan los valores en pesetas por metro cuadrado para cada
municipio de acuerdo con la clasificacion catastral expresada en la
variable TICA, y segun sea el origen de la valoracion: catastral o de
Transmisiones Patrimoniales (en este ultimo caso también se tiene
en cuenta el motivo que ha originado la Transmision). Estos valores
aparecen en el cuadro 6.

Las ventajas del modelo desarrollado se pueden resumir en que se
trabaja con un numero reducido de variables explicativas, lo cual
redunda en que el método sea operativo, que todas las variables son
significativas y que, aunque el Coeficiente de Determinacion toma
un valor mejorable, es suficiente para que el modelo tenga alguna
aplicacidn practica. Sin embargo, estos valores analégicos deben ser
contrastados con valores reales de mercado.

Cuadro 5

EFECTOS ESTIMADOS A TRAVES DEL MODELO

Variable independiente Efecto estimado

MU 1,70681805

ENTI 1 —0,08908512
ENTI 2 0,08908512
ORIG 3 0,12039018
ORIG 4 —-0,12039018
ORIG 3 -MOTI 1 0,03426599
ORIG 3 - MOTI 2 —0,03426599
ORIG 4 - MOTI 1 0,21526857
ORIG 4 - MOTI 2 —-0,21526857
TICA1 0,74929174
TICA 2 0,47791234
TICA3 0,28927565
TICA 4 0,05988343
TICAS 0,09382833
TICAG6 0,01524479
TICA7 —-0,06609525
TICA8 —-0,39734018
TICA9 —-1,22200084

Fuente: Elaboracién propia.
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Cuadro 6

VALORES OBTENIDOS POR MUNICIPIO, TICA, ORIGEN Y MOTI, EN pta/m?

ORIG 4
ENTI TICA ORIG 3

MOTI 1 MOTI 2
1 1 332,42 289,67 107,49
1 2 177,95 155,07 57,54
1 3 115,26 100,44 37,27
1 4 67,96 59,22 21,98
1 5 73,49 64,04 23,76
1 6 61,32 53,44 19,83
1 7 50,85 44,31 16,44
1 8 23,72 20,67 7,67
1 9 3,55 3,09 1,15
2 1 501,02 436,59 162,01
2 2 268,21 233,72 86,73
2 3 173,71 151,38 56,17
2 4 102,43 89,26 33,12
2 5 110,76 96,52 35,82
2 6 92,43 80,54 29,89
2 7 76,64 66,79 24,78
2 8 35,75 31,15 11,56
2 9 5,35 4,66 1,73

Fuente: Elaboracién propia.

5. SISTEMA ANALOGICO VERSUS SISTEMA DE MERCADO

Con el fin de estudiar la relacién entre el Sistema Analdgico y el
Sistema de Mercado, se han obtenido en los municipios objeto
del estudio valores de fincas rusticas de distintas fuentes de infor-
macién. Debido a que estas fuentes no dan la informacion con
todo el detalle con que se ha trabajado hasta ahora, es necesario
agregar la informacion obtenida del modelo disefiado. Para ello
se ha utilizado el Andlisis de Clasificacion, cuyos resultados apa-
recen en el cuadro 7. Se han obtenido 5 clases para las cuales se
conocen valores de mercado. Ahora hay que contrastarlos con los
valores obtenidos a través del modelo, y asi llegar a los valores
aplicables.

Del modelo se han obtenido estimaciones para cada uno de los dos
origenes de valores considerados, para contrastarlos con los valores
de mercado se toman las correspondientes al Valor asignado por los
Expertos Tasadores (VE), las cuales se agregan de acuerdo con los
resultados del Anélisis de Clasificacion, obteniéndose los denomina-
dos Valores Analdgicos (VA).
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Cuadro 7

RESULTADOS DEL ANALISIS DE CLASIFICACION

Variable Clase 1 Clase 2 Clase 3 Clase 4 Clase 5
Lerin TICA 9 6 5-7 3-4 1-2
CULT Pastos T. Labor Vifa, Olivar T.L.Extens. | T.L.Intens.
SUEL Clase VI Clase Il Clase Ill Clase Il Clase |
DENS Pen>5% Pend<5%
DEPS Muy costoso | Costoso Facil
N° casos 6 40 16 15 31
Viana TICA 9 7-8 6 1 2
CULT Pastos T. Labor-Oliv| T.L.Intens. T.L.Extens.
SUEL Clase IV Clases lI-11I Clase |
DENS Pen>5% Pend<5%
DEPS Facil Facil
N° casos 21 31 131 5 13

Fuente: Elaboracién propia.

Segun indica Caballer (1994), en el mercado de fincas rusticas es
dificil que la relacion de equivalencia entre el Sistema Analdgico y el
Sistema de Mercado se defina como una igualdad, lo méas probable
€s que se comporte como una semejanza, en ese caso existira un
Coeficiente de Transformacion. En este trabajo, los Coeficientes de
Transformacion se establecen tal y como recoge el cuadro 8.

