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CAPITULO I |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA Y OBJETIVOS
DE LA TESIS



I. 1 VALOR FISCAL Y METODOS DE OBTENCION

La valoracién fiscal a efectos de los Impuestos de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados y de Sucesiones y Donaciones, se apoyaba tradicionalmente
en los técnicos adscritos al Ministerio de Economia y Hacienda y éstos contaban con toda

la infraestructura catastral para realizar dichas valoraciones.

Con la cesi6n de dichos Impuestos a las Comunidades Auténomas aparecieron dos
problemas que todavia no han sido resueltos satisfactoriamente: por un lado, la escasez de
medios humanos transferidos, y por otro, la desconexién de los servicios de valoracién
con el Centro de Gestién Catastral, cuya infraestructura es absolutamente necesaria para
constatar la identificacién de las fincas trasferidas objeto de valoracion. Si a esto unimos
la incomprension por parte de la Administracién de los problemas técnicos que conllevan
los procesos de valoracion, la creciente voluntad fiscal de transferir los valores de unos
a otros impuestos, asi como el hecho de la aparicién de la Ley de Tasas, no deberi
extrafar el alto nivel de conflictividad que en la actualidad han alcanzado las valoraciones

realizadas por los servicios de valoracién de dichas Comunidades.
Bésicamente las preguntas que deberian contestarse son:

1. ¢ Cudl es el valor que se pretende obtener?
2. , Cémo obtenerlo?

3. ¢ Qué metodologia emplear?

El valor fiscal que deberia encontrar el técnico es el previsible precio de
realizacion, teniendo en cuenta el principio de prudencia de valor que garantice no
sobrepasar el precio realmente satisfecho; consideramos que ante una estimacién siempre

es mejor no llegar al precio que sobrepasarlo; la proteccion al contribuyente impone este



principio de prudencia, pues en ocasiones el dafio ocasionado no se restablece en sus Justos
términos. Por tanto, el técnico debe ser prudente, y aun siéndolo muchas veces se da
cuenta a posteriori que su referencia de valor sobrepasa en mis ocasiones de las deseadas

ese previsible precio de realizacion.

Este valor recibe normalmente el calificativo de valor real en los ambientes legales

espafioles; nuestra posicién sobre su conceptualizacién es la siguiente': "Valor real”, es
el valor probable de mercado que por objetivo (entendiendo objetivo como moda de
valores subjetivos) resultaria mayoritariamente aceptado por los agentes econémicos

interesados en ese bien en condiciones normales de mercado.

Hay que tener en cuenta que el técnico asigna valores a muchas fincas cuyo grado
de conocimiento de las mismas es reducido, que la informacién que recibe suele ser
sesgada, y que normalmente, ademds, al estimar se produce en su interior un proceso de
incertidumbre, en funcién del conocimiento relativo que se tiene del bien transmitido; ello
unido a que el ciudadano tiene derecho a una informacion correcta del porqué se le ha
asignado un determinado valor, hace que ese valor tenga necesariamente que ser un valor
objetivo, y que no se sitie, en condiciones normales, por encima del precio que pudiera

tener en el mercado.

Una vez definido el valor que se pretende obtener conviene preguntarse como
obtenerlo, resulta evidente que todo proceso de valoraci6n agraria implica un conocimiento
del mercado. (Ratcliff’ ya afirmaba que valoracién es simulacién del mercado, y todo
proceso de simulacién implica informacién). La obtencién de informacion debe ser uno
de los objetivos bésicos del técnico de valoracién, objetivo que se hace fundamental en el
caso de la valoracién fiscal, por la responsabilidad que implica tanto para el contribuyente

como para la Administracién.

1 Véase GARCIA, R. "Algunas consideraciones sobre la problemitica de la comprobacién de valores de bienes de naturaleza agraria”.
En Junta de Andalucia (ed.). "IV Jornadas Técnicas de Valoracién Tributaria”.

2 Véase RATCLIFF, R.V. (1975) Appraisal is Market analysis. The Appraisal Journal. Vol XLIII. n°4.
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El mejor procedimiento para obtener esta informacion suele ser localizar personas
relacionadas con el sector inmobiliario de fincas agrarias, -si son técnicos mucho mejor-,
pues nos transmitiran una visién mas amplia de la problematica de la agricultura en la
zona, lo cual nos ayudar4 a tomar la dltima decision, que es la asignacién del valor de una
forma mucho mis coherente. Recorrer el término, zona o comarca, con la persona
adecuada y preguntar sobre el terreno los niveles de precios que pudieran alcanzar las
fincas para los distintos aprovechamientos investigando, ademas, los distintos factores que
puedan incidir sobre dichos niveles, preguntando siempre el precio minimo, el méximo
y el més frecuente que pudieran tener las fincas segiin sus aprovechamientos. Si ademas
es posible conseguir precios concretos de fincas determinadas mucho mejor, pues asi el

técnico las podra utilizar de referencia para las valoraciones de la zona.

El mercado de fincas agrarias tiene un grado de opacidad muy elevado, la
obtencion de precios de oferta no es facil, pero més dificil es tener certeza de los precios
de realizacion, y més atin para un valorador fiscal. Esto no sucede en el mercado de fincas
urbanas en el que si es posible obtener precios de oferta, seguir su evolucion y analizarlos

con cierto grado de garantia.

Si se pretende dar respuesta al tipo de metodologia a aplicar, habrd que
preguntarse, no s6lo por la metodologia apropiada sino también por la que es posible
aplicar. Desde luego, no es posible utilizar la metodologia analitica para obtener la
rentabilidad y capitalizarla al tipo apropiado que nos permita obtener el previsible precio
de realizacion. La razén fundamental es la imposibilidad de obtener los datos concretos
e individualizados de cada finca que nos permita realizar el analisis, pero aun suponiendo
que el grado de colaboracién de los propietarios fuera tan elevado que permitiera realizar
los analisis mencionados y obtener las rentabilidades de las explotaciones, dificilmente a
partir de ellas obtendriamos el precio de realizacién. Un gran nimero de fincas de
rentabilidad muy reducida, incluso mala, alcanzan en el mercado precios totalmente
desligados de sus rentabilidades reales o potenciales, y es que ademas de la rentabilidad

hay otros muchos factores que inciden sobre el valor de las fincas.



Ballestero® escribe: "Sabemos que el mercado de una finca es funcion de su renta
monetaria, de las espectativas de crecimiento de esta renta monetaria, de las espectativas
de crecimiento de esta renta, y de otras caracteristicas del inmueble, tales como las
distancias a niicleos urbanos, vias de comunicacion, etc. Algunas de estas caracteristicas
se reflejan parcialmente en la renta actual (como la facilidad de comunicacion); otras en
las espectativas de renta futura (como la vecindad a centros urbanos), pero, en todo caso,
no solo influyen indirectamente sobre le valor de la finca a través de la renta, sino que,
sin duda, influyen de modo directo. Por eso conviene considerarlas de manera
independiente...... Pero el método analitico estima el valor de mercado haciéndole
depender, en primer lugar de r (inicamente), y, en segundo lugar, haciéndole
directamente proporcional al mismo r. Lo que en realidad pretende, pues, el método

analitico es simplificar extraordinariamente la férmula anterior”.

Esta apreciacién del Profesor Ballestero, aparte de su alto valor did4ctico, sera
compartida sin duda por todo conocedor de los procesos de valoracién. Sin embargo,
creemos, que el método analitico para los no expertos tiene un atractivo especial pues
desde el punto de vista formal las valoraciones estin aparentemente bien motivadas, pero
la utilizacién de la metodologia que habitualmente se usa no conduce a la obtencién de los
valores de mercado y ademés permite distorsionar dicho valor hasta limites préacticamente
inadmisibles. Por tanto, podemos concluir que la metodologia analitica no es adecuada
para acometer la valoracion fiscal de al menos el 95% de las fincas que se transmiten por
via onerosa o lucrativa, que generalmente son pequefias fincas, en las que la relacién valor

de mercado/rentabilidad es muy elevada.

La experiencia acumulada por afios de servicio técnico conduce a la utilizacién de
métodos sintéticos, que en la practica consiste en reconocer las variables que inciden sobre
el valor de mercado de las fincas en las distintas zonas o comarcas de valoracién que cada
técnico tiene asignadas. Asi como los niveles de precios que pueden alcanzar los distintos
tipos de aprovechamientos, siguiendo la evolucién de los mismos y asignando los valores

en funcion de las caracteristicas individualizadas de cada una de las fincas teniendo como

3 Véase BALLESTERO, E. (1994) "Metodologia de la Valoracion Agraria y sus aplicaciones catastrales”. Revista Catastro N°® 20
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referencia los valores asignados no recurridos y recurridos, pero firmes, de otras fincas
de caracteristicas técnico-agrarias semejantes y de todas aquellas fincas de las que se
conozca el precio de realizacién, teniendo siempre en cuenta que fincas de caracteristicas
técnicas semejantes alcanzan en el mercado valores en un intervalo amplio en funcién del
término municipal o zona en la que se ubiquen, debido, fundamentalmente, a las
caracteristicas socio-econémicas del término o zona en concreto y de los distintos tipos de

mercado que en ellos o ellas se den.

Para concluir, entendemos, que la metodologia sintética es la idénea para

determinar el valor que las fincas que, previsiblemente, puedan alcanzar en el mercado.

L. 2 LA PRACTICA EN LA OBTENCION DEL VALOR FISCAL

Aunque la casuistica particular puede ser muy variable, pensamos que conocer el
procedimiento prictico seguido para efectuar las valoraciones nos dard una idea mas

amplia del problema que abordamos en la presente investigacion.
1. Gerona, periodo 68-70.

En los servicios de Catastro se reciben a través de las Abogacias del Estado que
controlan la Gestion del Impuesto, todos aquellos documentos que las Oficinas
Liquidadoras remiten para comprobacién del valor declarado en los mismos. Los
documentos se registran de entrada en el servicio y se asignan a cada técnico en funcidn
de las zonas que le corresponden como conservador catastral de las mismas. Desde que
el técnico recibe el documento hasta que tiene confeccionado el borrador de la valoracion,
que posteriormente se mecanografia y firma, el perito tiene que realizar una serie de
gestiones, que realiza con plena autonomia. Un porcentaje bastante elevado de la
documentacion que se recibe se corresponde con fincas urbanas, si bien estdn descritas en
las escrituras como fincas risticas. Los catastros de la provincia son buenos y resulta facil

la identificacion de la finca registral con la finca catastral y ademas, el mercado de fincas



- urbanas, -generalmente parcelas de urbanizaciones-, es mas transparente que el de fincas
risticas. En las distintas zonas de valoracién los técnicos contactdbamos con personas
expertas del sector inmobiliario, que generalmente eran funcionarios de Ayuntamientos,
y teniendo en cuenta las informaciones recibidas, se practicaban las asignaciones de valor
correspondiente. Estas asignaciones realmente ajustadas a los valores de mercado
normalmente eran aceptadas por los contribuyentes, lo cual permitia realizar una gestion
eficiente y con unos indices de incremento de valor altos. La mayor transparencia del
sector, la garantfa de informacién, nada ficil en otras provincias, y la bondad de los
Catastros rusticos en cuanto a titularidad catastral, hacia de la comprobacién un acto
eficiente y realizado a un coste muy reducido. Por poner un ejemplo, en un solo dia se
podia proceder a la comprobacién de 40 6 50 expedientes, en cambio en Castellén o
Valencia para obtener ese resultado era practicamente necesario invertir en las tareas de
comprobacion el equivalente a un mes de trabajo, y, lo que es mas importante, la certeza
de las asignaciones tenia en conjunto un grado de fiabilidad muy alto, ademas de resaltar
la buena colaboracién entre Administraciones a través del ejercicio competente de sus

funcionarios.
2. Castellén, periodo 70-76.

Los procedimientos de entrada, registro y distribucién, son semejantes a los de
Gerona. Los catastros estdn menos actualizados y existen mds términos municipales en
Avance Catastral, por tanto la identificacién catastral de las fincas registrales resulta
mucho mas laboriosa. Quede claro que el principal problema que tiene la valoracién fiscal
a efectos de los impuestos mencionados resulta ser la identificacion catastral, por tanto,
el hecho de contar con catastros no actualizados o de reducida fiabilidad incrementa
considerablemente la incertidumbre de la identificacion adecuada y por ende de su
valoracién correcta. El procedimiento seguido por los técnicos de valoracién para la
obtencién de datos técnico-agrarios de las fincas transmitidas y precios de realizacién se

podria resumir de la forma siguiente:

1.-  Distribucién de la documentacién por términos municipales.



10.-

Identificacion de la finca registral en el plano catastral, lo cual supone la obtencion
de los poligonos y parcelas correspondientes.

Sefalizacién en la pafioleta de distribucién de poligonos la localizacién de las
fincas a visitar.

Agrupacién de documentos de varios términos teniendo en cuenta la posicién de
las fincas en la pafioleta correspondiente.

Confeccion de los itinerarios que permitan realizar los recorridos y visitas de forma
eficiente.

Inspeccién de las fincas y toma de datos técnico-agrarios que permitan realizar la
correspondiente estimacién del valor.

Visita a los servicios técnicos del Ayuntamiento para verificar la naturaleza ristica
o0 urbana de las fincas transmitidas.

Visita a las Camaras Agrarias para la definitiva constatacién de Ia correcta
identificacién de las fincas, y visita in situ, para dilucidar sobre el terreno las
posibles pegas con la colaboracién del guarda de campo o funcionario experto de
la Cdmara o Ayuntamiento.

En gabinete se confecciona la hoja de valoracién que en el mejor de los casos lleva
una ligerisima descripcién de la finca, solamente se hace una descripcién mads
amplia si el contribuyente plantea el correspondinte recurso. Finalmente, se
termina el proceso de valoracién con la asignacion del valor, en este momento e]
técnico tiene presente, de forma conjunta, los valores declarados de las fincas
transmitidas, sus caracteristicas técnico-agrarias, las de situacion, acceso y entorno,
y cuantos datos de precios concretos haya podido investigar, con todo ello y
teniendo en cuenta las referencias de otras visitas a la respectiva zona de valoracién
el técnico asigna de forma intuitiva el correspondiente valor.

Por 1ltimo se confeccionan partes mensuales en los que consta la referencia de los
documentos resueltos, los valores declarados, comprobados e incrementos
obtenidos. Todo ello, o en resumen, se remite al Ministerio de Hacienda para que

quede constancia de la labor inspectora realizada en cada una de las provincias.

Este procedimiento de valoracién que en su aspecto de identificacion es correcto,



en cuanto a la estimacion el valor tiene deficiencias importantes, como:

1. El no disponer de contactos que nos puedan suministrar informacién fiable de los
precios de realizacion, por tanto la aproximacién al mercado resulta mas compleja

y el valorador incrementa su nivel de incertidumbre.

2. El mercado del sector inmobiliario ridstico es mas opaco y la colaboracién entre los

técnicos de las distintas administraciones menos fluida.

3. La escasa relacién de los técnicos con los contribuyentes. Esta, que por una parte
es buena para ganar objetividad eliminando la introduccién de sesgos, por otra
perjudica a la ganancia de informaciones complementarias que mejoren la
capacidad de interpretacién tomando aspectos mas concretos de la realidad que se

pretende analizar.

Podemos resumir en lo fundamental los dos procedimientos de valoracién, del

modo siguiente:

En Gerona se consigue una aproximacién al mercado con una garantia muy elevada
y la eficiencia en la resolucién de expedientes es alta, ya que aunque la identificacién de
las fincas se pueda hacer debido a la fiabilidad elevada de los catastros, no es necesario
hacerla ni tampoco las visitas de campo, pues el aspecto fundamental que es la estimacién
del valor se ha conseguido mayoritariamente con la colaboracién de técnicos de

Ayuntamiento y Camaras Agrarias.

En Castell6n, en cambio, el proceso de valoracion es mas lento, se consigue una
adecuada identificacién de las fincas, y se extrae de ellas los factores que a juicio del
técnico se relacionan con el valor, no obstante, las estimaciones son menos precisas y la
distancia con el mercado es superior en funcién del mayor grado de incertidumbre que el

técnico tiene en el momento de la asignacion del valor.



3. Valencia, periodo 76-84.

El proceso de valoraci6n es mixto, aunque mas parecido al de Castellén que al de
Gerona. La documentacion catastral estdi mas actualizada y mejor conservada que en
Castellon, existe una mayor dispersién de las fincas a valorar debido a que el territorio
provincial es ampliamente superior al de Castellén, asi como su riqueza agraria y su
dispersion territorial, siendo importante determinar la ubicacién concreta de las fincas y
su naturaleza agraria o urbana pues ello es determinante para producir incrementos
elevados sobre los valores declarados. La identificacién generalmente se realiza sobre el
terreno con el acompafiamiento del propio contribuyente o persona delegada por el mismo;
también se utiliza la identificacién con la colaboracién de funcionarios de Camaras
Agrarias y Ayuntamientos, expertos de campo y conocedores del mercado, asi como
utilizando la identificacién en gabinete y la inspeccion ocular in situ una vez determinada
ésta. No obstante, la identificacién con acompafamiento es la mds utilizada, al menos por
el técnico que realiza este trabajo de investigacién. Ello conlleva la separacién de
documentos por términos, la citacién de los contribuyentes en Ayuntamientos, C4maras
Agrarias o Delegacion de Hacienda en una fecha determinada, dindoles un plazo no
inferior a 15 dias, manteniendo una conversacién con ellos en las dependencias de los
distintos organismos y en el propio campo. Este sistema tiene de bueno el contacto
continuo con la realidad, también, el hecho de que el técnico se acostumbra a filtrar las
informaciones que necesariamente son sesgadas, reduce la incertidumbre del valor unitario
a asignar y gana objetividad en la asignaci6n, y las dudas siempre las puede resolver a
posteriori recabando informacién complementaria de otras fuentes. Este procedlmlento
tiene de imperfecto que el técnico no necesita para valorar la identificacién de la finca en
el plano correspondiente, lo que conduce a una pérdida de informacién para futuras
transmisiones, y ademds, introduce lentitud en el proceso, pues no se citard hasta que se
disponga de un nimero determinado de expedientes que contengan fincas cuya base
territorial se encuentra en un término municipal o en un conjunto de términos colindantes
o relativamente proximos. El sistema de recepcion, registro, distribucién, asignacién,
confeccion de la hoja de valoracién y su firma y retorno a la oficina de origen, es

semejante al de Castellén pero mis eficiente.
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Periodo 84-94, época autondmica/Valencia:

Con la ley 30/1983, reguladora de la cesién de tributos del Estado a las
Comunidades Auténomas y el R.D. 1754/ 1984, por el que se traspasan a la Comunidad
Valenciana los servicios del Estado correspondientes a las competencias' asumidas por
aquella en relacién con los tributos cedidos, asesoramiento juridico, defensa en juicio y
fiscalizacion o intervencién, y de acuerdo con lo previsto en el art. 12 de la Ley 30/83,
la CCAA Valenciana asumé, por delegacién del Estado, la gestion, liquidacién,
recaudacion, inspeccion y revisién de los Impuestos Extraordinarios sobre el Patrimonio
de las Personas Fisicas, sobre Sucesiones, Transmisiones Patrimoniales, Lujo cuando se
devengue en destino y las tasas y demés exacciones sobre el Jjuego en los términos
previstos en la citada Ley. En el art. 19 de la Ley con el titulo de Colaboracién entre

Administraciones, dice:

1. Las Administraciones del Estado y de la CCAA de que se trate, entre si y con las
demas CCAA, colaboraran en todos los érdenes de gestion, inspeccién y revisién

de los tributos.

2. En particular dichas administraciones:

a) Se facilitaran toda la informacion que mutuamente se solicite y, a través de
sus Centros de Procesos de Datos, se establecerd a tal efecto, la
intercomunicacion técnica precisa, elaborindose anualmente un plan
conjunto y coordinado de informatica fiscal.

b) En relacién con el Impuesto sobre Sucesiones y con la finalidad de
determinar la cuantfa total de las porciones hereditarias y legados, asi como
respecto del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos
Documentados. El Estado y las CCAA se prestaran reciprocamente, en la
forma que reglamentariamente se determine, los auxilios que se interesen
a los efectos de sus respectivos cometidos y los datos y antecedentes que
se reclamen.

c) Los servicios de Inspeccién prepararan Planes de Inspeccién conjunta en
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relacion con los tributos cedidos sobre objetivos, sectores y procedimientos
selectivos coordinados, asi como sobre contribuyentes que hayan cambiado

de domicilio fiscal.

3. Para dar mejor cumplimiento de los dispuesto en los nimeros anteriores, las

Administraciones del Estado y de las CCAA creardn con caricter permanente,

oficinas ejecutivas de colaboracion, coordinacién y enlace.

4. Las autoridades, funcionarios, oficinas o dependencias de la Administracién del

Estado o de las CCAA, no admitiran ningiin tipo de documento que les sea

presentado a fin distinto del de su liquidacién Y que contenga hechos imponibles

sujetos a tributos que otra Administracién deba exigir sin que se acredite el pago

de la deuda tributaria liquidada.

En el articulo 24.1. establece las Comisiones Coordinadoras y en el 24.2. las

competencias de dichas Comisiones paritarias, que son:

a)

b)

c)

d)

€)

Realizar los estudios que estimen procedentes para una adecuada
articulacion estructural y funcional del régimen autonémico con el marco
fiscal estatal.

Facilitar a las Administraciones competentes criterios de actuacién
uniformes, planes y programas de informatica.

Examinar los supuestos o cuestiones que se hayan planteado en manera de
inspeccién entre la Administracién del Estado y de las CCAA.

Emitir los informes que sean solicitados por el Ministerio de Economia y
Hacienda o la Consejeria de Economia y Hacienda de las CCAA.
Unificar los criterios de valoracién a efectos tributarios.

Cualesquiera otras que se estimen convenientes.

Hemos explicitado textualmente la normativa de la Ley 30/1983 para dejar patente

que el grado de cumplimiento de la misma es muy reducido y la voluntad de poner los
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medios necesarios, también. Si nos centramos en él apartado ¢ del punto 2 del art. 24,
podiamos preguntarnos: ;Qué pasos se han dado para unificar los criterios de valoracién
a efectos tributarios?. No podemos negar que se haya realizado algin intento, pero si
podemos constatar que los resultados han sido nulos. El valorador fiscal, previamente a
la interpretacion del valor, necesita la identificacién de las fincas que se transmiten, el
conseguirla supone mas del 75% del tiempo dedicado al proceso de valoracion, en esto no

s6lo no se ha avanzado sino que entiendo se ha retrocedido espectacularmente.

La informacién que el técnico recibia de funcionarios de C4maras y Ayuntamientos
estd préxima a desaparecer por distintas razones y la informacién obrante en cédulas
parcelarias y fichas catastrales, también, lo cual puede conducir a una dificultad cada vez
mayor de identificacién de fincas agrarias, si ademés tenemos en cuenta las distintas
situaciones administrativas en que quedaron los técnicos de valoracién transferidos, la
incorporacién en muchas CCAA. de técnicos no procedentes del campo de la valoracién
Fiscal y la menor voluntad de colaboracién entre funcionarios de las distintas
Administraciones, tendremos un reflejo de la mayor dificultad con Ia que se ha realizado
el proceso de valoracién. Bien, si se transfieren impuestos pero no se ponen los medios
necesarios para que la comprobacién de los mismos se realice de una forma racional, el
resultado no puede ser satisfactorio, y si una cosa tan fundamental no se hace, { como se
va a entrar en la finura de unificar los criterios de valoracion, y sin ellos la equidad fiscal

se resiente significativamente ?.

¢ Qué cabe hacer si se transfieren competencias de comprobacién e inspeccién pero
no se transfieren los medios para poder realizarla de forma eficiente, pues dichos medios
estdn en los Centros de Gestién Catastral ?. No queda otro camino, si se quiere realizar
de forma 4gil, que citar a los contribuyentes en centros oficiales. Con ello, aunque parezca
paradgjico, no se acerca la administracién al administrado, sino todo lo contrario, pues
en condiciones normales muchas citaciones no se producirian, lo que siempre causa una
trastorno al contribuyente. Creemos, que aunque se trate de temas fiscales, hay que
resolverlos causando las minimas molestias al contribuyente, sobre todo cuando la mayoria

de datos que necesita el valorador se encuentran en las distintas administraciones.
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Las ventajas e inconvenientes de iniciar los procesos de valoracién con la citacién
de los contribuyentes ya se han puesto de manifiesto anteriormente, salvo el hecho de la
incapacidad por parte del técnico de contrastar sobre el terreno la auténtica situacién de
la finca a valorar, pues sutilmente puede ser conducido a un emplazamiento distino del
verdadero, con lo que asignard valor a una finca distinta de la transmitida. Otro
inconveniente, es, que el proceso de valoracién desde el inicio hasta el fin recae sobre el
técnico, y con el tiempo se hace inviable esta forma de operar pues no tiene capacidad
para resolver un nimero superior a las 1.000 asignaciones de valor/afio y la demanda
“administrativa es muy superior, entonces, ; qué cabe hacer ?. En Valencia se inicié un
camino que podemos denominar de cambio para que las valoraciones no fueran una simple
asignacién de valor sino una valoracién motivada, ello era necesario debido al incremento
del nimero de contribuyentes que planteaban recursos en los que hacfan constar la falta
de motivacién. De nada sirven las asignaciones de valor si son rechazadas, y un trabajo
improbo se convertia en estéril digamos que por no haber terminado la dltima fase del
proceso de valoracion, que es la motivacién razonada y la explicitacién de los calculos
necesarios que conducen a la determinacién del valor asignado. El nuevo procedimiento
hacia que el técnico se centrara en su especialidad que es la adecuada interpretacion del

valor de los bienes agrarios.

Evidentemente, teniendo en cuenta la conexi6n existente entre los distintos
| impuestos, resulta de todo punto necesario realizar la comprobacion de valores de manera
que aporte la mayor garantia tanto para la Administracién como para el administrado.
Cuando la comprobacién de valores resulte de la utilizacién de los medios dispuestos en
el art. 52.1.d/52.1.e. de la Ley General Tributaria: Dictamen de los Peritos de la
Administracion y Tasacién Pericial Contradictoria, tenemos que tener necesariamente en
cuenta que este Dictamen no puede convertirse en una simple asignacién de valor, ya que
se vulnera el art. 24 de la Constitucién y el art. 121.2 de la ley General Tributaria. En
este punto es clarificadora la sentencia del Tribunal Supremo de 2 de marzo de 1989: "E]
aumento de base tributaria sobre los resultantes de las declaraciones debera notificarse al
sujeto pasivo, con expresién concreta de lo hechos y elementos adicionales que la
motiven" (art. 121.2. de la L.G.T.)
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Para dar cumplimiento al art. 24 de la Constitucién ("Todas las personas tienen
derecho a obtener la tutela efectiva de los Jueces y tribunales en el ejercicio de sus
derechos e intereses legitimos, sin que en ningin caso, pueda producirse indefension") y
al art. 121.2 de la L.G.T., y al mismo tiempo hacer maés eficiente la tramitacion de los
expedientes, se confeccioné en primer lugar un pliego de condiciones en el que se
describfan las tareas a realizar por la empresa o empresas colaboradoras de la
Administracion Autonémica. La forma de cémo obtener la informacién y de cémo

entregar cumplimentada la hoja de valoracion, es la siguiente:

- Identificar la finca transmitida, utilizando la informacién existente en distintos
Organismos oficiales: Centro de Gestién Catastral, Ayuntamientos y Camaras

Agrarias.

- Visita al campo por técnico competente, para la obtencién de los datos técnico-

agrarios y econémicos necesarios para proceder a la motivacién de la valoraci6n.

- Propuesta de valor.

- Delimitacién, en la cartografia del Servicio, de la finca transmitida, adjuntando
a la hoja de valoracion la delimitacién de la misma en un plano parcelario a escala

1/7.500 y en una fotografia a escala 1/10.000.

- Se entrega al servicio una relacién por triplicado de los expedientes resueltos, y
para cada una de las fincas valoradas un juego por duplicado de la hoja de
valoracion, pafioleta, plano parcelario y fotografia. La documentaci6n asi entregada
se firma por el técnico de la Administracién, o se devuelve para subsanar posibles

deficiencias.

- Queda por tltimo comprobar las alegaciones de los contribuyentes en los recursos

y resolver los mismos.
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La motivacién tenia el siguiente contenido:

- En el primer pérrafo se describe el emplazamiento de la finca, la distancia a

nicleos urbanos y el tipo de accesos por caminos y carreteras.

- En un segundo parrafo se describen las caracteristicas técnico-agrarias y

economicas de la finca, el tipo de aprovechamiento y sus peculiaridades.
- El tercer y cuarto parrafo dicen textualmente:

Tercero: "Teniendo en cuenta las caracteristicas anteriormente mencionadas
de la finca descrita y en consonancia con el valor de fincas de
aprovechameinto semejante emplazadas en la zona, que oscilan
entre... ptas./henegada y.... ptas./hanegada se le asigna un valor de

mercado unitario de... ptas./hanegada”.

Cuarto: "El valor asignado resulta de la ponderacion de los distintos factores
agrondmicos, de situacién y accesos concurrentes en dicha finca a
la fecha del devengo del impuesto y de acuerdo con la legislacion

vigente, art. 52.1.d-52.1.e. de la Ley General Tributaria".

Todavia estaba previsto utilizar un parrafo adicional, del que no se ha hecho uso
al no disponer de los elementos técnicos necesarios para su control, que hubiera
completado la informacién a suministrar al contribuyente, y, al mismo tiempo, su
utilizacion hubiera permitido la obtencién de férmulas de valoracién, dice asi: "Las
caracteristicas técnico-agrarias de la finca, su situacion, accesibilidad, influencias
adicionales de situacion y la calidad de los edificios e instalaciones se hallan tipificadas
en el cuadro de datos técnicos, en donde el campo de variabilidad introducido se sittia

entre 1/5 y 1/10; en donde el 1 significa la mejor calidad".
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Las ventajas que a nuestro juicio tiene este procedimiento son las siguientes:

- Agiliza el proceso de valoracién.

- El técnico se encuentra con un documento repleto de informacién que debers
filtrar, y tendra el apoyo de los técnicos de la empresa para subsanar los posibles

errores, aporte de nuevos datos. ..

- El técnico dispondria de tiempo suficiente para dedicarlo a aquellas valoraciones
mas complejas, a estudiar el mercado, los niveles de precios, mejorar el sistema
de valoracion, resolver las distorsiones que se puedan producir y explotar el banco

de datos para obtener del mismo informaciones complementarias.

Es posible conseguir una mejor coordinacion referente a respetar la competencia
técnica, y, también, una mejor coordinacién de la asignacion de valores, lo que haria al
sistema tributario mas justo y con ello se daria mejor cumplimiento al art. 31 de la
Constitucién: "Todos contribuiran al sostenimiento de los gastos publicos de acuerdo con
su capacidad econémica mediante un sistema tributario justo inspirado en los principios

de igualdad y progresividad que en ningun caso, tendr4 alcance confiscatorio".

Por dltimo, lo que resulta evidente es que incrementa sustancialmente la
transparencia del proceso de valoracién. Como inconveniente  sefialariamos,
fundamentalmente, uno, y que dada su importancia hemos de analizar en profundidad: se
trata de la identificacion de la finca transmitida. E] proceso es bueno siempre y cuando
la finca haya sido correctamente identificada. En esto, la experiencia y el hecho de que
el funcionario que recaba los datos es un técnico de Ia Conselleria de Hacienda, puede ser
un factor decisivo a la hora de identificar bien la finca. Esta identificacion queda grabada,
y, si es errénea, ademés de conducirnos hacia una valoracion desacertada nos produciré
errores en futuras valoraciones. El mayor problema que tiene la valoracién fiscal agraria

es la identificacion de los bienes descritos en los documentos piiblicos. Podria suceder, y
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queremos dejar constancia de ello, que el técnico esté asignando valores a fincas que no
son las que se describen en el documento, y, al mismo tiempo, la legislacién le dirige
hacia una amplia motivacién; ello, unido a la falta de un banco de datos de agil
explotacién, hace que el técnico esté indefenso ante la Administracién y ante el
contribuyente, ya que es posible que a la misma finca se le asignen valores distintos, y
ademds, las motivaciones producidas tengan contenidos distintos (ello es posible debido
al dinamismo del tréfico de fincas, a la valoracién de las mismas fincas en expedientes
distintos: divisién material, agrupacion y compraventas, y cuadernos particionales y
compraventas). Creemos que a ésto es necesario encontrarle solucién, que podria buscarse,

entre otras:

- Al amparo del art. 104 de la L.G.T.:"La Administracién puede recabar
declaraciones y la ampliacién de éstas, asi como la subsanacién de los defectos
advertidos, en cuanto fuera necesario para la liquidacién del tributo y su
comprobacioén”, requerir al interesado para que declare: La identificacion de las
fincas con sus referencias catastrales y las caracteristicas técnico-agrarias y

econémicas de las mismas y adjunte fotocopia de los recibos de contribucidn.

- Grabacién de todos los datos contenidos en las hojas de valoracion y explotacion

agil de dicha base de datos.

- Institucionalizando de forma real las relaciones de los servicios de valoracién con

el Centro de Gestién Catastral y la Administracién Local.

- Contando con documentacién cartografica actualizada, técnicos suficientes y

empresas colaboradoras eficientes.

- Por dltimo, creemos, que en donde prioritariamente habria que incidir es en una
mejor descripcion de las fincas en los documentos publicos. En este punto
recordamos el art. 38 de la ley de 23 de marzo de 1906: "Ningin Juez, Tribunal,

Oficina Administrativa, Notario ni Registrador de la Propiedad podran admitir
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reclamaci6n alguna, ni otorgar documento publico, ni practicaran inscripciones ni
asientos en los Registros de la Propiedad que se refieran a un inmueble del

solicitante, sin que se acompaiie al titulo de la propiedad el plano correspondiente”.

Lo cierto es que no resulta posible acometer eficientemente la valoracién fiscal sin

resolver, previamente, la operatividad en la identificacién de las fincas que se transmiten.

I. 3 PLANTEAMIENTO DE LA INVESTIGACION

En los apartados anteriores se ha definido el valor fiscal y se ha descrito la forma
de obtenerlo, el tipo de metodologia y la practica de la valoracién fiscal en distintas
provincias, asi como la experiencia llevada a cabo en Valencia en el que se modificé el
proceso de valoracion para obtener una valoracién motivada y no una asignacion de valor
como era tradicional. Llegados a este punto cabria preguntarse si es suficiente la
motivacién introducida. Entendemos que no; no cabe duda que la transparencia del
proceso es muy superior, pero en realidad la motivacién que de forma genérica se utiliza
€s una mera descripcién de la finca y no se ha establecido la relacién entre dicha
descripcion y el valor asignado, por expresarlo de otra forma, no se ha cuantificado el
porcentaje de valor que se corresponde con cada una de las variables que el técnico

entiende inciden sobre el valor.

Por tanto, el sistema s6lo funcionars si el técnico director del proceso es un experto
conocedor del territorio, mercados y niveles de precios de los distintos aprovechamientos
y tiene capacidad para filtrar toda la informacién que recibe y tiempo suficiente para
analizarla y con ello evitar las distorsiones de valor que necesariamente se tienen que
producir. Sélo funcionara, si el nuevo Proceso, que supone un cambio importante, es
aceptado por la mayoria de contribuyentes y agentes econémicos que intervengan en la
tramitacion de la documentacién, pues de lo contrario una vez notificado el valor asignado
y la hoja de valoracién con la motivacién correspondiente, automaticamente ser4 recurrida

de forma masiva ya que ello no tiene coste adicional, o tiene un coste adicional reducido

19



comparado con el coste que supone admitir un valor superior al declarado, y esto ser4 asi
por el hecho de que una vez notificado el valor y recurrido no se puede notificar un valor
superior, o sea, no se puede reformar a peor en funcién de las Sentencias del Tribunal
Supremo: Prohibicién de la Reformatio in Peius. Con ello, la conflictividad en el periodo
de cambio estar4 servida, entre otras razones, ademds, por el hecho de que todo cambio
en el campo fiscal supone un mayor control, y esto realizado en un periodo en que el
incremento de la presién fiscal es alto, y no siempre estd plenamente Jjustificado en

determinadas actividades econdmicas, supone un rechazo.

No obstante, la administracién debe necesariamente introducir calidad en los
procedimientos que tienen relacién directa con los ciudadanos. Veamos por qué el proceso
de cambio se debia materializar Y para ello hacemos referencia a otra de las muchas
Sentencias del Tribunal Supremo que inciden en la ausencia de motivacién, en concreto
en la Sentencia del Tribunal de 2-10-92 sobre "Requisitos necesarios para una
comprobacion de valores". En los considerandos Segundo, Tercero y Cuarto de los
Fundamentos de Derecho, especifica: "La cuestion planteada en el caso debatido no es
otra que la de determinar si es o no suficiente la fundamentacién contenida en la
denominada "tasacién pericial” realizada por un Arquitecto, de los bienes heredados por

el recurrente. Respecto de dicha valoracién debe precisarse:

A) Que no existe tasacion propiamente dicha.

B) Que lo unico que existe es una certificacion, expedida el 26 de Abril de 1988
por el Jefe de Seccion de Sucesiones de la Consejeria de Economia Y Hacienda,
en la que por éste se hace constar que "quien practica la valoracion es un
Arquitecto al servicio de la Administracion, Que para la valoracion se ha tenido
en cuenta la situacion, superficie, tipo de construccién Y fecha de fallecimiento del

causante”.

~ C) Que sin otros datos, se afiade: 1° Piso 2 en c/... n° .. de... , con una

superficie de 111,89 m2, que se valora en 1.118. 900 ptas.
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TERCERO: "Es esta valoracién la impugnada por el apelante, primero, porque no
aparece la valoracion en st, y solamente consta una certificacion que la
reproduce, sin aparecer el nombre del Arquitecto que la practicé, y en
segundo lugar, porque la valoracién no indica las bases o criterios de
valoracion, como exige el Tribunal Supremo en diversas Sentencias, que

cita”.

CUARTO: "As{ como para la sentencia apelada, la valoracién contiene Suficiente
JSundamentacion, para esta sala, tal fundamentacion no existe. Se alude a
la situacién de la finca, pero no se indica cudl es; se menciona Ig
superficie, pero no se indica cudl es Ig util; igualmente se menciong el tipo
de construccion, pero no se indica cudl es ésta; ademds, no se menciona
ni el afio de construccion o periodo de vida de la edificacion, ni la calidad
de los materiales empleados, ni el estado de conservacion, ni siquiera el
valor del metro cuadrado, (y en su caso, la aplicacion de coeficientes de
depreciacion) compardndolo con otras Iransaciones de edificaciones
semejantes, ni se alude a su Situacion urbanistica. Por ello, como no son,
ni infalibles los informes de los técnicos, ni inimpugnables, con tan escasq
Sundamentacion, se priva al érgano encargado de su fiscalizacion de los

elementos imprescindibles para poder pronunciarse sobre la adecuacion o

inadecuacion de la realidad del que ahora se impugna. Con esto, la Sala

no hace sino reiterar un criterio que se viene repitiendo en todas lgs
situaciones andlogas, exigiendo unos razonamientos suficientes en lgs
valoraciones que no sélamente afectan a un sélo impuesto, sino por lo
menos a cinco, con lo que el patrimonio de los sujetos pasivos debe ser
garantizado exigiendo un minimo de razonamiento del que carece el
examinando, que por lo lanto, debe ser anulado, Y como consecuencia de

ello, los actos que de él se derivan "

Por tanto, siguiendo el razonamiento de la Sentencia, que no es tnica en el sentido

de sentar Jurisprudencia, resulta necesario que el técnico especifique la situacién concreta
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de la finca, la superficie construida en relacion con la superficie atil, el tipo de
construccion, el afio de construccién o periodo de vida de la edificacion, la calidad de los
materiales empleados, el estado de conservacion y la situacidn urbanistica, pues resulta
evidente que forman parte del conjunto de variables que de forma determinante debe
incidir en el valor real de la finca urbana transmitida. Pero, ¢ ©s posible que un solo
técnico, como hay en muchas provincias, tenga capacidad para especificar todo lo que
demanda la sentencia, para un conjunto de miles de valoraciones que anualmente se

resuelven 7.