Los Coeficientes de Transformacién son diferentes segun la Clase de
que se trate. Para TICA 1, 2 y 8 los valores extremos se aproximan
bastante, mientras que en las TICAS intermedias los estimadores
obtenidos son sensiblemente mas bajos que los valores del mercado.

Cuadro 8
COEFICIENTES DE TRANSFORMACION
ENTI TICAS VA (pta/m?) VM (pta/m?) Coef. transform.
1 1-2 255,19 304,38 1,19
1 3-4 91,61 187,45 2,05
1 5-6-7 61,89 94,04 1,52
1 8 23,72 38,98 1,64
2 1 501,02 556,79 1,11
2 2 268,21 278,40 1,04
2 3-4 138,07 250,56 1,81
2 5-6 101,60 147,57 1,45
2 7-8 56,19 89,09 1,59

Fuente: Elaboracién propia.



6. CONCLUSIONES

El presente trabajo se considera el punto de partida para una revi-
sion de la metodologia de valoracion catastral, ya que plantea una
propuesta de valoracion que tiene en cuenta la relacion entre el
Valor de Mercado y las caracteristicas técnicas de las fincas.

Se ha construido un modelo analégico respecto al mercado, com-
puesto por los Valores Estimados por los técnicos y los Valores
Declarados por los contribuyentes en el impuesto de Transmisiones
Patrimoniales. Se han considerado ambos valores, puesto que los
denominados Valores Estimados presentan una estrecha relaciéon
con variables técnicas, mientras que los Valores Declarados afiaden
una componente de mercado al valor estimado. Las variables expli-
cativas con mayor influencia en el valor de una finca son el Suelo, el
Cultivo, el Acceso a la parcela, la Forma de ésta y el Motivo de la
Transmision Patrimonial, pero como no se dispone de esta informa-
cién en el &mbito general y lo que se busca es un modelo aplicable a
valoraciones masivas, se ha tomado la clasificacion catastral de Tipo
y Clase, puesto que se ha comprobado que los modelos con ellas
construidos tienen similares capacidades explicativas.

Se ha llegado a la conclusién de que el valor de mercado es una fun-
cion lineal de los efectos del municipio, de la clasificacion catastral y
de la fuente de origen de los valores, asi como del motivo de la
Transmision, siendo todas las variables significativas. El coeficiente
de determinacion del modelo no es un valor elevado debido princi-
palmente a la inclusion de los Valores Declarados por los contribu-
yentes. Si se utilizan solamente los Valores Estimados, este
Coeficiente aumenta de forma apreciable. Sin embargo, se conside-
ra que esta alta precision va acompafnada de un sesgo, porgue no se
tiene en cuenta la componente de mercado.

Finalmente, para estimar el valor de las fincas es necesario contrastar
los estimadores obtenidos en el Sistema Analdgico con Valores de
Mercado. Debido a las caracteristicas del mercado de fincas rusticas,
los Valores de Mercado que se pueden obtener no son individualiza-
dos ni desagregados, por este motivo se ha utilizado un Anélisis de
Clasificacion, comprobandose que los Valores de Mercado y los valo-
res estimados en el Sistema AnalGgico muestran una estrecha rela-
cion, con un Coeficiente de Transformacién entre 1y 2 para los dis-
tintos tipos de terreno y municipios.

De este modo se podré llevar a cabo una transformacion desde la
informacion de valores catastrales a una informacién sobre valores
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de mercado con el fin de crear una base de datos de uso no exclusi-
vamente fiscal.
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RESUMEN

Un modelo anal6gico para la valoracion catastral

La valoracion de bienes de muy diversa naturaleza, de una forma objetiva y cercana a la rea-
lidad del mercado, tiene gran interés actualmente. El objetivo de este trabajo se centra en
desarrollar una metodologia que ayude a unificar criterios para la determinacion del valor
catastral de fincas rasticas y, por tanto, que permita su obtencion a partir de la informacién
recogida en distintos Servicios de la Administracion. Este planteamiento se enmarca en la
actual concepcion del Catastro como base de un sistema de informacion del territorio.

Para la aplicacion practica de esta investigacion se ha elegido Navarra por el elevado desa-
rrollo técnico catastral que presenta, siendo una regién muy avanzada en estos aspectos
observable a través de la abundancia y calidad de sus trabajos.

PALABRAS CLAVE: Valoracion, valores de la tierra, catastro.

SUMMARY

An analogical model for the land registry valuation

Nowadays, it is very interesting to be able to obtain an objective valuation about possessions,
whatever their origin, which is close to the market reality. The aim of this paper is to deve-
lop a methodology which unifies criteria in the determination of farmland value in the land
registry, based on information from the Administration Services.

It
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The region chosen for the practical application of this research was Navarra, due to its high
technical development in land registry, which is shown by the quality and quantity of studies

produced.
KEYWORDS: Vvaluation, land prices, land registry.
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