Y si no lo hace y paraliza Ia comprobacién de valores, resolviendo solo aquellas
que le es materialmente posible resolver con cierta calidad, la Administracién le pueda
pedir responsabilidades. Y si las resuelve y no lo hace con la calidad que sabe deben tener
pueden ser los contribuyentes los que se las demanden. Evidentemente, éste es un
problema de gestion y congestion, y desde luego no esti en manos de los técnicos el
resolverlo, pero si de aportar sus conocimientos técnicos Para que la solucién del problema

sea viable y operativa.

Esta sentencia plantea crudamente e] problema de la valoracién fiscal. Supongamos
que el técnico tiene capacidad para especificar todo lo que se demanda en la Sentencia,
¢NO seguird siendo una mera descripcién del inmueble sin relacién evidente con el valor
unitario a asignar? Sélo si hace referencia al valor unitario del metro cuadrado
comparandolo con otras transacciones de edificaciones semejantes estars entrando el

técnico en la explicacién del valor, para ello es necesario:

1. Tener inmuebles semejantes.

2. Conocer las fechas y los valores de transaccion.

3. Tener tipificadas sus caracteristicas.

4. Conocer en profundidad su situacién urbanistica.

5. En resumen, conocer el mercado y las singularidades individualizadas de dichos

inmuebles.
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A continuaci6n, es preciso establecer la relacién que presumiblemente existe entre
las variables explicativas y el valor unitario o precio de transaccion del inmueble objeto

de valoracién.

I. 4 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

En los apartados anteriores hemos constatado como la valoracién fiscal, en la
actualidad, se limita a la asignacion de un valor partiendo de la descripcion, mis o menos
detallada, del objeto de la valoracion, sin que en la mayoria de los casos pueda ser
razonada adecuadamente en funcién de los pesos asignados a las variables que

presumiblemente inciden en el valor,

Hemos visto también como el proceso de justificacion de dicho valor es necesario
en funcién de garantizar los derechos de contribuyente y Administracién en los procesos
de transacciones de bienes inmuebles. Por ello nos planteamos como objetivo en la
presente investigacion la elaboracién de modelos de valoracién que permitan intepretar,
Y por tanto, justificar adecuadamente el valor de los bienes inmuebles cuantificando el

peso de las variables que inciden sobre dicho valor.
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CAPITULO IO

LA TEORIA DE LA VALORACION Y SU APLICACION
A LA VALORACION FISCAL
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II. 1 INTRODUCCION

En el capitulo anterior hemos analizado los problemas fundamentales que se
presentan en el proceso de valoracién fiscal, problemas que podriamos hacer extensivos
a cualquier valoracion administrativa; tambien hemos apuntado una propuesta de solucién
de los mismos, mediante la obtencién de formulas de valoracién como resultado de la

aplicacién de métodos econométricos.

El desarrollo alcanzado por la teoria de la valoracién y la metodologia resultante
de la aplicacién de la misma permite resolver cualquier problema de valoracién
administrativa por complejo y singular que resulte, con independencia de la posicion
tedrica adoptada bien por la Administracién, bien por el administrado. No partimos, por
lo tanto, de la base de que la valoracio6n fiscal o administrativa requiere una teorfa, o una

metodologia, propia.

La singularidad de la valoracién administrativa hemos de buscarla en Ia dificultad
que tenemos al aplicar los principios teéricos de la valoracién a un niimero muy elevado,
y creciente, de casos necesariamente individualizables y a los que le son de aplicacién unas
normas no uniformes. La multiplicidad de Casos, unido a una escasez de medios, induce,
con demasiada frecuencia, a obviar la informacién técnico-econémica relevante para el
proceso de valoracién. Desde el punto de vista tedrico este tema ha sido abordado por
diversos autores, haremos, pues, una breve referencia al estado de esta cuestién en la

teoria de la valoracion.
La heterogeneidad de la normativa aplicable nos lleva a una multiplicidad de

valores administrativos para cada finca. La existencia de esta multiplicidad de valores

requiere una profundizacién en este importante tema de la teoria de la valoracion.
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Esta panoramica de los aspectos que consideramos mds relevantes de la aplicacion
de la teorfa de la valoracién a la valoracién fiscal la completaremos con una revisién de

los métodos econométricos.

II. 2 VALORACION SINTETICA A LA VISTA

Medici, uno de los principales autores de Ia Escuela Clésica Italiana, define la

"valoracion sintética a la vista"!:

"Es una valoracion comparativa, en la cual la comparacion madura en la mente
del perito, sin asumir una formulacién especifica documentada por andlisis tecnico-
econdémicos. El perito, examinando el bien g valorar, lo confronta mentalmente con
otros bienes similares, de los cuales conoce el precio de compraventa y, teniendo

en cuenta todas las caracteristicas que lo distinguen, formula su Juicio de valor”.

La consideracién de la valoracién a impresién o a la vista como un auténtico
método de valoracién es opinién compartida por muchos autores de la Escuela Clasica,
asi, en parecidos términos se pronuncian autores como Michieli?, Porciani®, Malacarne®,
y otros. Este procedimiento de valoracién a la vista se defiende, sobre todo, en aquellos
Casos en que no puede aplicarse un método mas documentado, aunque en el trabajo citado
de Malacarne se llega a su defensa en términos absolutos como método que cumple los

requisitos exigidos a todo juicio de valor.

No faltan las posturas criticas sobre el método; Di Caterina® lo llega a calificar de

1 Véase MEDICI, G. (1977). Principi di Estimo. Ed. Calderini. Bologna.

2 Véase MICHIELI, 1. (1979). Elementi di Estimo. Ed. Edagricole. Bologna.

3 Véase PORCIANI, G. (1973). Prictica estimativa. Ed. Edagricole. Bologna.

4 Véase MALACARNE, F. (1980) "Stima razionali e stime sintetiche. Genio Rurale. Vol. 80 N° 2.

® Véase. Di CATERINA (1980). Stima a vista: Razionalits estimativa o paludata impostura?. Genio Rurale. Vol 80 N° 2.
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método aberrante. En Espafia, Caballer® se muestra especialmente critico con el
procedimiento cuando escribe "Durante mucho tiempo se ha venido utilizando en Esparia
un procedimiento de valoracién sin ningun rigor ni fundamento, mds que la propia
experiencia del valorador por su condicién de experto. Esta forma de valoracién que se
puede denominar del "leal saber y entender” no puede considerarse como un método, ya

que no responde a una sistemdtica ni puede ser objeto de contrastacion y discusion".

Creemos que Caballer esti en lo cierto cuando afirma que el procedimiento del
"leal saber y entender" no puede considerarse como un método, ya que no responde a una
sistemédtica ni puede ser objeto de contrastacién y discusién, sin embargo es el
procedimiento utilizado masivamente para determinar el valor real de los inmuebles a
efectos de los impuestos que nos ocupan en la presente investigacion, y asi serd hasta que
la Administracién Tributaria no habilite los medios técnicos y humanos necesarios para
reconvertir esta situacién en otra en la que se de la importancia debida a la calidad de los

procesos de valoracién.

No obstante, aunque la Administracién tenga la voluntad de resolver los problemas
que se sitdan en el entorno de los procesos de valoracion, los resultados s6lo se harian
patentes con el tiempo. La simple enumeracién de las actuaciones necesarias, introduce
un plazo de consolidacién muy amplio: la formacién de expertos valoradores, la
identificacién operativa de las fincas que se describen deficientemente en los documentos
publicos; la utilizacion de cartografia adecuada, asi como la formaci6n de técnicos en
fotointerpretacion; la introduccién de la teledeteccion y los paquetes estadisticos como
herramientas de anilisis; la creacion, conservacion y mejora de bancos de datos, y, la
obtencion de modelos economeétricos, asi como su validacién, conservacion y mejora,
modelos obtenidos a partir de estudios de mercado realizados con criterios de

transparencia.

Mientras tanto el proceso administrativo no puede paralizarse, por lo que se

mantendrdn las valoraciones a vista. Apoyar la valoracién administrativa sobre este

€ Véase CABALLER, V. (1993). Valoracién Agraria: Teoria y Prictica. Ed. Mundiprensa. 3* Ed. Madrid.
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concepto, requiere, fundamentalmente, que el perito sea un experto, si no lo es, o sus
conocimientos en valoracién son reducidos los resultados obtenidos seran desastrosos. No
podemos admitir, como es frecuente en nuestro pais, que el mero hecho de disponer de
titulacién adecuada al bien a valorar habilite para emitir un juicio de valoracion, mientras
que expertos, como los Agentes de la Propiedad Inmobiliaria, conocedores del mercado
no lo estdn. Es prudente que para emitir un juicio de valoracién haya que tener titulacién
suficiente, pero desde luego eso no lo es todo, sin conocimiento del sector y de los

distintos tipos de mercado, no es posible efectuar tasaciones acertadas.

II. 3 UNICIDAD DEL JUICIO DE VALOR

La Escuela Clasica de Valoracién, mantiene como uno de sus postulados esenciales
la unicidad del juicio de valoracién. Resulta ilustrativa la opinién de Michieli’: "Los
expertos deberdn llegar prdcticamente al mismo resultado como los médicos que reconocen
al mismo enfermo en un mismo momento de tiempo, deben coincidir en el diagnostico. El
perito es tan responsable de la valoracién como el médico lo es en relacion al enfermo.

- En definitiva, el perito deberd Sormular un valor que sea el mas probable en lo que se
refira a su cdlculo y el mds idéneo respecto al problema prdctico. Es importante subrayar
que el perito deberd emitir solamente un valor ....... » ho es prdcticamente posible, ni
conceptualmente aceptable, porque parece obvio que un bien econémico estimado en un
determinado momento y para un objetivo concreto, no puede tener mds que un unico valor,
prescindiendo del Drocedimiento seguido. No es verosimil que un inmueble pueda tener en
el mismo momento y por la misma razén prdctica, diversos valores en dependencia de las
distintas metodologia o de varios criterios considerados, como la distancia entre dos

puntos de una carretera no puede variar por el medio de locomocién”.

La ruptura del denominado paradigma serperiano, tanto por la Escuela Espafiola

de Valoracién como por la Escuela de Catania, se ha centrado, en uno de sus aspectos

7 Véase MICHIELIL, 1. (1980) Nessuna scienza senza certeza. Genio Rurale. Vol. 80 N° 5.
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fundamentales en la multiplicidad del juicio de valor. Ballestero y Caballer®, en respuesta

a la exposicion anterior, especifican:

"Contrariamente opinamos, que el juicio de valor puede ser multiple y, por tanto,

el informe de valoracion puede llegar a la presentacion de varios valores”.

La fuerza de esta postura se basa en el entronque de la Valoracién en la Ciencia
Econémica, pues admitir lo contrario supondria cercenar la capacidad de anilisis de los
distintos tasadores que intervienen independientemente en la interpretacion del valor de un
determinado bien. E incluso la del propio tasador que esti obligado a interpretar en
situaciones de incertidumbre, y debe plantearse las hipétesis que estime son mis idéneas
y sus grados de fiabilidad, para, a partir de ellas y de los criterios seguidos en la
estimacion, obtener un abanico de valores que le permita informar ampliamente al agente

econdmico interesado en el bien objeto de la valoracién, sea éste publico o privado.

La valoracién moderna no se entiende si se elimina la capacidad de anilisis de los
expertos. Este tipo de valoracion lo estructura perfectamente la Escuela Espafiola de
Valoraci6n mediante los conceptos de valor subjetivo, valor objetivo y valor probable de

mercado.

Si nos adentramos en el campo de la valoracién fiscal, de la valoracion
administrativa, es necesario reconocer que reclamar un solo valor para un determinado
bien y que éste sea, a su vez, el valor mas probable de mercado tiene una indudable
fuerza. Esto es necesariamente asi por la propia configuracién de los impuestos, pues su
normativa requiere al valorador para que se pronuncie sobre el valor de determinados
bienes, y sin él dichos impuestos no se pueden aplicar. No obstante, Ia propia
Administracién Fiscal, reconoce, para un determinado bien y un determinado momento,
distintos valores segiin sea el i 1mpuesto al que se aplique, e incluso para el mismo impuesto

el valor sera distinto segin el procedimiento que se utilice para su determinacion, y aun

8 Véase. BALLESTERO, E. y CABALLER, V. (1981) Giudizio di stima: contro e] mito dell’unicita del Valore. Genio Rurale. Vol. 81
N°s
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utilizando el mismo procedimiento, segtn el técnico valorador encargado de obtenerlo.
Todo ello, desde luego, no favorece la seguridad juridica de los ciudadanos que la
Constitucién Espafiola les garantiza en el articulo 9.3. Por ello, serfa deseable que los
planteamientos de unicidad de valor se cumplieran al menos a efectos fiscales, sin embargo

la practica se encarga de demostrarnos que esto no es asi por muy distintas razones.

Si aceptamos la imposibilidad material de obtener el valor tnico tal y como Io
pretende la Escuela Clasica, deberiamos trabajar en el sentido de acotar dicho valor dentro
de un intervalo razonable para una gran mayoria de bienes, no para todos, si se pretende
mantener un equilibrio que garantice una alta seguridad juridica para los ciudadanos y al
mismo tiempo permita que los distintos impuestos funcionen inspirados en el articulo 31.1

de la Constitucién.

Si obtenemos modelos matematicos que permitan predecir el valor de los bienes
dentro de un intervalo, la objetividad de la asignacién serd mayor y al mismo tiempo
mejoraremos la capacidad de anélisis. El procedimiento sera aplicable a la valoracién en
general, fundamentalmente a la esfera de la valoracion administrativa y especialmente al

campo de la valoracién fiscal.

Esquematizamos a continuacién los distintos valores a determinar en e drea
administrativa y los que contemplan las normas legales de los distintos impuestos,
separandolos, segiin se den, o no, de forma general auténticas actuaciones de valoracion,
en las que es necesario ajustarse a lo preceptuado en el art. 13 del R.D. 939/86, de
aquellas otras en las que el valor se determina de forma reglada, lo que no impide que se

puedan dar actuaciones de valoracién.

1. Valores obtenidos mediante actuaciones de valoracién.
1.1. Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones.
Base legal:  Ley 29/87 ISD
R.D. 1629/91 RISD (art. 22)
Clase de valor: VALOR REAL
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1.2.

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales Y Actos Juridicos
Documentados

Base legal:  R.D. 1/93 (art. 10)

Clase de valor: VALOR REAL

Valores obtenidos mediante actuaciones regladas u otro tipo de

actuaciones que generalmente difieren de las enumeradas en el punto

1.
2.1.

2.2,

2.3.

24.

Impuesto de Bienes Inmuebles
Base legal:  Ley 39/88 (art. 66)
R.D. 1020/93 (norma, 3)
Clase de valor: VALOR CATASTRAL determinado en
funcién del VALOR DE MERCADO, sin que

en ningin caso pueda exceder de éste.

Impuesto sobre incremento del valor de los Terrenos de
Naturaleza Urbana ’

Base legal:  Ley 39/88 (art. 108)

Clase de valor: VALOR CATASTRAL

Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y obras
Base legal:  Ley 39/88 (art. 103)
Clase de valor: VALOR DE COSTE

Impusto sobe el Patrimonio
Base legal:  Ley 19/91 (art. 10-25)
Clase de valor: 1.  Para bienes inmuebles de naturaleza urbana o
ristica, el mayor de:
a) VALOR CATASTRAL
b) VALOR COMPROBADO por la

Administracién a efectos de otros
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2.5.

2.6.

tributos
¢) PRECIO, CONTRAPRESTACION
0o VALOR DE ADQUISICION

2. Para bienes de carécter suntuario, objetos de
arte y antigiiedades VALOR DE MERCADO

Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas.
Base legal:  Ley 18/91 (art. 23-67)

R.D. 1841/91
Ley 29/91

Clase de valor en la determinacién de los Incrementos vy

Disminuciones patrimoniales:

a)

b)

c)

Para bienes inmuebles adquiridos antes del 31-12-78, se
tomara el VALOR DE MERCADO ( 1-01-79).

Para bienes adquiridos o transmitidos a titulo lucrativo se
tomara el que corresponda a la aplicacion de las normas del
ISD, o sea, el VALOR REAL.

Para bienes adquiridos o transmitidos por via onerosa, se
tomard el PRECIO de ADQUISICION o de
ENAJENACION, siempre que no difiera del VALOR de
MERCADO.

Impuesto de Sociedades.
Base legal:  Ley 61/78

R.D. 2631/82 (art. 131)
Ley 18/91
Ley 29/91

Clase de valor a determinar en la cuantificacién de los Incrementos

y Disminuciones Patrimoniales:
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2.7.

2.8.

- Procedentes de operaciones lucrativas: VALOR REAL

- Procedente de operaciones de permuta: VALOR de
MERCADO

- Procedente de operaciones onerosas: PRECIO de
REALIZACION

Las operaciones que se realicen entre sociedades vinculadas directa
o indirectamente con otras no residentes en Espafia, las operaciones
entre una sociedad y sus socios, consejeros o personas que formen
parte de sus respectivas unidades familiares, las operaciones entre
dos sociedades en las que los mismos socios posean al menos el
25% de sus capitales y las operaciones realizadas por las
cooperativas con sus socios derivadas del cumplimiento de sus fines
sociales, se computaran por su VALOR de MERCADO. a

Impuesto sobre el Valor Afiadido.

Base legal:  Ley 37/92 (art. 78 y 79)

Clase de valor: Sera el PRECIO efectivamente pagado, salvo en
aquellas operaciones cuya contraprestacion no consista en dinero:
cuando, en la misma operacién Yy por precio dnico se entreguen
bienes o se presten servicios de la misma naturaleza; cuando, los
bienes entregados hubiesen experimentado alteraciones como
consecuencia de su utilizacién, y cuando, existiendo vinculacién
entre las partes que intervengan en las operaciones se convengan
precios notoriamente inferiores a los normales en el mercado. En
todos estos casos la valoracién se efectuard atendiendo al VALOR
de MERCADO.

Enajenacién de bienes embargados. Valoracién.
Base legal:  R.D. 1684/90 R.G. Recaudacién (art. 139/150)
Clase de valor: VALOR de MERCADO
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2.9.

La Valoracién en los procesos de enajenacién se realizari de
acuerdo con el valor de mercado. No obstante, el resultado obtenido
se distanciard generalmente del mercado, por razones que se

exponen en anejo legislativo.

Valoracién en los procesos de expropiacion.
Base legal: R.D. 1/92 Texto Refundido de la Ley sobre
R.S.0.U. (art. 46 al 64)

Clase de valor:

1. CRITERIOS DE VALORACION SEGUN LA CLASE DE

SUELO (art. 48).

1.1.  El SNU y el SUNP que no cuente con Programa de
Actuacién Urbanistica se tasaran con arreglo al VALOR
INICIAL.

1.2 El SUP que no cuente con planeamiento de desarrollo
preciso, se tasard agregando al VALOR INICIAL del terreno
el 25% del coste estimado de su futura urbanizacién.

1.3 El SU cuya ordenacién detallada no se contuviera en el
planeamiento general vigente, se tasard con arreglo al
planeamiento anterior, salvo que el valor asi obtenido exceda
del correspondiente al 50% del aprovechamiento urbanistico
susceptible de apropiacién por su titular conforme al nuevo
planeamiento, en cuyo supuesto se aplicara el valor del
citado porcentaje.

1.4 La valoracién de los terrenos urbanos y urbanizables de los
que se hubiera completado su ordenacién urbanistica se hari
de conformidad con el VALOR URBANISTICO.

2. VALOR INICIAL (art. 49)

"Se determinard aplicando los criterios contenidos en las
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disposiciones que regulan las valoraciones catastrales del suelo de
naturaleza rustica, sin consideracién alguna a su posible utilizacién
urbanistica, salvo que se trate de SUP que no cuente con el
planeamiento de desarrollo preciso, que se incrementars en le 25%

del coste estimado de su futura urbanizaciéon".

3. VALOR URBANISTICO (art. 50)
Se determinaré en funcién del conjunto de derechos o facultades de
este cardcter que, en el momento de practicarse la valoracion, se

hubieran adquirido.
Finalmente, se especifica lo que la Administracién Tributaria entienda por Valor
de Mercado, segin Orden de 30 de noviembre de 1994 sobre normas de valoracién de

bienes inmuebles para determinadas entidades financieras (BOE n° 297-1994).

VALOR DE MERCADOQO

"Es el importe neto que razonablemente podria esperar recibir un vendedor por la
venta de una propiedad en la fecha de la valoracién, mediante una comercializacion
adecuada, y suponiendo que existe al menos un comprador potencial correctamente
informado de las caracteristicas del inmueble, y que ambos, comprador y vendedor, actiian

libremente y sin un interés particular en la operacion".

Para no confundir este término parece légico que a continuacidn especifiquemos
la definicién que el Grupo Europeo de Tasadores de Activos Fijos propone para dicho

valor:

"Se define como valor de mercado el que tiene el inmueble si esti acabado, o
puede alcanzar en el mercado una vez construido, supuesto libre de cualquier carga
financiera que grave la propiedad, pero considerdndose la servidumbre y otras afecciones

que lo disminuyan, suponiendo:
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a) Que el comprador y vendedor se mueven por su propio interés y no se trata

de una venta o compra forzadas.

b) Que las partes disponen de un tiempo razonable para negociar la venta,

teniendo en cuenta la naturaleza del inmueble y la naturaleza del mercado.

c) Que el comprador y vendedor estin bien informados y actian con
prudencia.
d) Que el inmueble puede darse a conocer libremente en el mercado mediante

una publicidad razonable (en suma que los potenciales compradores puedan

conocer la oferta).

e) Que no se tienen en cuenta las posibles ofertas adicionales de un comprador

con un interés especial”

II. 4 EL VALOR PREDOMINANTE Y UN SUPUESTO TEORICO
EXPROPIATORIO

Como hemos podido comprobar en el apartado anterior el valor predominante a
efectos fiscales y a efectos de enajenacién de bienes embargados es el valor de mercado,
y aunque algunos impuestos se configuren en torno al valor de coste o a los precios de
adquisicion o enajenaciéon de los bienes transmitidos, se recurre, también, al valor de
mercado para dirimir las controversias. No obstante, existen impuestos como el del
Patrimonio en el que se establecen reglas de valoracién para la mayoria de bienes y
derechos que se distancian del valor de mercado, pero no por voluntad del legislador sino
por necesidad operativa. En el Impuesto de Bienes Inmuebles también sucede algo
parecido, aunque le Ley de Hacienda locales pretende un valor catastral proximo al de
mercado, seis afios después de su promulgacién, al menos en lo referente a bienes de

naturaleza agraria, no se ha constatado posibilidad alguna de llevarlo a la préctica, y en
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los de naturaleza urbana, que si se ha hecho, el rechazo ha sido tan general que fue
necesario introducir un coeficiente de aproximacién al mercado de 0,50. En este contexto,
un bien agrario determinado, tendr4, a efectos del IBI un valor, y a efectos del ITP y AJD
0 Sy D, otro valor, que podr4 ser en ocasiones 5, 50 6 500 veces superior, sin embargo,
atendiendo a la normativa de los impuestos ambos valores debieran acercarse al mercado,

Yy por tanto, estar muy préximos entre si.

Admitiendo, que siempre existir4 un determinado porcentaje de bienes singulares,
o bienes en los que en un periodo corto se han realizado transformaciones profundas e
inversiones muy fuertes que justifiquen distancias importantes entre valores a efectos de
distintos impuestos, pareceria 16gico, que para el resto de bienes los valores, siempre que
se tengan que determinar en funcién del valor de mercado, se encuentren dentro de un
intervalo razonable. Desde luego, tratindose, de un bien concreto y un impuesto concreto,
no debiera ser posible la determinacién del valor fuera de la frontera del intervalo, pues
ello incrementa la inseguridad juridica de los administrados hasta limites insoportables en

un estado de derecho.

La valoracién subjetivo-objetiva permite resolver en la practica el problema,
teniendo en cuenta el concepto de valor probable de mercado. Ilustramos nuestra
exposicion con un ejemplo siguiendo a Caballer®. Supongamos que la distribuci6n del valor
subjetivo que una determinada finca tiene para una poblaci6én de noventa individuos es la

reflejada en la tabla 2.1

A partir de esta informacién obtendriamos un valor probable de mercado de 55.000
ptas, valor que dificilmente se situarfa por debajo de las 40.000 ptas, ni por encima de las
80.000 ptas. En este contexto, si un perito tuviera que realizar una valoracién a efectos
fiscales el intervalo 16gico dé actuacion se centrarfa en el comprendido entre las (40.000 -
70.000) ptas., puesto que en el peor de los casos el exceso de valor que asignaria el perito
sobre el valor de mercado no superaria el 15%, si el contribuyente solicitara la Tasaci6n

Pericial Contradictoria y persiguiera s6lo una reducién, aproximada, del 10 por 100. En

® Véase CABALLER, V. (1993). Valoracién Agraria. op.cit.
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cambio, si el perito fuera asesor del propietario de la finca en una posible compraventa,
tendria que informale que tiene un 60% de probabilidad de obtener un precio comprendido
entre 50.000 y 70.000 ptas, un 11%, de obtener un precio comprendido entre 70.000 y
80.000 ptas., y s6lo un 4%, de obtener un precio supei'ior.

TABLA 2.1

N° de orden del invervalo Valor subjetivo N¢ individuos

1 10.000 - 20.000

2 20.000 - 30.000 4
3 30.000 - 40.000

4 40.000 - 50.000 12
5 50.000 - 60.000 31
6 60.000 - 70.000 - 23
7 70.000 - 80.000 10
8 80.000 - 90.000 3
9 90.000 - 100.000 1

En la préctica no se tiene nunca tanta informacién sobre una determinada finca, no
obstante, si el valorador fiscal es conocedor del mercado agrario de la zona dificilmente
situard el valor fuera del intervalo mencionado anteriormente, si lo hace, es que no
funciona el procedimiento de asignacién y ello puede ser debido a distintas razones:

errores de identificacion, falta de preparacion, desconocimiento del mercado etc.

Las mayores discrepancias entre valores de mercado, valores subjetivos de fincas
singulares y valores administrativos, se pueden dar, en aquellas expropiaciones que afecten
a pequeios propietarios con escasa capacidad de defensa. Los articulos 48 y 49 del R.D.

1/1992 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo

38



y Ordenacién Urbana, establecen que "el suelo no urbanizable y el urbanizable no
programado que no cuente con Programa de Actuacién Urbanistica se tasara con arreglo
al valor inicial y este valor se determinari aplicando los criterios contenidos en las
disposiciones que regulan las valoraciones catastrales del suelo de naturaleza ristica”. En
base a ello, la Administracién puede plantear la expropiacién de determinadas fincas
situadas en el entorno de las ciudades en donde las expectativas de crecimiento son
consistentes, por un valor catastral que, en el mejor de los casos, se situaria entre un 10
y un 40 por 100 del valor de mercado, y, ademas el valor subjetivo para el propietario

podria ser bastante superior.

En un trabajo realizado en marzo de 1991 para comparar la relacion existente entre
los valores catastrales de distintos aprovechamientos para el ejercicio de 1991 y los valores
de mercado obtenidos a partir de la encuesta agraria para 1990, obtuvimos para el cultivo
del naranjo unos valores catastrales, calculados a partir de los tipos evaluatorios medios
de los términos municipales de Lliria, Turis, Masamagrell, Algemesi y Gandia, que se
 situaban entre el 12 y el 42 por 100 de los precios moda obtenidos por encuesta en los
mismos términos; y, para los precios minimos, encontramos unas relaciones que se

situaban entre el 12 y el 46 por 100.

Sila Administracién puede adquirir determinadas fincas mediante un procedimiento
expropiatorio por el 10 por 100 del valor de mercado, ;significa que se est4 respetando

el derecho a la propiedad que reconoce la Constitucion en el articulo 339.

Aprobada la Ley 8/90 desaparece la posibilidad de aplicacion de los articulos 39
y 43 de la Ley de Expropiacién Forzosa de 1954. Con el articulo 39 el legislador
pretendia que la Administracion expropiante pagara por las fincas agrarias,
aproximadamente, un 70% de su valor de mercado. Sin embargo, generalmente, se

utilizaba el articulo 43, que permitia la expropiacién a precios de mercado.

El Tribunal Supremo, en sentencia del 16 de diciembre de 1967 establece:
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"Seguin jurisprudencia reiterada en sentencia de 3 de mayo de 1966, el fin
primordial de todos los sistemas de valoracion es lograr que el justiprecio
sea a la vez el precio justo, esto es, el adecuado Y suficiente para que el
expropiado pueda adquirir con él una cosa igual o semejante a aquella que

constituyo el objeto de la expropiacion”.

Para que el precio sea justo, el expropiado debiera poder retornar a su situacién
de origen, o sea, "... el precio obtenido hard posible que adquiera una finca igual o
semejante”. En la prictica comprobaremos que para que esto suceda el precio de

expropiacion deberd ser bastante superior al valor de mercado.

Supongamos que en una zona citricola de la Comunidad Valenciana se ha iniciado
un procedimiento de expropiacién para la construccién de una Autovia, y esto se hace con
anterioridad a la Ley 8/1990; por tanto, se plantea la expropiacién a valores de mercado
en virtud del articulo 43 de la Ley de Expropiacién Forzosa. Teniendo en cuenta la
reducida dimensién de las explotaciones, la expropiacion afectard a gran ndmero de
agricultores, que, necesariamente, tendran interés en retornar a su posicion de origen una
vez expropiados, pues de lo contrario hubieran vendido a precios de mercado con
anterioridad a la expropiacién. Aunque la oferta de fincas se mantenga constante en la
zona, la presion de la demanda har4 que los precios aumenten, por tanto, los agricultores
expropiados dificilmente podran retornar a su situacién de origen si no pagan un precio
superior por las fincas que desean adquirir. Evidentemente, la expropiaci6n a precios de
mercado no es neutral para el agricultor Yy su patrimonio se resiente. El problema es
determinar en qué proporcién se debe incrementar el valor de mercado para que el
expropiado sienta indiferencia ante la expropiacion, y sentird indiferencia cuando se le
pague por la finca expropiada un precio suficiente con el que pueda adquirir otra finca que
tenga para €l un valor subjetivo préximo al que tenia la finca objeto de expropiacion.
Partimos del supuesto de que se expropia a precios de mercado, y que incluso para un
determinado agricultor ese precio coincide con el valor subjetivo de su finca, que resulta
ser de 100 unidades monetarias; no obstante, debido a su estructura empresarial, necesita

adquirir el mismo nimero de hanegadas que le han sido expropiadas, para cubrir esta
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necesidad tiene prevista la posibilidad de adquirir tres fincas emplazadas en la misma zona
y con las mismas caracteristicas técnico-agrarias, fincas que parece probable pueda
negociarse su adquisicién por 200. u.m., 175 u.m. y 150 u.m. fijando, a priori, la
probabilidad de adquisicion en 0,70, 0,20 y 0,10, respectivamente. Con este
planteamiento, tenemos, que el valor de mercado, que haria posible al empresario agrario
retornar a su posicién inicial, seria:

V.m. =200x 0,7 + 175 x 0,2 + 150 x 0,10 = 190 u.m.

Por tanto, el empresario agrario habra perdido 90 u.m.

En este caso concreto el valor de expropiacién debiera situarse al 190% del valor
de mercado para que el agricultor no se sintiera perjudicado. Sin embargo, desde la Ley
8/1990 la Administracién tiene derecho a adquirir las fincas por el valor inicial que en
muchos casos podria ser el 10% del valor de mercado. ¢Qué es lo que ha perdido el
agricultor? Capacidad de defensa juridica. ¢Qué sucede en la practica? Que el valor de
expropiacion se sitia muy por encima del valor de mercado, por encima de cuando las
expropiaciones se planteaban con la voluntad de dar cumplimiento al articulo 43 de la Ley
de Expropiaciéon Forzosa, y al mismo tiempo seria posible, también, plantear la
expropiacion por el 10% del valor de mercado. Evidentemente, lo que se incrementa es
la posibilidad de discriminar en funcién de poder de oposicién que tenga la parte
expropiada. Esto es lo que hace injusto a los procedimientos de expropiacion, mientras sea
posible que fincas de parecido contenido econémico puedan expropiarse en cumplimiento
de la legislacion vigente al 10% de su valor de mercado y al 190, 300 6 400 por 100 del
mismo valor de mercado, la injusticia de dichos procedimientos se hace patente, y si
ademds, se hace incidir la distinta capacidad de defensa que tienen los ciudadanos la

situacion se agrava.

Si la Administracién con la Ley 8/1990 pretende expropiar suelo no urbanizable
y urbanizable no programado por el valor inicial, y este valor es inferior al valor de
mercado, debiera decirse claramente, y al mismo tiempo conocer si los criterios del

Tribunal Supremo y del Tribunal Constitucional confirman dicha posibilidad, y si esto es
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asi, aplicarlo, y no situar los valores por encima del valor de mercado que, a su vez,
debiera ser estudiado con criterios de transparencia y coordinacién entre las distintas
Administraciones. Si ésto no fuera asi y ese valor inicial pretendiera situar el valor de
expropiacion al nivel del valor de mercado, el articulo 67 de la Ley 8/90 y el articulo 49
del R.D. 1/92, podrian ser mds precisos en esa linea, lo cual imposibilitaria que se
produjeran situaciones como la mencionada. Y si la indemnizacién prevista en el articulo
33.3 de la Constitucion Espafiola va en la linea de defender la propiedad hasta ese valor
que dejara a los administrados expropiados en posicién de indiferencia, pues les permitiria
retornar a una posicion semejante a la inicial, también debiera conocerse, pues de esta
forma se podrian realizar estudios que permitieran encontrar ese porcentaje que, aplicado
sobre el valor de mercado, haria neutral la expropiacion. Para ello seria necesario realizar
estudios, antes y después de las expropiaciones. Introducir claridad y transparencia en los
mismos y de esta forma la Administracién podria hacerlos valer en otro tipo de

procedimientos como son los tributarios.

De todo ello, cabe deducir, que tanto a efectos tributarios, como a efectos
patrimoniales y expropiatorios, la necesidad de realizar estudios de mercado se hace cada
vez mas patente, que al mismo tiempo es necesario introducir transparencia en todos los
procedimientos, asi como clarificar las normas haciéndolas mas precisas, procurando, al
mismo tiempo, que se incremente la coordinacion entre las distintas administraciones que
mejoren los canales de informacién y permita unificar los criterios de valoracion, vy,
finalmente, establecer los cauces de colaboracion entre la Administracién y la Universidad

que permitan resolver los problemas que a la Administracién se le plantean.

. 5 LOS METODOS ECONOMETRICOS Y SU APLICACION A LA
VALORACION FISCAL.

Los métodos econométricos estin basados en la aplicacién del analisis de regresion

multiple, para obtener una relacién funcional que ligue el valor de mercado con un

conjunto de variables explicativas y que han adquirido carta de naturaleza en los tratados
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modernos bajo el epigrafe de métodos estadisticos o valoracién estadistica.No cabe duda,
por lo tanto, que estos métodos son una extension natural de la metodolégia sintética.
Aparecen como tales métodos en el primer tercio del siglo XX, por obra de la Escuela

Americana, que introduce el andlisis de regresién muiltiple en este tipo de problemas.

Murray®, establece una primera clasificacién de la valoracién estadistica, en dos
grupos de trabajo-segiin su cronologia. Por otra parte, George! resume en un cuadro
sindptico, las principales caracteristicas de cuatro trabajos pioneros (entre 1922 y 1929),
realizados en EE.UU. Una revision exahustiva de los trabajos de valoracién aplicando esta
metodologia ha sido realizado por Caballer'?. En el mismo se resefian tanto los trabajos

pioneros como las més recientes aportaciones de investigadores americanos y europeos.

Para comprender el papel que desempefian los métodos econdémetricos en la
valoracion hemos de partir de la interpretacién del proceso de valoracién en la denominada
Escuela Americana de valoracion, y del papel que desempeiia en la misma el mercado de
fincas. De acuerdo con Segura'®, la mayoria de los autores americanos, aun reconociendo
que, en lineas generales, las condiciones de mercado no son asimilables en su totalidad a
las de competencia perfecta, consideran que a través de los estudios empiricos, se puede
reconstruir un mercado que actia con un reconocible orden, en contraposicién a la
afirmacién de que los mercados inmobiliarios son caéticos, irracionales, cosmopolitas y
de dificil formulacién, sobre todo cuando se actia en una zona geografica de

caracteristicas homogéneas.

Los autores americanos, no llegan a una interpretacion teérica del mercado; mas
preocupados por la préctica estimativa, se limitan a un anélisis del mercado real, de las

fuerzas o factores que en €l influyen y que le permiten llegar a la estimacion del valor de

10 Véase MURRAY, E.G. (1969) Farm Apraisal and Valvation. Iowa State University Press. Ames.
1 Véase GEORGE, J.P. (1941) Correlation analisys of Farm Land Values Journal of Farm Economics. Vol. August.
12 Véase CABALLER, V. (1993). Valoracién Agraria.op. cit.

13 Véase SEGURA, B. (1984). La revalorizacién de los precios de la tierra. Su evolucién en el periodo 1970-1 980, con especial referencia
a la Comunidad Valenciana y su utilizacién en los modelos de valoracién agraria. Tesis Doctoral ETSIA.UPV. Valencia.
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mercado que es la tnica figura del valor que realmente consideran objeto de la valoracion.

Las imperfecciones en el mercado generan distorsiones que no pueden ser captadas
con absoluta precisién para la estimacién del precio de mercado, déndole a la valoracién
un caracter predictivo. El andlisis del comportamiento del mercado y la prediccién del
precio no puede hacerse sin referencias al pasado: El més probable precio de venta de un
bien inmueble depende de los datos de ventas de bienes similares en similares
circunstancias, ahora bien, los datos del mercado pueden utilizarse para tratar de
determinar el comportamiento real de ese mercado, y no, para hacer como afirma
Maes'.... "una manipulacién matemdtica de los datos para alcanzar un particular objetivo

o confirmar unas condiciones idealizadas..."

Segtin Ratcliff’®: El valor de mercado no debe determinarse, en ".. algin
hipotético, no existente, mercado perfecto, solamente poblado por prudentes y relajados
compradores Yy vendedores, perfectamente informados y no sometidos a presion por sus
actos. Es en el mercado real de hoy en el que el cliente debe hacer sus movimientos y este

mercado es notoriamente imperfecto..."

Se pretende por tanto la estimacién del precio de venta o compra del bien objeto
de valoracién en ese mercado y no marcar la posicion hipotética de equilibrio en el

mismo.

Definida la valoracion agraria como el procedimiento sistematico de clasificaci6n
y evaluacién de las caracteristicas de la finca, en orden a obtener un buen y razonado
Juicio sobre su valor, y considerando el tGnico posible el valor de mercado, no es de
extrafiar que la atencion se haya centrado en la forma de determinar este valor y no en el
propio concepto de valor, que ha sido la preocupacién teérica dominante de las Escuelas

Europeas. Ratcliff'® pertenece a la corriente revisionista de la escuela americana que se

14 Véase MAES, M.A. (1976) "Market analisys and income aproach. The Appraisal Journal. Vol. 44 n° 4
'® Véase RATCLIFF, R.V. (1975). ApPraisal is .... op. cit.

1€ vease RATCLIFF, R.V. (1975). Appraisal is ... op.cit.
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preocupa por el mercado real, por las fuerzas que lo determinan y por sus efectos en el
valor de la tierra. Este autor, partiendo del principio de que la valoracién es analisis de

mercado, exclusivamente, establece la existencia de dos métodos de valoracién:

- Valoracién por inferencia estadistica.

- Valoracién por simulacién del mercado.

Dentro de la valoracion por inferencia estadistica se incluyen, tanto los métodos
sintéticos tradicionales de la escuela angloamericana (The market approach) como aquellos

desarrollados al amparo de las técnicas de regresién (métodos econométricos)
Dos son las aplicaciones fundamentales de los métodos econométricos:

1) Su uso para la predicci6n, en la técnica estimativa habitual.
2) Para la determinacion de los componentes del mercado de la tierra

y la cuantificacion de sus efectos.

La primera ha llevado a una proliferacién de trabajos en las dltimas décadas, en
las revistas especializadas, sobre las ventajas e inconvenientes del método, y los problemas
mas frecuentes que pueden presentarse en su aplicacién a la valoracién, y que puede
originar errores de interpretaciéon en los resultados del analisis, tales como la
multicolinealidad entre variables independientes a la autocorrelacién de los residuos,
cuando se utilizan datos procedentes de series temporales. En este sentido destacan los

trabajos de Ashton'’, Marton'®, Wise'® y otros.

La segunda tiene un caricter estructural, pues con la determinacién de las

componentes que inciden sobre el valor y la cuantificacién de sus efectos, conoceremos

17 Véase ASHTON, P.M. (1972) The use of multiple regresion analysis in the valvation of Real Estate. The Real Estate aiipraiser.

18 vease MARTON, T.G. (1977). Factor analysis multicollineality and regresion appraisal models. The appraisal Journal. Vol. 45 N°
4. .

19 Véase WISE, J.O. (1975) An evaluation of a statiscal method of appraising rural property. The appraisal Journal. Vol. 43 N° 1.
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los modelos de comportamiento del mercado, lo cual haré posible la fijacion de los valores
a las distintas clases de tierra, seguin su perténencia a los distintos Estados o Condados.
Entre los estudios de este tipo de modelos destacan: Ashmead®, Sandreyetal®’, Hushak y
Sard?, etc.

En europa la mayoria de los trabajos se han orientado en la linea de esta segunda
corriente que hemos denominado estructural; han sido métodos bésicamente pensados para
explicar el valor de la tierra y su repercusion sobre la politica agraria y no para ser
aplicados a la resolucién de problemas concretos de valoraciéon. S6lo Caballer” hace una
apuesta clara en este sentido. Al trabajo clasico de Feuerstein® en Alemania le siguen la
contribucién de algunos autores italianos como Simonotti*® y Rosato®. En la linea de
ampliacion de la metodologia a otros aspectos la valoracidn destacan las aportaciones de

Caballer”’ y Ragazzoni*®

20 vease ASHMEAD, R. (1982) Influences on Land Values. Appraisal Institute Magazine. Vol. 26 N° 3.

1 Véase SANDREY, R.A.; Arthur, L.M.; Oliveira, R.A. y Wilson, W.R. (1982). Determinants of Orcgon farmland values. A pooled

crosscestional, time series analysis. Wertern Journal of Agricultural Economics. Vol. 7 N° 2.

22 yéase HUSKAK, L.J. y Sadr, K. (1978). A spatial model of land market behavior. American Journal of Agricultural Economics. Vol.

23 Véase CABALLER, V. (1973). Una contribucién a los métodos estadisticos de valoracién y su aplicacion al levante Espaiiol. Estudios

Agrosociales. N° 85 y CABALLER, V. (1976). El valor
objetivo en los métodos estadisticos de valoracion de inmovilizados. Economia Politica. N°® 74.

24 Vase FEUERSTEIN, H. Factors affecting farm-land prices in Scheleswig-Holstein (Germany) and econometrics analysis from 1954-

1968.

25 véase SIMONOTTI, M. (1991) Un applicazione dell’analisis di regresione multipla nella stima di appartamenti. Genio rurale Vol. 2

26 véase ROSATO, P. (1991) Un analisi del mercato fondiano veneto: ifattori que influiscone sul prezzo dei terreni agricoli. Geniro

Rurale. Vol 2.

27 Véase CABALLER, V. (1989). Valutazione economica di plante ornamentali. Genio Rurale Vol. 7/8

28 Véase RAGAZZONI, A. (1992). La stima del valore di plante arboree ornamentali. Genio Rurale. Vol. 2
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II. 5. 1 METODOS ECONOMETRICOS Y VALORACION FISCAL

Pese a las posibilidades que ofrecen los métodos econométricos para la valoracién
de fincas en amplias zonas y estando la valoracion fiscal, en sus diversos ambitos,
necesitada de procedimientos de asignacion de valores agiles y efectivos, no existe en
nuestro pais practicamente bibliografia sobre el tema. El cambio en la concepcion del
Catastro de renta a valor no ha motivado una preocupacion por métodos de valoracién
apropiados, manteniéndose la tendencia a los de tipo clasificativo y de capitalizacion de
las distintas clases de rentas, més bien se han centrado los esfuerzos y la investigacion

sobre los sistemas de identificacion de los bienes inmuebles.

Una vez asumidas por la Generalitat Valenciana las compétencias de gestion e
inspeccidn de los impuestos transferidos, teniendo en cuenta que era necesario resolver los
problemas que se enmarcan en el entorno de la valoracion fiscal y para agilizar el proceso
de valoracion de miles de expedientes, se procedid a la confeccién de una hoja de toma
de datos en campo y un impreso para realizar, si era necesario, la valoracién de forma
motivada. En él existia un cuerpo para especificar los datos técnico-agrarios de las
variables que debieran incidir en el valor de las fincas transmitidas, asi como un cddigo
para que pudiera ser interpretado de forma facil. Una vez realizadas un buen nimero de
valoraciones por este procedimiento e intuyendo los problemas que se presentarian en el
futuro, elaboramos en 1985, en colaboracion con la Unidad Docente de Economia de la
Empresa Agraria de la ETSIA de Valencia, una serie de modelos matematicos de

valoracion fiscal. Con estos modelos, obtuvimos:

- Las variables que inciden en el valor de las fincas transmitidas en la zona

de estudio.

- El peso que cada una de ellas tiene en la explicacion del valor, con lo cual
la valoracidn deja de ser una mera descripcién. De esta forma se puede
interpretar el mercado y el efecto que las variables estadisticamente

significativas tienen sobre el valor.
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- Se incrementa la objetividad en cuanto a la asignacion de valor, siendo

evidente la menor discrecionalidad del valorador.

- Introduce transparencia en el proceso de valoracién, pues permite que el
contribuyente conozca las razones que la Administracion tiene para asignar
un determinado valor, y, al mismo tiempo, hace posible que el

administrado pueda defenderse adecuadamente.

- Queda constancia del modelo de valoracién que se utiliza en una
determinada fecha, con lo cual se evita la distorsién que pudiera presentarse

cuando se asigna valor a una finca a fecha muy distante de la del devengo.

- Y elimina uno de los aspectos que més afecta al valorador, que es la

incertidumbre de la asignacion.

Los resultados de este trabajo, en el que se procesaron 448 datos procedentes de
la estimacion del valor de 56 fincas de naranjos en el término de Picassent, en las que
dicho valor se hace depender de una serie de variables exdgenas que se tipifican segin
calidades de 1 a 5, excepto una de ellas que se tipifica de 1 a 10 y de una variable
cuantitativa que es la superficie de la finca transmitida, han sido la base de la presente

investigacion®.

El valor fiscal que se pretendia estimar en el mismo es el "valor real”, entendido
éste como el valor probable de mercado que por objetivo seria mayoritariamente aceptado
por los agentes econdmicos interesados en el bien en condiciones normales de mercado.
Los resultados obtenidos con la aplicacién del modelo han sido contrastados, a lo largo
del periodo de explotacién, con el valor obtenido de forma intuitiva. Generalmente, la
discrepancia encontrada no superaba las 25.000 ptas/hanegada, asignando siempre el valor

determinado por el modelo.

29 Veéase GARCIA, R, y SEGURA, B. (2994). Los métodos estadisticos comparativos y la valoracién fiscal. II Simposio ltalo-Espafiol.
Metodologia valorativa: Presente y futuro. SP.UPV. 94-2040.
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CAPITULQ Il

ESTUDIO DE MERCADO. OBTENCION, ANALISIS Y
DEPURACION DE LOS DATOS.
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III. 1 PLANTEAMIENTO DEL PROCESO Y REALIZACION DEL TRABAJO DE
CAMPO.

El proceso de seleccion de los datos para efectuar el estudio de mercado se ajustd

al siguiente esquema.

PN -

Eleccién de la zona.

Eleccion del tipo de fincas.

Definicion de las variables.

Visita in situ de las fincas transmitidas y tipificacion de las variables
elegidas.

Contrastacion de la homogeneidad en cuanto a la tipificaciéon en las

variables y reinterpretacién sobre el terreno de las deficiencias.

Se ha pretendido, en todo momento, garantizar los siguientes principios:

Independencia de cada uno de los técnicos en cuanto a la tipificacion de las
variables.

Independencia de cada técnico en cuanto a la estimacion del valor de
transaccion.

Desconocimiento por parte de los técnicos del precio real de transaccion.

El estudio se ha realizado a partir de los precios conocidos de 96 fincas de

naturaleza agraria, ubicadas en los términos municipales de Tavernes de Valldigna,

Benifairé de Valldigna, Alzira, Carcaixent, Favareta, Llauri y Simat de Valldigna. En él

han intervenido cuatro técnicos conocedores del mercado de las fincas agrarias de la zona

y de su evolucidn en el periodo de tiempo objeto de estudio.
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La zona elegida lo fue en funcion de la posibilidad de obtener con garantia los
precios de transaccion de un nimero determinado de fincas en términos municipales
relativamente proximos, en los que se supone a priori una cierta homogeniedad en cuanto

al conjunto de problemas que afectan a las explotaciones agrarias.

Previamente a la visita de las fincas los técnicos intervinientes determinan el tipo

de variables a considerar en el estudio y su campo de variabilidad.

= Superficie de la finca en hanegadas.

= Clase de cultivo (1-20)

= Variedad (1-10)

Patrén (1-10)

= Edad (1-10)

= Clima (1-10)

= Grado de homogeneidad de la plantacién (1-10)

Q T mg aw >
Il

H = Estado vegetativo y sanitario (1-10)

I = Calidad del suelo (1-10)

J = Sistema de riego y coste del agua (1-10)
K = Ubicacién (1-10)

L = Acéesos (1-10)

M = Electrificacién (1-0)

N = Edificios (1-0)

O = Fecha (afio de transaccién).

Para la variable cuantitativa A, se toma la superficie de la finca transmitida en
hanegadas (1 hanegada equivale a 831 m®). A las variables Dummy M y N se les asigna
un 0 si no dispone la finca de energia ni de edificios, y un 1 si la finca dispone de energia
y edificios y su valor se puede repercutir por hanegada sin necesidad de asignarle un valor
diferenciado, lo anterior estarfa especialmente indicado cuando la importancia relativa del

valor con respecto a la superficie se estimara alta.
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La variable B se tipifica en 20 niveles, en donde el primero representa la mejor
calidad en contenido econémico y referido a la escala provincial. El resto de las variables
se tipifica en 10 niveles y por cada uno de los técnicos, en funcién de su calidad y de
como presumiblemente esta calidad incide en el valor de mercado, teniendo siempre
presente la fecha de transaccion, coincidiendo siempre la maxima calidad con el primer

nivel.

Una vez definidas las variables se procede a la visita de las fincas transmitidas con
objeto de tipificar de forma totalmente independiente las variables elegidas que pretenden
explicar el valor de transaccion, procediendo a su vez a estimar dicho valor. Al mismo
tiempo, un experto conocedor de los precios de transaccién los anota én folio aparte, lo
cual significa que los técnicos en ningiin momento son conocedores de los precios, por lo
que pueden estimar el valor teniendo en cuenta sus conocimientos de forma que su opinién

no se vera en modo alguno alterada por los auténticos precios.

Una vez se ha efectuado la tipificacién de las primeras fincas, se procede a la
contrastacién de los resultados obtenidos para comprobar que se estaban utilizando los
mismos criterios en la estimacién de las variables cualitativas. De la contrastacion resultd
una correcta interpretacion de todas las variables, a expecion de la Ubicacién y los
Accesos que fueron de nuevo analizadas. Se convino que la variable Ubicacién se
tipificara en la mayoria de los casos con un 5, no separandose significativamente del
mismo sin unas expectativas altamente consistentes. Para la variable Accesos, se acordd
el criterio de asignar cierto peso al hecho de que la finca disponga de espacio suficiente
para estacionamiento y maniobra de vehiculos que permita realizar una adecuada extracién

de la fruta.

Una vez comprobado la no existencia de discrepancias en cuanto a la correcta

interpretacién de las variables se prosigui6 con el trabajo de campo.

Dada la importancia que tiene la correcta definicién de las variables elegidas, para

evitar defectuosas interpretaciones de las mismas al efectuar los correspondientes trabajos
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de campo, se especifica en el apartado siguiente una definicién més precisa.

III. 2 DEFINICION Y TIPIFICACION DE LAS VARIABLES
III. 2. 1 CLASE DE CULTIVO

Esta variable se tipifica de 1 a 20. El valor 1 representa la mejor calidad en sentido
econémico y referido a la escala provincial; trataremos de situar en dicha escala el valor
unitario de la finca a valorar atendiendo al conjunto de factores técnico-agrarios,
econdmicos, de ubicacion y otras circunstancias que le afecten. Por ejemplo, supongamos
~ que en el momento de realizar el estudio de mercado, y previamente al mismo, se analizan
los niveles de precios, o sea el campo de variabilidad de éstos a escala provincial, y de
su andlisis se concluye que dicho campo se sitda en el intervalo comprendido entre las
200.000 pts./hg. y 1.200.000 pts./hg.; entonces, el 1 enlazaria con el valor unitario de
1.200.000 ptas/hg, y, el 20, con el valor unitario de 200.000 ptas/hg, correspondiendo el
resto de las puntuaciones a los 20 intervalos de 50.000 ptas/hg. existente entre ambos

valores extremos.
III. 2. 2 VARIEDAD.

Para su tipificacién tendremos en cuenta la adecuacién variedad-clima, asi como
las caracteristicas referentes a la precocidad y productividad de las distintas variedades,
teniendo también presente que los frutos sean mas o menos perecederos.

La rentabilidad econdmica de una explotacion de citricos estd muy relacionada,

segun épocas, con el funcionamiento comercial de determinadas variedades emplazadas en

zonas muy concretas, en funcion de la precocidad, productividad y calidad de la fruta
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obtenida. Por ello, es muy importante que el técnico recabe datos de los expertos en las
distintas zonas sobre cuales son las variedades mas apreciadas por el comercio, en ellas,
atendiendo a las distintas localizaciones, teniendo en cuenta que las variedades muy

tempranas y las muy tardias son por este orden las més rentables.

A continuacion se especifican las caracteristicas de las principales variedades de

citricos, segiin informacion obtenida de técnicos del Instituto Valenciano de Investigaciones

Agrarias.
PRODUCTIVIDAD
SATSUMAS:
Todas las variedades muy productivas
CLEMENTINAS:
Muy productivas: LORETINA, MARISOL, CLEMENPONS, BEATRIZ, ARRUFATINA, TOMATERA, OROVAL.
Productivas: ESBAL, FINA, CLEMENULES, OROGRANDE, HERNANDINA, CLEMENTARD.

Poco productivias: ORONULES

MANDARINOS (HIBRIDOS, TANGELOS, TANGORS)

Muy productivas: NOVA, FORTUNE, ORTANIQUE

Productivas: FAIRCHILD, MINNEOLA

Poco productivas: ELLENDALE

NARANIJAS

Muy productivos: NAVELINA, CARA CARA, LANE LATE, RICALATE

Productivos: W.NAVEL, NEWHALL, VALENCIA LATE, SALUSTIANA
Poco productivos: NAVELATE

LINONES Y LIMAS:

Muy productivos: Todas las variedades
POMELOS:
Muy productivos: Star Ruby
Productivos: Resto
PRECOCIDAD
SATSUMAS:
Muy precoces: HASHIMOTO, MIYAMOTO
Precoces: CLAUSELLINA, OKITSU, PLANELLINA

Maduracién media: SATSUMA OWARI

54



CLEMENTINAS:

Muy precoces: LORENTINA, MARISOL, ORONULES, CLEMENPONS, BEATRIZ, ARRUFATINA
Precoces: ESBAL, OROVAL, TOMATERA

Maduracién media: CLEMENTINA FINA, CLEMENULES, OROGRANDE

Tardia: CLEMENTINA HERNANDINA, CLEMENTARD

MANDARINOS (HIBRIDOS, TANGELOS, TANGORS)
Maduracién media: FAIRCHILD, NOVA

Tardias: ELLENDALE, MINNEOLA, ORTANIQUE, FORTUNE
NARANIJAS:

Precoces: NEWHALL, NAVELINA

Maduracién media: W.NAVEL, CARA CARA, SALUSTIANA

Tardias: NAVELATE, LANE LATE, RICALATE, VALENCIA LATE

LIMONES Y LIMAS:

Precoces: LIMON EUREKA, LIMON FINA, lima bears
Tardias: LIMON VERNA (Redrejo o verdelli)
POMELOS

Maduracién temprana: MARSH SEEDLESS, STAR RUBY, RED-BLUSH o RUBY o RUBY RED, RIO RED

PERENTORIEDAD
SATSUMAS
Perecedero: Todas las variedades

CLEMENTINAS

No perecedero: LORETINA, CLEMENPONS, BEATRIZ, ARRUFATINA, TOMATERA, FINA, OROGRANDE
Perecedero: MARISOL, ORONULES, ESBAL, HERNANDINA, CLEMENTARD, OROV Al

MANDARINOS (HIBRIDOS, TANGELOS, TANGORS)

No perecedero: ELLENDALE, MINNEOLA, ORTANIQUE, FORTUNE

Perecedero: NOVA, FAIRCHILD

NARANJAS

No perecedero: SALUSTIANA, VALENCIA LATE, RICALATE, LANE LATE, NAVELATE
Perecedero: NEWHALL, NAVELINA, W.NAVEL, CARA CARA

Las variedades Loretina, Clemenpons y Beatriz son clementinas muy precoces que

pronto estardn en el mercado, y al parecer, se les augura un buen futuro.
Tipificacién:
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Las mejores puntuaciones seran para las siguientes variedades:
Mandarinas: Marisol, Hernandina, Clementina de Nules, Nova o Clemenvilla,
Ortanique y Fortuna.

Naranjos: Lane Late, Valencia Late, Navelate, Ricalate y Navelina.

Pomelos: Star Ruby.

Puntuaciones de 1 a 4: en donde el 1 corresponderia a la variedad Marisol en zonas
célidas y el 4 a las variedades Ortanique, Fortuna, Navelina y Star Ruby. Puntuaciones
intermedias para el resto de las variedades

Puntuaciones intermedias para las siguientes variedades:

Mandarinos: Marisol (zonas frias), Arrufatina, Tomatera, Orogrande, Esbal,

Clausellina, Okitsu, Satsuma Owari.

Naranjos: Newhol, Salustiana, Cara Cara.

Pomelos: Marsh Seedless, Red-Blush

Puntuaciones de 4 a 6: El 4/5 para las mandarinas, el 5 para los naranjos y el 6

para los pomelos.
Puntuaciones altas para las siguientes variedades:
Mandarinos: Oroval, Oronules, Minneola, Ellendale, Satsuma.

Naranjos: W. Navel, Tompson Navel, grupo sangre, grupo blancas (a

excepcion de la Salustiana y Valencia Late).

Limones y Limas: Eureca, Fino, Verna y Lima Bears.
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Puntuaciones de 6 a 10: en donde el 6 se le asignara a las Clementinas y naranjas
del grupo Navel; el 7 y 8, a los limoneros, limas y mandarina Satsuma, y el 9 y 10, a las

variedades del grupo sangre y blancas.

III. 2. 3. PATRON

Hay que tener en cuenta para la tipificacién de esta variable la adecuacién de la
misma en funcién de su sensibilidad a la gomosis y enfermedades viréticas, su resistencia
a la asfixia radicular, sequia, caliza y frio, y tolerancia a la salinidad.

En cuadro siguiente se refleja el comportamiento de los principales portainjertos

tolerantes a la tristeza comparados con el naranjo amargo’.

Se da por supuesto que el productor en funcién de las caracteristicas de su suelo
habrd elegido la combinacién patrén-variedad adecuada al mismo, por tanto, en
condiciones normales de vegetaci6n la tipificacion ser un 5, reduciendo la puntuacién
segun el grado de adecuacion patrén-suelo-variedad reflejada en el sistema vegetativo, y
aumentandola cuando la inadecuacién se manifieste tipificindola segin la intensidad de la

misma.

III. 2.4 EDAD.

En el factor edad, no se tiene en cuenta la edad de la plantacién sino el modo en

que dicha edad incide en el valor de la finca.

La introduccién de los patrones tolerantes acorta sustancialmente la vida de la
plantaci6n, de tal forma que a partir de los 25 afios se puede estimar que el envejecimiento

produce disminucién ostensible de rentabilidad.

! Véase AMOROS, M. (1983). "Agrios". Ed. Diliagro. Lérida.
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Tipificacion:

Puntuaciones de 1 a 3 para plantaciones jévenes con edades comprendidas entre los

8 y los 3 afios.

Puntuacion 4 para plantaciones de 1 6 2 afios.

Puntuaciones de 5 a 10 para el resto de las edades.

III. 2. 5 CLIMA.

1.- Consideraciones Generales?.

En relacion al clima es esencial tener en cuenta, en los cultivos de citricos, el

riesgo de heladas.

Las heladas se producen cuando la temperatura desciende por debajo de los 0° C,

no obstante, en los citricos no suelen producirse dafios si el descenso no es inferior a los
-29 6 -3°C.

Las heladas negras o de adveccion tienen lugar cuando entran masas uniformes de
aire frio y afectan por igual a las distintas zonas citricolas y en ocasiones producen dafios
mayores a las zonas més protegidas. Como estas heladas se dan con un mayor
distanciamiento en el tiempo, la variable no se estudiard en funcion de ellas, sino de las
que se denominan heladas blancas o de irradiacién, que se producen cuando el frio que
entra no tiene tan baja temperatura y se le une el procedente por irradiacion del suelo que

lentamente cede en las horas nocturnas el calor acumulado durante el dia por lo que el

2 Véase GENERALITAT VALENCIANA. 1989. "Riesgo de dafios por frio de las dreas citricolas de la Comunidad Valenciana" Ed.
Generalitat Valenciana. Conselleria d’Agricultura, Pesca i Alimentacié.
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riesgo aumentaréd hasta el amanecer y los dafios serdn superiores en ausencia de viento y
baja humedad relativa. Los dafios alcanzan distinta gradacién segiin sea el estado
vegetativo y sanitario de la planta, su patron, variedad, edad, contenido de humedad del

suelo, textura del mismo, etc.

En cada término se conocen bien las zonas que ofrecen mds alto riego de heladas,
debiéndose siempre constatar sobre el terreno esta circunstancia. Es una variable muy

objetiva y que normalmente no ofrece problemas su correcta determinacion.
2.- Tipificacién de la variable:

Para la tipificacién de esta variable se utiliza la metodologia y documentacién
cartogréfica editada por la Generalitat Valenciana en el libro: "Riesgo de dafios por frio

de las areas citricolas de la Comunidad Valenciana".
2.1. Clasificacion de las areas de riesgo
- Zona célida:

"Comprende las dreas mds resguardadas del frio donde la presencia de dafios por
helada es prdacticamente nula o muy escasa. Tan sélo pueden producirse dafios, en
situaciones excepcionales provocadas por algunas heladas de adveccion.

Suelen estar localizadas al abrigo de cadenas montafiosas, protegidas de los
vientos de componente norte o bien gozar de una situacion privilegiada por su

topografia, como pueden ser las laderas orientadas al mediodia’.
- Zona Calida Media:
"Son dreas semejantes a las anteriores aunque el riesgo de dafios es algo mayor.

No obstante la frecuencia con que se presentan los frios es muy baja y los dafios

de escasa entidad".
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- Zona Media Cailida:

"Abarca aquellos lugares intermedios que suelen sufrir descensos termométricos,
inferiores a los cero grados, aunque los dafios que se producen no son demasiado

graves”.

- Zona Media Fria:

"Son dreas intermedias y semejantes a las anteriores, aunque la frecuencia con que

se presentan los frios, suele ser mayor y los dafios mds elevados”.

- Zona Fria Media:

"Comprende aquellas zonas en las que siempre que se produce una situacion de
helada, es decir cuando hay una penetracion de aire frio, sufren sus consecuencias
y rara vez se salvan de sus efectos negativos, que frecuentemente son graves. No
estdn resguardadas de los vientos de procedencia norte ni su topografia permite la

evacuacion del aire frio en el caso de heladas de irradacion”.

- Zona Fria:

"Son las zonas mds expuestas al frio, y las primeras que acusan su presencia
cuando éste se presenta. Su situacion es semajante a las del caso anterior pero mds
agravada, no existiendo obstdculos a la penetracion de aire frio ni a su presencia.
El riesgo de sufrir graves dafios por frio en estas zonas es muy elevado”.

2.2. Tipificacién.

- Zona Cilida: ly?2.
- Zona Cilida Media: 3-4
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- Zona Media Cilida: 5-6
- Zona Media Fria: 7-8
- Zona Fria Media: 9
- Zona Fria: 10

III. 2. 6 HOMOGENEIDAD

Es una variable de alta objetividad al identificarse facilmente. Una plantacién joven
tiene una gran probabilidad de ser homogénea, y desde luego los plantones son
normalmente homogéneos. Al aumentar el nimero de afios de la plantacién crece la

probabilidad de encontrar un mayor grado de heterogeneidad.

La homogeneidad, salvo en las plantaciones Jovenes, estd muy relacionada con la
produccién y por tanto con la rentabilidad. En la produccién influyen factores como la
edad, patrén, variedad, homogeniedad, tipo de suelo, sistema de riego y de cultivo. En
condiciones normales la produccién por hanegada se sitda entre las 150 arrobas y las 350
arrobas en funcién de los factores sefialados, el niimero de faltas y el estado vegetativo de

la plantacién.

Se asignaran puntuaciones de 1y 2 a las plantaciones muy homogéneas de edades

comprendidas entre los 3 y los 5 afios.
El 3 se le asignaré a los plantones de 1 y 2 afios.

Se asignaran puntuaciones de 3 a 7 a las plantaciones de mas de 5 afios en funcién

del grado de homogeniedad.

El 8 se asignard a las plantaciones altamente heterogéneas.
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El 9 y el 10 a las plantaciones viejas con un nimero elevado de faltas y en las que

el arranque es practicamente necesario.

II. 2. 7 ESTADO VEGETATIVO

Para proceder a la tipificacion de esta variable es preciso tener presente las
enfermedades que més afectan a los citricos. La mayoria de las enfermedades las causan

los hongos, entre ellas cabe resaltar las siguientes’:

- Gomosis infecciosa, producida por los hongos Phytophthora citrophthora
y Phytophthora parasitica, con sintomas de exudaciéon de goma por el
tronco, no afecta a la madera, pero si al cambiun y corteza; ésta se
‘resquebraja y debajo aparece la madera de color amarillo oscuro, las nuevas
hojas son de menor tamafio que el 4rbol sano y las ramas extremas se

secan.

- Caries, producida por diversos hongos de los generos Hydinun, Streum,

Polyporus, Polystictus.., con sintomas de destruccién de tejidos lefiosos,

decaimiento progresivo y aparicién de carencias.

- Negrilla, producida por los hongos Fumago vagans y Limacina Citri, con
sintomas que se localizan en hojas y frutos como una ldmina de color
negro, produciendo desequilibrios en las plantas con decaimiento en el

desarrollo vegetativo e inhibicién de yemas.

- Aguado y podredumbre de los frutos,ﬂ producida por los hongos
Phytophthora hibernalis y Phytophthora syringae, con sintomas de manchas

en la epidermis del fruto de color marrén claro, produciendo en ocasiones

dafios importantes en la cosecha.

3 yéase AMOROS, M. (1983). Agrios. op.cit.
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- Antracnosis, producida por el hongo Colletotrichum gloeoesporoides, con
sintomas en frutos con manchas alrededor del pedinculo que acaban
secdndolo, marchitamiento en ramas con manchas de goma en el punto de
union entre los tejidos sanos y afectados, y en hojas se producen manchas
circulares diseminadas por la superficie foliar situdndose principalmente en

los bordes, los dafios suelen ser importantes.

- Podredumbre de raiz, producida por los hongos Armillaria Mellea y
Rosellinia Necatrix, con sintomas de muerte de plantas en zonas agrupadas
y olor a moho, suele llevar a la defoliacion y muerte de las plantas

afectadas.

- Alternaria, producida por el hongo Alternaria Citri, con sintomas de
maduracioén precoz de los frutos afectados adquiriendo un color naranja

intenso, ataca al fruto por el pezén lo que conlleva la caida del mismo.

Las enfermedades viréticas revisten mayor importancia al ser extremadamente

contagiosas, entre ellas cabe resaltar las siguientes:

- Lepra o psoriasis, producida por los virus Citrivir psoriasis var. vulgaris,
Citrivir psoriasis var. concavum y Citrivir psoriasis var. rugosum., con
sintomas de escamas en ramas y troncos pudiendo interesar a la madera que
toma una coloracion marrén, concavidades alargadas y poco profundas en
sentido longitudinal y deformacion de ramas, y, por ultimo, la var.
rugosum produce deformaciones en el limbo de las hojas. Todas ellas

producen en casos extremos la muerte de la planta.

- Xiloporosis o caquexia, con sintomas de escasa densidad de hojas, tamafio
reducido y amarillento con carencias y raquitismo de la planta. Hoy reviste
escasa importancia si se utilizan patrones tolerantes e injertos desprovistos

de virus.



- Exocortis, producida por el virus Citrivir exocortis, con sintomas de
escamas en la corteza. Hoy, la importancia es reducida si se utilizan

patrones tolerantes e injertos libres de esta virosis.

- Impietratura, con sintomas de bolsas de goma en la corteza e interior del
fruto de color verde en corteza y marrén cuando el fruto madura. De

importancia menor si se utilizan yemas libres de virus.

- Tristeza, producida por los virus Citrivir viatoris. Sintomas de dibilitacién
general rapido o lento, brotaciones terminales malas o mortecinas con
brotaciones interiores cortas y con carencias, necrosis en los vasos
conductores de savia en unién con la yema y frutos de pequefio tamafio que
se colorean precozmente. Causa la muerte lenta o rapida de las plantas

atacadas.

3.- Tipificacién de la variable.

III. 2.

- Puntuaciones de 1 a 3 para plantaciones en buen estado vegetativo y exentas de

enfermedades viréticas.

- Puntuaciones de 4 a 6 para plantaciones en aceptable estado vegetativo y con
deficiencias relativamente pequefias en funcion de estar afectadas por enfermedades
de tipo criptogdmico que puedan ser superadas con tratamiento adecuado.

- Puntuaciones de 7 a 10 para plantaciones deficientes con gradacién de
enfermedades criptogdmicas de complicado tratamiento y enfermedades virdticas.

8 SUELO

La composicion del suelo, su humedad, fertilidad, contenido en materia organica
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y textura, junto con la interaccién patron-variedad da resultados mis o menos favorables

en cuanto a la vegetacion adecuada, produccion y calidad de los frutos.

Segin el Profesor Manuel Herrero Egafia la mejor calidad de los frutos en cuanto

a contenido de jugos y azicares se obtiene con suelos con la siguiente composicién*:

Entre el 15-20% de arcilla (de 0,2 a 0,02 mm.)
Entre el 15-20% de limo (de 0,02 a 0,1 mm.)
Entre el 20-30% de arena fina (de 0,1 a 0,2 mm.)
Entre el 30-50% de arena gruesa (de 0,2 a 2 mm.)
Entre el 4-8% de caliza activa.

Entre el 40-45% de capacidad de retencién de agua.

La relacion C/N que es la cantidad de energia que posee un suelo nos dar4 idea de
su fertilidad, en suelos fértiles esta relacion es préxima a 10, o sea, un 50% de contenido

de carbono en la materia orgénica y un 5% de nitrgeno.

En cuanto al contenido de humedad se podria utilizar la siguiente clasificacién:

Muy himedo
Relativamente himedo
De humedad minima
Huimedo fresco

Fresco

Fresco seco

Seco
En cuanto a la textura la clasificacién seria la siguiente:

Arcillosa

* Véase AMOROS, M. (1983). Agrios. op.cit.
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Arcillo-limosa
Arcillo-arenosa
Franco-arcillosa
Franco-arenosa

Arenosa

Suelos arcillosos dan frutos de tamafio pequefio, maduracién tardia y corteza de

deficiente calidad; a medida que se desciende en la escala la respuesta es la contraria.

La interaccién patrén-variedad y suelo nos da una idea de la adecuacién pues el
productor tenderd a rentabilizar al méximo su plantacién. Por tanto, si pretendemos
precocidad necesitamos suelos con alto porcentaje de arena y si pretendemos escalonar la

produccion y retrasar la recoleccion necesitaremos suelos con mayor contenido en arcilla.

Al estudiar el suelo hay que tener presente su profundidad y homogeneidad, pues
no todas las transformaciones han sido correctamente realizadas: por tanto, existiran
parcelas deficitarias de suelo normalmente en las zonas de mayor cota y con suelo
suficiente en el resto, esto conduce a plantaciones de vegetacion no homogénea, aiin

cuando el estado vegetativo sea aceptable.

También hay que tener en cuenta aquellas fincas que tienen mérgenes de hormig6n

0 de piedra bien realizados y otras en las que sucede todo lo contrario.
2.- Tipificacién de la variable:

- Puntuaciones de 1 a 3 para los suelos fértiles, profundos y margenes de obra u

hormigén bien realizados.

- Puntuaciones de 4 a 6 para suelos de relativa fertilidad y profundidad, pero con

espesor de capa homogéneo.
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- Puntuaciones de 7 a 10 para suelos de fertilidad baja, distintas profundidades en
la misma parcela, o muy himedos o muy secos, o con margenes de tierra en malas

condiciones.

III. 2. 9 RIEGO
Es necesario tener presente los siguientes factores:

Cantidad
Calidad
Coste

Sistema de riego

La cantidad necesaria depende fundamentalmente del tipo de suelo, edad de la
plantacién, temperatura, vegetacion espontinea, patrén, variedad, sistema de cultivo, tipo

de riego y pluviometria.

En suelos de tipo medio en plantaciones de citricos, utilizando el riego tradicional
por inundacion, con dotaciones de 1000 litros/minuto, son necesarios 60 minutos para el
riego de una hanegada. Lo cual supone para turnos en los meses de verano: junio, julio
y agosto, entre 15 y 20 dias y un total de 10 riegos/afio, un consumo anual por hectirea
de 7.200 m3. En condiciones normales el consumo anual de agua en el area mediterranea
para las plantaciones de citricos se sitda en el intervalo comprendido entre los 6.000-9.000

m3/hectarea.

En plantones si el riego es por inundacion las necesidades se situan en torno a la

quinta parte y si el riego es localizado en torno al 25% 6 30% de ésta.

En cuanto a la calidad hay que tener en cuenta fundamentalmente: la conductividad
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eléctrica, la concentracion de sodio y la concentracién de bicarbonatos®.
Conductividades inferiores a 250 microhomios/cm2, suponen calidad aceptable.

Concentraciones de 0,5 gr. de CINa/litro y 0,05 de mhgnesio suponen el maximo
utilizable y si los suelos son calcireos y permeables con alta proporcion de S0,Ca,
concentraciones de cINa de 1,3 gr./litto y 0,3 gr. de magenesio suponen el maximo

aceptable, no debiendo sobrepasar la concentracién de sal comin en el suelo de 480

p.p.m.

Concentraciones elevadas de bicarbonatos hacen precipitar en el suelo los
carbonatos de calcio y magenesio y consecuentemente aumenta la concentracién de sodio.
Aguas con contenidos superiores a 2,5 m.e./litro, se consideran inaceptables, entre 2,5 y

1,25 m.e./litro, regulares y con contenidos inferiores buenas.

El coste del agua incide de forma determinante en la rentabilidad de las
plantaciones. Se dan situaciones de gran variabilidad, tanto en el coste de los derechos de
agua, como en el coste de las instalaciones necesarias para llevar el agua a la finca o
parcela y la distribucién de redes en la misma. Derechos que oscilan entre las 25.000 y
75.000 ptas/hanegada, y coste de la distribucién que se sitia entre las 25.000 y 40.000
ptas/hg., adicionéndole el coste del agua que para dotaciones de 1.000 I./min. puede
oscilar entre las 1.000-1750 ptas/riego hanegada. También hay que tener presente que
determinadas fincas tienen autonomia de agua debido a que disponen de pozo propio, y
el coste estd en funcién de la profundidad a que se encuentra el nivel estitico del agua,
caudal a extraer, y la existencia o no de balsa reguladora ya que todo ello repercute en el
tipo de instalaciones necesarios y consecuentemente en el coste de la energia. Esto, en lo
referente a la utilizacién de aguas privadas, pero hay que tener en cuenta que una parte
importante de plantaciones riegan con aguas piiblicas que llegan derivadas a las fincas a
través de los canales y acequias correspondientes, aguas que hasta la fecha han tenido un

coste bastante inferior.

® Véase AMOROS. M. (1983). Agrios op.cit.
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En el momento actual se tiende a mejorar la eficacia en cuanto a la distribucién y
utilizacion del agua en la finca y existen ayudas institucionales para mejorar los canales
de distribucion y asi evitar pérdidas innecesarias y para la reconversion de los riegos
tradicionales en riegos localizados que mejora la eficacia tradicional de aquel en torno al
60%, aproximadamente, un 30%. El riego localizado mejora el aprovechamiento del agua,
de la energia, de la mano de obra y del fertilizante. Se consigue con él un mejor
desarrollo del arbolado, un aumento de la produccién, una humedad uniforme, un menor
coste de la transformacién, una mejora en la mecanizacién, y la posibilidad del empleo
de aguas salinas. Tiene como inconvenientes el coste de la instalacién y la necesaria y
continua inspeccién, la reduccién del volumen del suelo a explorar por la planta y

problemas derivados de las algas, roedores y eliminacién de residuos.

Antes de asignar una puntuacion es necesario priorizar la importancia que los
factores sefialados tienen, suponiendo que la finca dispone de agua suficiente y que la
cantidad de agua necesaria s6lo afecta al coste de la misma repercutido por hanegada. El
resto de los factores calidad, coste y sistema de riego se estudian de forma que la calidad
y el coste son limitantes, en tanto que la calidad baja y coste elevado suponen la
imposibilidad del cultivo y la baja rentabilidad del mismo, y el sistema de riego tiende a
introducir en el supuesto de encontrarnos con el riego localizado una mayor racionalidad
y eficiencia, por tanto, introducira en la variable las mejores puntuaciones. De este modo,

tendremos:

Puntuaciones de 1 a 4, para fincas con riego localizado, en funcién de la calidad

de las instalaciones, de la calidad del agua y del coste de la misma.
Puntuaciones de 4 a 7 introducirian el riego tradicional, en funcién de la calidad,
antigiiedad y estado de conservacién de la red de distribucion, asi como de la calidad del

agua y del mayor o menor coste.

Puntuaciones de 7 a 10 introducirfan instalaciones de riego inadecuadas e

ineficientes, sea cual sea el sistema de riego, junto con una baja calidad y alto coste.
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III. 2. 10 UBICACION

Esta variable se tipifica teniendo en cuenta que la finca tenga un valor adicional por
su emplazamiento de caricter extraagrario: cercania al niicleo urbano o maritimo, nicleo
residencial o poligono industrial, siempre que ello no la convierta en finca urbana, sean
simplemente previsibles expectativas de futuro. Por tanto, en condiciones normales se la
tipificard con un 5.

Tipificacién de variable:

- Puntuaciones de 1 a 3 en funcion del impacto de las expectativas.

- Puntuacion 4 para aquellas fincas que reunen cierto grado de singularidad por su

buen emplazamiento o por la belleza del entorno en la que estin localizadas.

- Puntuacién 5 para la mayoria de las fincas que no cabe extraer de ellas ninguna

componente ni positiva ni negativa en funciéon de su emplazamiento.

- Puntuacion 6 para las fincas en las que cabe extraer alguna componente negativa

en funcion de su emplazamiento.
- Puntuaciones de 7 a 10 para aquellas fincas muy mal ubicadas, inaccesibles y en
las que cabe extraer componentes negativos por su ubicacion.
III. 2. 11 ACCESOS
Para su tipificacion se tendré presente la anchura de caminos, el tipo de pavimento,

su estado de conservacion y el mayor o menor coste que supone la realizacién de las

operaciones tradicionales de cultivo en funcion de la dificultad de acceder a las
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explotaciones y la mayor o menor facilidad de extraccién de la fruta.

Tipificacién de la variable:

- Puntuaciones de 1 a 3 para los mejores caminos en cuanto a anchura y

pavimento, menor coste de cultivo y mayor facilidad de extraccién de la fruta.

- Puntuacioens de 4 a 6 para situaciones intermedias.

- Puntuaciones de 7 a 10 para mayores distancias a recorrer por caminos de tierra
de anchura media o estrechos donde ademds pueda darse un mayor coste de cultivo

o mayor dificultad en la extraccion de la fruta.

III. 2. 12 ELECTRIFICACION Y EDIFICIOS

A estas variables se les asigna un 0 si la finca no dispone de energia ni de edificios
y un 1 si la finca dispone de energia y edificios y su valor se puede repercutir por
hanegada sin necesidad de asignarle un valor diferenciado, lo cual se haria cuando la
importancia relativa de este valor con respecto a la superficie se estimara alta. En este
caso y referido al valor de las construcciones, se tendria en cuenta su uso o destino, la
calidad, antigiiedad y estado de conservacién de las mismas y cualquier otro factor que

pueda incidir en dicho valor.
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III. 3. OBTENCION Y AGRUPACION DE DATOS. ANALISIS ESTADISTICO
Y DEPURACION DE LOS MISMOS

Los trabajos de campo realizados por cada uno de los técnicos han dado como
resultado la obtencion de un conjunto de datos para cada una de las variables explicativas
elegidas. En primer lugar cuantificaremos el nimero de observaciones y el total de datos

obtenidos por cada uno de los técnicos.

- El Técnico A obtiene datos de 96 fincas, 89 de las cuales son explotaciones
citricolas.

- El Técnico B obtiene datos de 34 fincas con aprovechamiento citricola.

- El Técnico C obtiene datos de 32 fincas con aprovechameinto citricola.

- El Técnico D obtiene datos de 76 fincas, 71 de las cuales son explotaciones

citricolas.

El nimero de fincas visitadas ha sido 96, en 32 de ellas tenemos 4 observaciones
independientes, en 2, tres observaciones, en 37, dos observaciones, y en 18, una sola
observacion. En el nimero de observaciones computadas se tienen en cuenta
exclusivamente las explotaciones citricolas, los datos obtenidos de las explotaciones
horticolas no son incluidos en la muestra. Por tanto, el volumen de datos sobre los que se

va a centrar el analisis van a ser:

- Técnico A - 89 observaciones x 19 datos/obs. = 1.691
- Técnico B - 34 observaciones x 19 datos/obs. = 646
- Técnico C - 32 observaciones x 19 datos/obs. = 608

- Técnico D - 71 observaciones x 19 datos/obs. 1.349
. Total datos = 4.294
- Inclusi6n de 1 observacién obtenida por el Técnico A con posterioridad al estudio
de mercado realizado.
- Técnico A - 1 observaciéon  x 19 datos/obs. = 19
TOTAL DATOS = 4.313
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III. 3. 1 AGRUPACION DE LOS DATOS PARA EL ESTUDIO

Como el objetivo es encontrar una solucion practica y operativa, que nos permita
obtener modelos matematicos de valoracién que expliquen de forma coherente el valor real
asignado a las fincas sujetas a los impuestos de Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados, y, Sucesiones y Donaciones, consiguiendo que la potencia de
prediccién sea lo més elevada posible en el sentido de acercarse al valor de mercado, se
acuerda, agrupar los datos obtenidos en tres ficheros, para de esta forma poder contrastar
los resultados. Uno de estos ficheros se obtendria tomando los datos més frecuentes o la
media, cuando no coincidan, de las distintas observaciones que se tienen de una misma
finca, tomando para el resto de las observaciones los datos del Técnico A. Por tanto, los

ficheros contedran los datos siguientes:

1.-  Fichero X = Fichero MODA: en el que tendremos 1710 datos de 90 fincas,

obtenidos como se ha especificado anteriormente.
2.-  Fichero Y = Fichero Técnico A: en el que tendremos 1710 datos de 90 fincas.

3.-  Fichero Z = Fichero conjunto de Técnicos: en el que tendremos 4.313 datos, tal

y como se ha especificado en el apartado 3.

La eleccion del fichero MODA como fichero de andlisis, se sustenta en el
planteamiento del estudio de mercado, con el que se pretende comprobar en la prictica la
homogeneidad en cuanto a la tipificacién de las distintas variables elegidas, y al mismo
tiempo contrastar, en lo posible, si el hecho de disponer de una mayor informacién de
cada finca da como resultado la obtencién de unos modelos matematicos precisos y con
una alta potencia de prediccion. Ademas, parece 16gico que con este tratamiento se consiga

una mayor objetividad en cuanto a la asignacion de valor.

La eleccion del fichero Y se sustenta en el hecho de que el Técnico A ha visitado

y tipificado el conjunto de explotaciones que contiene la muestra, o sea que el fichero est4
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completo contine datos de todas las observaciones.

La eleccion del fichero Z se sustenta en el acercamiento a la realidad.
Normalmente, no le resulta fécil al técnico conseguir datos concretos con los que apoyar
las valoraciones, por ello, entendemos, no deben discriminarse a priori datos obtenidos por
distintos técnicos, pues puede resultar operativo y conveniente utilizarlos de forma
conjunta para eliminar en el andlisis los que procedan por la escasa informacion que
aporten o por ser claramente anémalos. Planteamientos cercanos a la practicidad puedan

aconsejar este dltimo tratamiento de los datos.

III. 3. 2 ANALISIS DE LOS DATOS OBTENIDOS EN EL ESTUDIO DE
MERCADO.

III. 3. 2. 1 PARAMETROS MAS RELEVANTES DE LA DISTRIBUCION DE
CADA UNA DE LAS VARIABLES.

En el anejo estadistico que se adjunta a esta memoria figuran los pardmetros mas
relevantes de la distribucién de las variables utilizadas en el estudio, aqui se mencionaran
los aspectos que tengan un interés especial para la interpretacion de los modelos que se

pretenden obtener.

De los pricincipales estadisticos de la distribucién de las variables precio de
realizacion y valor asignado por los técnicos (Tabla 3.1), se puede apreciar que el Técnico
A tiende, aunque ligeramente, a estimar por encima del mercado, su media es superior en
21 unidades al precio medio de realizacién. La desviacion tipica con 248 unidades es muy
parecida a la detectada por el mercado de 252 unidades. La pauta de variabilidad presente
en ambas distribuciones es relativamente discrepante, habiéndose obtenido los mismos
valores para el 1° y 3° cuartil y un recorrido idéntico. La mediana es superior en 50
unidades. Como el coeficiente de skewness es 3,4283 constatamos que los precios se

distribuyen con asimetria positiva, si tenemos en cuenta que el coeficiente de curtosis es
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0,8256 cabe deducir que la distribucion de los Precios es asimétrica y ligeramente
leptocirtica. En cambio, los valores estimados procedentes de fichero Y se distribuyen con
asimetria positiva superior a la asimetria de los precios y al mismo tiempo la distribucién
es claramente leptocirtica, lo cual significa que valores proximos a la media son mads

frecuentes que en una distribucién normal.

TABLA 3. 1
CARACTERISTICAS DE LA DISTRIBUCION DE PRECIO Y VALOR

FICHERO X FICHERO Y FICHERO Z

PRECIO VALOR PRECIO VALOR PRECIO VALOR
MEDIA 596 576 596 617 627 571
MEDIANA 550 550 550 600 600 500
DES.TIPICA 252 189 252 248 273 211
V.1°CUART. 400 400 400 400 400 400
V.3°CUART. 750 700 750 750 800 700
MINIMO 200 300 200 300 200 200
MAXIMO 1.400 1.125 1.400 1.500 1.400 1.500
RANGO 1.200 825 1.200 1.200 1.200 1.300
ST.SKEWNESS 3,4283 3,362 3,4283 4,96 4,336 7,707
ST.KURTOSIS 0,8256 1,288 0,8256 4,51 -0,15 8,247

En cuanto a la distribucién de los valores estimados obrantes en los ficheros X y
Z, indicar que la media resulta inferior al mercado, aproximadamente, en el mismo
namero de unidades que resulté superior en el fichero Y. Resulta evidente que la
variabilidad introducida por el conjunto de valoradores es inferior de forma sustanéial,
tomando valores de 189 y 211, medidos en unidades de desviaci6n tipica. Los valores del
1y 3° cuartil son idénticos, y los del 3° cuartil a su vez son inferiores en 50 y 100
unidades al de los precios. El recorrido obtenido en el fichero X es de 825 unidades muy
inferior al que el mercado detecta, en cambio el fichero Z presenta un recorrido de 1.300
unidades, superior en 100 unidades al del mercado. Los coeficientes de skewness y de
curtosis estandarizados detectan una distribucién con asimetria positiva para los valores

estimados obrantes en el fichero X, y, una distribucién con asimetria positiva de cierta
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importancia y una leptocurtosis evidente para los valores que figuran el fichero Z.

La distribucién de la superficie (Tabla 3.2) es asimétrica positiva y leptociirtica,
esto dltimo podria indicar la presencia de algiin dato anémalo. Estas caracteristicas estan
mas acentuadas en la distribucién de los datos correspondientes al fichero Z que en la
correspondiente al fichero X/Y. La superficie media de unas 10 hg., siendo la mediana
de 6 hg., indica la presencia en la muestra de fincas de elevada superficie. El recorrido
es de 41 hanegadas, el 50% de las fincas tienen una superficie menor o igual a 6
hanegadas y los parametros de asimetria y curtosis son elevados. Todo ello indica que
quizd convenga realizar una particién de la muestra que nos dé una distribucién mds

proxima a la normalidad.

El hecho de que el estudio de mercado contenga fincas transmitidas en un periodo
relativamente amplio representa una dificultad de cierta importancia en cuanto a la
estimacion correcta del conjunto de variables, pues necesariamente la garantia de acertar
en la estimacion disminuye a medida que nos alejamos de la fecha en que tomamos los
datos, ademds, se introduce una mayor heterogeneidad en los mismos y por tanto

obtendremos modelos imprecisos y menos potentes en cuanto a la prediccién.

TABLA 3.2.
DISTRIBUCION DE LA VARIABLE SUPERFICIE

FICHERO X/Y FICHERO Z
- MEDIA 10,36 11,06
- MEDIANA 6 7
- DESVIACION TIPICA 10,73 10,73
- VALOR 1° CUARTIL 3 4
- VALOR 3° CUARTIL 12 12
- MINIMO 1 1
- MAXIMO 42 42
- RECORRIDO 41 41
- C. ESTANDARIZADO DE 6,76 10,54
SKEWNESS
- C. ESTANDARIZADO DE 4,45 6,39
CURTOSIS
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Del andlisis conjunto de todas las distribuciones de las variables cualitativas (Tabla
3.3) cabe deducir una normalidad aceptable, a excepcién de las variables ubicacidn,
electrificacion y edificios, que tal como se han concebido dificilmente podran cumplir la
normalidad. La falta de normalidad de los datos se refleja mas intensamente en los
coeficientes de asimetria que en los de curtosis para las variables: Variedad, clima, estado
vegetativo, suelo, riego, ubicacién, accesos, electrificacion y edificios; en cambio, esta
falta estd més acentuada en el coeficiente de curtosis para las variables: cultivo, patrén,
edad y homogeneidad. Del resto de las caracteristicas de las distribuciones se detecta una
mayor desviacion tipica en los ficheros Y y Z, lo cual supone una varianza més elevada

en los datos. En el fichero Z se comprueba un mayor recorrido en casi todas las

variables.
TABLA 3.3
DISTRIBUCION DE LAS VARIABLES CUALITATIVAS

MEDIA | MEDIAN | D.TIP | viec | vi3ec | MIN. | Max | RaNGo | skewN | Kurt

CUL. X 8,18 8 2,32 7 10 3 12 9,0 0,88 -1,46
Y 7,74 7 2,81 6 10 3 14 11,0 1,57 -1,19

z 8,77 9 2,57 7 10 3 17 14,0 0,95 1,17
VAR. X 5,15 5 1,34 4 6 2 8 6,0 0,26 -1,02
Y 4,67 4 1,48 3,5 6 2 9 7,0 1,86 0,44

z 5,28 5 1,53 4 6 2 10 8,0 2,21 0,39

PAT. X 5 5 1,63 3,5 6,5 2,5 8 5,5 0,15 2,85
Y 4,9 5,25 1,69 3 6 2 8 6,0 0,10 2,73

z 5,24 5 1,73 4 7 2 10 8,0 0,47 -3,05
EDA. X 5,33 s 1,75 4 6,5 2,5 9 6,5 1,56 -1,54
Y 5,37 5 2,06 4 7 2 9 7,0 0,87 2,27

z 5,52 5 1,84 4 7 2 10 8,0 1,85 2,49
CLIM.X 5,04 5,5 1,33 4 6 2 7 5,0 3,36 0,92
Y 4,88 5 1,58 4 6 1 7 6,0 2,46 1,37

z 4,97 5,5 1,43 4 6 1 7 6,0 4,24 -1,52
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TABLA 3.3 (cont.)
DISTRIBUCION DE LAS VARIABLES CUALITATIVAS

MEDIA MEDIAN D.TIP v.1°C v.3°C MIN. MAX RANGO SKEWN KURT
HOM.X 5,11 4,75 1,85 3,5 7 2 9 7 1,59 -1,95
Y .

5,05 4 2,15 3,5 7 2 9 7 1,85 -1,92

Z 5,22 5 1,96 4 7 2 10 8 1,93 -2,88

ES.V.X 5,07 4,5 1,76 "4 6 2 9 7 2,57 0,79
Y

5,08 5 2,15 4 6,5 2 9 7 1,90 -1,57

4 5,17 5 1,83 4 6 2 10 8 3,86 -1,02

SUEL.X . 3,53 3 1,05 3 4 2 7 5 5,52 3,88
Y

3,42 3 1,24 3 4 2 8 6 5,48 4,25

Z 3,80 3 1,28 3 5 2 8 6 6,58 2,73

RIEG.X 3,73 3 1,77 2,5 5 1 7.5 6,5 3,17 -1,20
Y

3,72 3 1,69 2 5 1,5 8 6,5 3,42 -0,51

Z 3,73 3 1,82 2 5 1 8 7 4,51 -1,93

UBIC.X 4,8 5 0,40 5 5 3 5 2 -8,47 9,32
Y

4,71 5 0,58 4 5 3 6 3 -4,75 2,99

Z 4,81 5 0,46 5 5 3 6 3 -11,94 12,50

ACC.X 4 4 1,23 3,5 5 2 7.5 5,5 2,91 1,82
Y

3,68 4 1,48 3 5 1 9 8 2,96 2,24

Z 4,03 4 1,57 3 5 1 9 8 1,67 -0,67

ELE.X 0,16 0 0,36 0 0 0 1 1 7,49 3,44
Y

0,16 0 0,36 0 0 0 1 1 7,49 3,44

Z 0,17 0 0,38 0 0 0 1 1 10,77 3,31

EDIF.X 0,12 0 0,33 0 0 0 1 1 9,08 6,94
Y

0,12 0 0,33 0 0 0 1 1 9,08 6,94

Z 0,17 0 0,37 0 0 0 1 1 11,03 3,77

Para completar el estudio de normalidad de los datos se han obtenido los diagramas

Box-Whisker de cada una de las distribuciones, con ellos obtenemos las pautas de
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variabilidad de los distintos conjuntos de datos obrantes en cada uno de los ficheros. En
la caja se localizan el 50% de los valores centrales de los datos, una linea més o menos
centrada en funcién de la asimetria de la distribucién nos da la mediana, y, las dos lineas
paralelas situadas en los extremos de la caja nos dan los valores del primer y tercer
cuartil. Los bigotes se extienden desde el menor al mayor valor, grafidndose como datos
anomalos aquellos que difieren del cuartil mas proximo 1,5 veces el intervalo

intercuartilico.

Del andlisis de los diagramas obtenidos del fichero X (vease anejo estadistico)

resulta que presentan datos anémalos las variables siguientes:

Precio - La observacién n° 4 con 1.400.000 ptas/hg. de valor unitario.

Superficie -  Un total de 9 observaciones con superficie igual o superiores a 28
hanegadas.

Fecha - La observacion n° 74 con una transmisién del afio 1980.

Suelo - Un total de 6 observaciones tipificadas con puntuaciones de 6, 6,5
y7 |

Ubicacion - Se presentan como anémalas todas las observaciones que no han
sido tipificadas con un 5
Accesos - Las observaciones 6 y 29 tipificadas con un 7,5.

La distribucién del resto de las variables no presentan datos anémalos.

Del andlisis de los diagramas obtenidos del fichero Y resulta que las variables:
Precio, valor, superficie, fecha, suelo Yy accesos presentan datos anémalos, en cambio, no
los presentan el resto de las variables. .

Precio/Superficie/Fecha-Los mismos datos anémalos del fichero X.

Valor - Dos observaciones las n® 12 y 62 con 1.500.000 ptas/hg.

Suelo - Un total de 7 observaciones anémalas con puntuaciones de 6, 6,5,
7y 8.

Accesos - La observacién n° 6 con una puntuacién de 9.
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Del anélisis de los diagramas obtenidos del dichero Z resulta que presentan datos
anémalos las variables: valor, superficie, cultivo, variedad, estado vegetativo, ubicacién

y accesos. El resto de las variables no los presentan.

Valor - Tres observaciones anémalas con valores igual o superior a
1.250.000 (obs. n° 61) y 1.500.000 ptas/hg. (obs. n° 12 y 62)

Superficie - Son anémalas todas las observaciones con superficies de fincas
transmitidas igual o mayor a 25 hanegadas.

Cultivo - La observacion tipificada con un 17.

Variedad - La observacién tipificada con un 10

Estado Vegetativo - La observacién tipificada con un 10

Ubicacién - Son anémalas todas las observaciones que no han sido tipificadas
con un 5.

Accesos - La observacién n° 6 tipificada con un 9.

III. 3. 2. 2 DISTRIBUCIONES CONDICIONALES. )

En la tabla 3.4 se especifican los parametros més relevantes de las distribuciones
condicionales de los precios y valores estimados, asociadas a los distintos términos

municipales, asf como la moda y rango de la distribucién condicional de la variable Fecha.

De la distribucién condicional de la variable Precios cabe deducir que los mayores
precios se dan en el término de Llauri con 658.330 ptas/hg. de media, le siguen Alzira,
Benifair6 de Valldigna y Tavernes de Valldigna, a cierta distancia tenemos Simat de
Valldigna y Favareta, y los mas bajos se dan en Carcaixent, con 390.710 ptas/hg de
media. La interpretacion de estos precios medios no se puede realizar sin tener en cuenta
la distribucién condicional de la variable Fecha en funcién de la variable Municipio,
debido, a que los precios, como se puede comprobar en las tablas 3.5 y 3.6, que muestran
la evolucién de precios y valores segln las fechas de realizacién de la transacion,

observandose que los precios crecieron hasta 1988 y decrecieron hasta 1994,
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TABLA 3.4
DISTRIBUCIONES CONDICIONALES

TNO.MUNCIPAL N°OB MEDIA DESVIAC.TIPICA MINIMO MAXIMO
FICHEROS X/Y Parimetros de la distribucion condicional de la var. PRECIO en funcién de la var. MUNICIPIO.
ALZIRA 9 638,89 267,84 200 1.000
BENIFAIRO 43 631,98 268,89 250 1.400
CARCAIXENT 7 390,71 150,62 200 600
FAVARETA 4 500,00 108,01 400 650
LLAURI 6 658,33 210,75 400 1.000
SIMAT DE VALLDIGNA 10 517,50 237,48 250 1.050
TAVERNES DE VALLDIGNA 11 625,00 250,25 300 1.100
FICHERO Y Parimetros de la distribucion condicional de la var. VALOR en funcién de la var. MUNICIPIO
ALZIRA 9 550,00 229,13 300 900
BENIFAIRO DE VALL 43 610,46 204,87 300 1.500
CARCAIXENT 7 387,43 108,20 300 600
FAVARETA 4 837,50 179,70 700 1.100
LLAURI 6 983,33 341,57 600 1.500
SIMAT DE VALLDIGNA 10 610,00 253,64 300 1.000
TAVERNES DE VALLDIGNA 11 568,18 229,43 300 1.100
FICHERO Z Parimetros de la distribucién condicional de la var. VALOR en funcién de la var. MUNICIPIO
ALZIRA 36 536,11 158,39 250 900
BENIFAIRO DE VALL 106 582,77 199,97 200 1.500
CARCAIXENT 25 392,48 87,51 200 600
FAVARETA 8 637,50 246,04 400 1.100
LLAURI 12 845,83 290,34 600 1.500
SIMAT DE VALLADIGNA 10 610,00 253,64 300 1.000
TAVERNES DE VALLDIGNA 30 581,40 190,94 300 1.100
FICHEROS X/Y Moda y rango de la distribucién condicional de la var. FECHA en funcién del MUNICIPIO
ALZIRA 9 90 85 91
BENIFAIRO DE VALL 43 90 82 93
CARCAIXENT 7 83 83 93
FAVARETA 4 90 90 93
LLAURI 6 90 88 93
SIMAT DE VALLDIGNA 10 91 83 92
TAVERNES DE VALLDIGNA 11 93 80 93
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Teniendo presente ambas tablas resulta evidente que los precios de Carcaixent sean
mas bajos, pues el niayor nimero de transacciones se realiza en el afio 1983 y los precios
no habian alcanzado los niveles de 1988. El resto de precios medios de los distintos
términos estdn enmarcados en un intervalo relativamente estrecho que comprende el
minimo de 500.000 ptas/hg para el término de Favareta y el maximo de 658.330 ptas/hg.
para el término de Llauri, en todos ellos el mayor nimero de transacciones se producen
en 1990, salvo en Simat y en Tavernes que se dan en 1991 y 1993, respectivamente. Por
tanto, ello por si solo no tiene capacidad para explicar la diferencia de precios medios,
pues existen otros muchos factores que inciden sobre los mismos. Por otra parte hay que
tener presente que la zona en cuanto a precios es relativamente homogénea, y sélo cabe
esperar niveles més bajos en Carcaixent, debido a que las fincas transmitidas se localizan

en una zona mas fria que la media.

TABLA 3.5
DISTRIBUCION CONDICIONAL DEL PRECIO EN FUNCION DE LA FECHA
FECHA N° OBS. MEDIA DESVI. TIPICA MINIMO MAXIMO
FICHER X/ z XY z XY z XY z XY z
o Y
80 1 2 450 450 0 0 450 450 450 450
82 1 4 450 450 0 0 450 450 450 450
s 4 13 350 338 58 51 300 300 “n 400
84 1 1 450 450 0 0 450 450 450 450
8s 5 18 490 483 204 197 200 200 7% 750
86 4 5 381 395 47 51 350 350 450 450
87 6 20 583 530 277 233 200 200 1 Us0 1.050
88 5 9 860 836 336 138 700 700 1080 1.050
89 6 13 700 862 239 326 400 400 1100 1.100
90 21 60 779 808 189 258 450 450 1 400 1.400
“ 91 12 26 554 617 268 202 250 250 1 o0 1.000
II 92 10 28 558 617 110 301 250 250 1 000 1.000
|| 93 14 28 454 463 110 111 300 300 600 600
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TABLA 3.6
DISTRIBUCION CONDICIONAL DE LOS VALORES EN FUNCIONDE LA

FECHA

FECHA N° OBS. MEDIA DESVI. TIPICA MINIMO MAXIMO

FICH. X z X Y z X Y z X Y z X Y .z
80 1 2 625 650 625 0 0 35 625 650 600 625 650 650
82 1 4 425 500 433 0 0 47 425 500 400 425 500 500
83 4 13 388 350 400 25 41 60 350 300 300 400 400 500
84 1 1 350 350 350 0 0 0 350 |. 350 350 350 350 350
85 5 18 490 390 481 96 65 143 350 350 300 600 500 750
86 4 5 413 450 440 85 147 129 300 300 300 500 650 650
87 6 20 483 467 460 177 160 166 300 300 200 725 700 750
88 5 9 800 800 800 191 267 206 650 600 600 1125 1250 1250
89 6 13 738 850 852 267 399 310 425 500 375 1100 1500 1500
90 21 60 673 779 654 156 221 195 500 500 400 1125 1500 1500
91 12 26 625 683 607 172 199 177 400 400 350 1000 1000 1000
92 10 28 520 550 523 136 94 152 350 450 200 750 700 800
93 14 28 472 494 470 138 188 155 300 300 300 750 850 850

Si tenemos en cuenta las distribuciones condicionales de precios en funcién de la
fecha tomadas del fichero X/Y, despreciando los afios 1980 y 1982, en los que sélo
tenemos una observacion, y comparamos los precios medios obtenidos en el estudio con
los precios medios ponderados provinciales obtenidos por el Servicio de Estudios de la
Conselleria de Agricultura para los precios de la tierra destinada al cultivo de naranjos

(Tabla 3.7), podremos comprobar si evolucionan de forma semejante.

En primer lugar se constata que la zona en la que se ha efectuado el estudio del
mercado de la tierra, ésta tiene un nivel de precios superior a la media provincial que,

resulta ser en:

1983 - de un 23,90%
1988 - de un 31,82%
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1993 - de un 43,11%

TABLA 3.7
COMPARACION ENTRE EL ESTUDIO DE MERCADO Y LOS LA ENCUESTA
PROVINCIA DE PRECIOS DE LA TIERRA
(‘en 10° pts/ha)

FECHA ESTUDIO ENCUESTA PROVINCIAL

FECHA PRECIOS MEDIOS PRECIOS MEDIOS PONDERADOS.
1983 4.200,0 3.389,7
1988 10.320,0 7.829,0
1993 | 5.448,0 3.806,9

Se puede comprobar que mientras los precios medios ponderados se incrementan
en el periodo 1983/1993, en un 12,31% para la zona de estudio resultan ser superiores en
un 29,71%, lo cual significa no un incremento de precios sino una disminucién muy
importante de los mismos si los precios se hubieran deflactado a pesetas constantes de
1983.

La evolucion positiva en el periodo 1983/1988 resulta ser segin el estudio del

245,71%, mientras la media provincial detecta un incremento del 230,96 %.

La evoluci6n negativa constatada en el periodo 1988/1993 sitiia los precios del 93
al 52,79%, segin el estudio, mientras que la media ponderada provincial los situa al nivel
del 48,63%.

De todo ello cabe deducir que la evolucién de los precios detectada en el estudio
es muy semejante a la obtenida por la Conselleria de Agricultura para los precios medios

ponderados provinciales correspondientes a las fincas transmitidas de naranjos.

Con los datos que figuran en la tabla 3.6 se podria analizar la distribucién
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condicional de los valores estimados asociados a las distintas fechas de transmision. De
ellos obtendriamos una evolucién de precios inferior tanto en la fase de crecimiento como
en la de decrecimiento debido a que los niveles medios esperados en 1983 y 1993 eran
superiores a los constatados, en cambio los esperados en 1988 eran inferiores a los
constatados. Ello significa que el mercado es mas rapido para ajustarse a la realidad que
la capacidad técnica para recoger dicha evolucién. Este es un problema evidente en el
estudio de los precios por parte de la Administracion, porque nunca se recoge con la
adecuada diligencia los factores intervinientes en un determinado proceso ni la intensidad
con la que intervienen, ello conduce a una interpretacién sesgada de la realidad que le hace

tomar decisiones no adecuadas e impropias del contexto en el que hay que tomarlas.

Respecto a la distribucién condicional de la variable superficie (Tabla 3.8) respecto
al municipio y la fecha de realizacién de la transmision, podemos apreciar que la
superficie media de las fincas transmitidas es muy elevada en el término de Llauri, muy
superior a la media de unas 10 hg.; le siguen los términos de Tavernes de Valldigna,

Alzira, Favareta, Carcaixent, Simat de Valldigna y Benifair6 de Valldigna.

El recorrido maximo se da en Benifairé de Valldigna con fincas de 1 y 40 hg.; le
sigue Alzira con un recorrido de 36 hg.: los términos de Favareta, Llauri, Simat y
Tavernes con un recorrido comprendido entre 24 y 29 hanegadas, y. finalmente, el

término de Carcaixent con un recorrido de 11,75 hanegadas.

Si tenemos en cuenta la desviacion tipica y el resto de los pardmetros cabe deducir
que la muestra mds homogénea en cuanto a la superficie se da en el término de

Carcaixent, presentando el resto de los términos una heterogeneidad parecida.

De la distribucién condicional respecto a la fecha se puede comprobar que en 1990
se transmiten 21 fincas con una media de 12,69 hg., en 1993 se transmiten 14 fincas con
una media de 11,38 hg., estos afios, junto con el 91 y 92 que le siguen, en los que se
transmiten 12 y 10 fincas con una superficie media de 10 y 8,7 hg., representan una

superficie transmitida del 67,87% de la total del estudio, si unimos a éstas las 6 fincas
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transmitidas en 1989 con una superficie media de 8,83 hg., tendremos un total del
73,56%. Esto pone de manifiesto que una parte muy importante de la superficie
transmitida se concentra en el periodo 1989-1993, y el resto, aproximadamente un 25%,
se corresponde con el periodo 1980/1988. Si a esto unimos que los precios crecieron hasta
1988 y decrecieron hasta 1993, puede ser aconsejable para mejorar la precisién de las
estimaciones realizar una particion de la muestra en funcién de la fecha de transmisién,
con ello obtendriamos 2 muestras mas homogéneas en cuanto la evolucién de los precios

y asi mejorar la potencia de prediccion.

s TABLA N° 3.8
DISTRIBUCION CONDICIONAL DE LA VARIABLE SUPERFICIE
(FICHEROS X/Y)

MUNICIPIO N°OBS MEDIA D. TIPICA MINIMO | MaxmMo
Alzira 9 13,11 10,72 3 . 39
Benifairo de Val.l 43 6,43 8,48 1 40
Carcaixent 7 9,04 3,94 3,25 15
Favareta 4 12,50 10,88 4 28
Liauri 6 29,83 13,57 13 42
Simat de Vall. 10 7,25 8,52 1 30
Tabernes de Vall. 11 15,73 9,09 4 29
FECHA N°OBS MEDIA D. TIPICA MINIMO MAXIMO
80 1 22,00 0,00 2 2
82 1 40,00 0,00 40 40
83 4 9,00 3,16 5 12
84 1 5,00 0,00 5 5
85 5 6,20 3,49 2 10
86 4 2,88 1,38 1,5 4,5
87 6 8,83 4,40 3 16
88 5 9,60 2,30 7 13
89 6 8,83 10,98 1,5 30
% 21 12,69 12,83 1.5 42
91 12 10,00 9,69 1 28
92 10 8,70 12,47 1 42
93 14 11,38 12,89 1 42
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III. 3. 2. 3 ANALISIS COMPARATIVO DE LA DISTRIBUCION DE LAS
VARIABLES PRECIO Y VALOR ESTIMADO.

Al pretender conseguir planteamientos préximos a la realidad, se han incluido las
estimaciones de los precios de realizacién, dada la dificultad practica de obtener en el
conjunto de territorio muestras de fincas transmitidas de las que se conozca su auténtico
precio; de ahi el interés que tiene conocer si los valores estimados siguen una pauta de
variabilidad semejante a la pauta constatada de los precios, para obtener modelos

econométricos de valores cuando no sea posible obtenerlos de los precios.

En la tabla 3.9 hemos resumido los estadisticos mds relevantes de la distribucién
de precios y valores, los intervalos de confianza para la diferencia de medias con varianzas
iguales y desiguales al nivel del 95 %, los intervalos del ratio de varianza al nivel del 95%,
el estadistico t y su nivel de significacién que indican si se cumple o no la hipétesis nula
de igualdad de medias, expresando explicitamente si debe o no rechazarse dicha hipétesis,

para los tres ficheros de nuestros datos.

- TABLA N° 3.9

COMPARACION ENTRE LA VARIABLES PRECIO Y VALOR
ANALISIS DE RESULTADOS PRECIO VALOR
FICHERO X
N° de observaciones % %
Media - Mediana 596,222 - 550 575,689 - 550
Varianza 63.323,8 35.613,5
Desviacién tipica 251,642 188,715

Diferencia de medias: 20,5333

Intervalos: Varianzas iguales : - -44,9101/85,9768

Varianzas desiguales: -44,9453/86,0119

Ratio de varianzas : 1,77808

Intervalo para el ratio de varianzas : 1,17037/2,70135

TEST DE HIPOTESIS HO: Diferencia= 0 Estadistico T = 0,6193

nivel de significacion = 0,536511

Probabilidad = 0,05 No se rechaza la HIPOTESIS NULA
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TABLA N° 3.9 (cont.)
COMPARACION ENTRE LA VARIABLES PRECIO Y VALOR

ANALISIS DE RESULTADOS PRECIO VALOR
FICHERO Y
N° de observaciones 90 90
Media-Mediana 596,222 - 550 616,80 - 600
Varianza‘ 63.323,80 61.529,70
Desviacién tipica 251,642 248,052
Diferencia de medias : -20,5778
Intervalos : Varianzas iguales : -94,0946/52,939

Varianzas desiguales : -94,0947/52,939
Ratio de varianzas : 1,02916
Intervalo para el ratio de varianzas : 0,677412/1,56355
TEST DE HIPOTESIS HO:Diferencia = 0 Estadistico T = -0,552484

Nivel de significacién = 0,58131

Probabilidad = 0,05 No se rechaza la HIPOTESIS NULA
FICHERO Z
N° de observaciones 227 227
Media - Mediana 626,916 - 600 571,296 - 500
Varianza 74.619 44.528,70
Desviacién tipica 237,165 211,018
Diferencia de medias : 55,6476
Intervalos : Varianzas iguales : 10,6138/100,681

Varianzas desiguales: 10,6061/100,689
Ratio de varianzas : 1,67575
Intervalo para el ratio de varianzas : 1,29026/2,1764
TEST DE HIPOTESIS HO:Diferencia = 0 Estadistico T = 2,42894

Nivel de significacién = 0,015532

Probabilidad = 0,05 Se rechaza la HIPOTESIS NULA

De los resultados obtenidos mediante el analisis de Precios y Valores estimados

obrantes en el fichero X e Y no cabe deducir que la hipétesis nula de igualdad de medias
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no debe verificarse al nivel de confianza del 95%. En cambio, no sucede lo mismo en el
andlisis de los datos obrantes en el fichero Z, del que se desprende que hay que rechazar

dicha hipétesis de igualdad de medias.

III. 3. 2. 4 ANALISIS DE LA VARIANZA CON CADA UNO DE LOS FACTORES
O REGRESORES.

Como hemos supuesto que el Precio/Valor estimado dependen de una serie de
variables, es importante conocer el efecto que cada una de ellas produce sobre el mismo,
0 sea, se trata de investigar qué parte de variabilidad de las variables dependientes esti
explicada por cada una de las variables independientes y cial de ellas la explica mejor.
Este estudio se puede realizar mediante el anilisis de la varianza de la variable
Precio/Valor con cada una de las variables, de tal forma que obtendriamos la parte
explicada por cada una de ellas y la parte explicada por factores no controlados, cuanto
mayor sea el cociente de ambas partes mejor serd el nivel de significacion estadistico. El
test F de Snedecor, nos da el valor de F y dicho nivel de significacién, si se clasifican las

variables en funcion del valor F obtendremos el vector explicacion.

El anélisis se realiza tomando como variable dependiente la variable Precio de los
ficheros X-Y-Z, y como variable independiente, cada una de las variables explicativas, no
se repite el andlisis con la variable Valor, pues, fundamentalmente, se pretenden obtener
modelos econométricos de mercado; los modelos de valores se utilizardn sélo para

contrastar los modelos de Precios (Tabla 3. 10).



TABLA 3.10
ANALISIS DE LA VARIANZA

VARIABLES F-ratio F-ratio F-ratio Nivel Sig. Nivel Sig. Nivel Sig.
EXPLICATIVAS X Y z X Y z
Superficie 0,482 0,482 1,486 0,9830 0,9830 0,0614
Cultivo 2,055 1,794 3,385 0,0437 0,0694 0,0002
Variedad 1,080 0,742 1,290 0,3885 0,6825 0,2313
Patrén 1,083 1,087 2,008 0,3862 0,3825 0,0248
Edad 0,660 0,897 0,998 0,7945 0,5325 0,4460
Clima 3,005 6,414 4,991 0,0022 0,0000 0,0000
Homogeneidad -1 0,98 2,207 2,362 0,4820 0,0193 0,0057
Est.vegetativo 1,207 2,140 2,198 0,2888 0,0307 0,0156
Suelo 2,114 1,605 1,049 0,0329 0,1208 0,4038
Riego 0,863 1,576 1,253 0,5790 0,1296 0,2538
Ubicacion 2,271 8,103 5,273 0,0683 0,0001 0,0016
Accesos 1,168 1,634 1,582 0,3234 0,1282 0,1134
Electrificacion 2,201 2,201 0,965 0,1415 0,1415 0,3374
Edificios 1,723 1,723 1,619 0,1927 0,1927 0,2046
Fecha 3,369 3,369 9,758 0,0006 0,0000 0,0000
Valor 4,360 3,694 6,940 0,0000 0,0001 0,0000

De esta tabla obtenemos los vectores explicacion ordenando las variables en funcién

del valor del estadistico F.

Vx

Valor (4,36)/ Fecha (3,369)/ Clima (3,005)/ Ubicacién (2,271)/ Electrificacién
(2,201)/ Suelo (2,114)/ Cultivo (2,055)/ Edificios (1,723)/ Estado Vegetativo
(1,207)/ Accesos (1,168)/ Patron (1,083)/ Variedad (1,080)/ Homogeneidad (0,98)/
Riego (0,863)/ Edad (0,66)/ Superficie (0,482). |

Vy = Ubicacioén (8,103)/ Clima (6,414)/ Valor (3,694)/ Fecha (3,369)/ Homogeneidad
(2,207)/ Electrificacion (2,201)/ Estado Vegetativo (2,14)/ Cultivo (1,794)/
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Edificios (1,723)/ Accesos (1,634)/ Suelo (1,605)/ Riego (1,576)/ Patrén (1,087)/
Edad (0,897)/ Variedad (0,742)/ Superficie (0,482).

Vz = Fecha (9,758)/ Valor (6,94)/ Ubicacién (5,273)/ Clima (4,991)/ Cultivo (3,385)/
Homogeneidad (2,362)/ Estado Vegetativo (2,198)/ Patrén (2,008)/ Edificios
(1,619)/ Accesos (1,582)/ Superficie (1,486)/ Variedad (1,290)/ Riego (1,253)/
Suelo (1,049)/ Edad (0,998)/ Electrificacién (0,965).

En la tabla podemos comprobar que las variables: clima, fecha y valor, resultan
estadisticamente significativas en los tres ficheros. La Homogeneidad, el Estado Vegetativo
y la Ubicacién, lo son en el fichero YyZ, y, ademis, el Cultivo y el Patrén lo son en
el fichero Z. El hecho de que el nivel de significacion resulte inferior a 0,05, significa que
estadisticamente y con un grado de confianza del 95%, acertamos si incluimos estas

variables en los modelos econométricos explicativos de la variable Precio.

A continuaci6n se explicitan los vectores explicacién en los que sélo se incluyen

las variables estadisticamente significativas:
V’x=Fecha (3,369)/ Clima (3,005)/ Suelo (2,114)/ Cultivo (2,055)

V’y=Ubicacién (8,103)/ Clima (6,414)/ Fecha (3,369)/ Homogeneidad (2,207)/ Estado
Vegetativo (2,14)

V’z= Fecha (9,758)/ Ubicacién (5,273)/ Clima (4,991)/ Cultivo (3,385)/ Homogeneidad
(2,362)/ Estado Vegetativo (2,198)/ Patrén (2,008)

Al menos estas variables deber ser utilizadas en el modelo, siempre que no existan
problemas de multicolinealidad, ya que estd comprobado que tienen capacidad para
explicar la variabilidad de la variable dependiente Precio. Si se incluyen otras variables
los criterios de inclusién deben tener presente la mejor o peor significacién estadistica,

para incluir aquellas que, aunque no esté demostrada su influencia, si existe un cierto
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grado de credibilidad de que ello se confirme.

IIl. 3. 2. 5 ANALISIS DE LAS VARIABLES A PARTIR DE LA MATRIZ DE
CORRELACIONES '

En el anejo estadistico hemos incluido las matrices de correlaciones obtenidas de
los datos existentes en las variables de cada fichero. Estas matrices nos dan: el nimero
de observaciones, el nivel de <ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>