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/ ¢Cémo empezamos? (EJEMPLO) = o

/

Pieza de tierra secano. indivisible. en término de Les Borges Blanques.
partida "Coma del Pou" con una caseta; de superficie dos hectareas.
dieciséis areas. seis centiareas; lindante: al Norte. Andreu Roig Cabré;
Sur. Ramén Bellmunt Sans; Este. con camino; y Oeste. Maria Antonia
Sans Pérez y José Salat Riba. Catastrada al poligono 19. parcela 33.
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J O DESCRIPCION DE LA FINCA A VALORAR

Busqueda de inmuebles - Sede Electrénica del Catastro
= Emplazamiento (Datos Catastrales)
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Ejemplo con desglose de la referencia catastral urbana
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Ejemplo con desglose de la referencia catastra
13 077 A 018 00039 0000 FP

Provincia: 13

Municipio: 077
Sector: A

Poligono: 018
Parcela: 00039

Identificacidon de inmueble: 0000

Caracteres de control: FP

<

Datos Catastrales (situacién)
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agronoms d
https: wl.sedecatastro.gob.es/CYCBienlnmue usqueda.aspx?fro
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Finca

9872023| I VHS 797 Sl 0001

Local
0 piso

i

Hoja delplano Control
0 parcela
S Provincia Poligono
Municipio Parcela
Sector

13

Identif Construc

|

077 A 018 00039 0000 FP

L_.I__J

Control




v om il
L'.L- Sede Electrénica del Catastro X +

- h
— (a] X
& 5> C # wwwi.sedecatastro.gob.es/CYCBienInmueble/OVCBusqued:| II .
Pause Q0:00:00

09/05/2020 18:42:57

|
i * s e@mB P :

m * Sede Electrénica del Catastro

Castellano » B8 CONTACTENOS

% Buscador de inmuebles
@ iComo funciona este servicio?
El buscador de inmuebles de la SEC permite los siguientes tipos de busquedas: por referencia catastral, por calle/ndmero, por poligono/parcela, por coordenadas o por cddigo
registral unico (CRU). Pulse en la opcidn correspondiente.
Los campos Provincia y Municipio despliegan los valores correspondientes al pulsar en el campo. El campo Via requiere introducir al menos tres caracteres.

RC CALLE/NUMERQ POLIGONO/PARCELA, COORDENADAS CRU

. Carmpo obligatorio
Referencia Catastral A Campo obligatorio

DATOS \ CARTOGRAFIA |

Normativa reguladora Politica de privacidad Accesibilidad Mapa web

Ver video
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_ Busqueda de inmuebles - Sede Electrénica del Catastro
= Emplazamiento (Datos Catastrales)

= Dimension (ha).

= Accesos (carreteras. tipos...)

= Tipologia (regadio. secano o forestal)

= Aprovechamiento (frutales. secano. olivar. vina...)
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Informacidn SIGPAC vigente a fecha: 21/11/2023

El uso, delimitacidn grafica u otros atributos de los recintos que aparecen en el SIGPAC tienen por objeto facilitar al agricultor la
cumplimentacidn de su solicitud de ayudas de la PAC. Cuando el uso que aparece en el SIGPAC sea distinto del uso real, el agricultor debe
realizar su solicitud de ayuda en base a este (ltimo, el real, debiendo comunicar la incidencia al servicio competente de su Comunidad
Autdnoma.

A) Relativos al recinto:

Buscar = Progresiva...”>
haSta Ia parcel .Ia 1 1,8543 510 429 TA - TIERRAS ARABLES o 116 3(2)

Recinto | Superficie | Pendiente |, ... (m) Uso *Subv (%) | *Subv (ha) | Coef.Regadio | Incidencias| Region

(ha) (%)

. 2 0.0041 9,40 428 ED - EDIFICACIONES 0

ACtlvar en Cap as Ia Parcel a 3 0.0413 22,80 429 EP - ELEMENTO DEL o 13610874 | 172
PAISAJE

C onsu I taS 9 P arce I ae 4 0.0275 4,50 431 FR - PASTO ARBUSTIVO ] 0 o 140.74 3(2)

5 0.0072 3,80 431 FS - FRUTOS SECOS 0 a(2)

ar raSt r ar h aS t a el m ap a 2) Regidn seqin el Anexo || del proyecto de Real Decreto sobre derechos de ayuda bésica a la renta para la sostenibilidad de la

Politica Agricola Comidn.

F - TR RS T T [
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325.833,15
4.593.353,52
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Ver video
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O DESCRIPCION DE LA FINCA A VALORAR

Emplazamiento (Datos Catastrales)

Dimension (ha).

Accesos (carreteras. tipos...)

Tipologia (regadio. secano o forestal)
Aprovechamiento (frutales. secano. olivar. vina...)
Construcciones/ vallado. acometida luz...
Pendiente. Orientacion

Recursos hidricos (pozo propio. caudal. red publica...)

Situacion juridica (nota simple registro de propiedad. cargas pendiente)
Situacion de los terrenos colindantes

Gestion practicada en la finca (intensivo. de conservacion. organica...)
Caracteristicas climaticas de la zona

Situacion socio-econdmica de la comarca

- T
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/ TIPO FINCA: Ristica

g PARAJE CAZUELA

Superficie: Terreno: wuna hectarea cincuenta y una 4&reas sesenta y siete
centiAreas treinta y siete decimetros cuadrados.

LINDEROS:

Norte, RAFAEL VALENZUELA GUADIX

Shr, ANTONIC MONTORC TORRES, HOY TERESA ARCO LORCA
Este, ANTONIO GUADIX MIRA

Oeste, MARCOS VALENZUELA CUEVAS

Descripcidén: SUERTE DE TIERRA CON UNA CASA PEQUENA CUBIERTA DE TEJA CON COCINA,
CUARTD ¥ CAMARAS

Construcciones de dudosa legalidad

O Orden de demoliciéon
O Expediente abierto
(solicitar informaciéon al Ayuntamiento)

O Puede que una construccion este catastrada pero

“ilegal”.

v’ Se puede valorar pero hay que indicar en el
informe es ilegal.

v' Para garantia hipotecaria no se puede valorar
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METODOS SINTETICOS
(POR COMPARACION)

1672
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METODOS SINTETICOS:
» Se comparacon OTROS PRECIOS PAGADOS (u ofertas) por fincas de
caracteristicas similares
= Requieren del CONOCIMIENTO DE GRAN CANTIDAD DE INFORMACION

= Se busca el valor por unidad superficie (€/ha)

O Son numerosas las VARIABLES a considerar en la comparacion de bienes y habra
gue tener en cuenta.
O En cada caso aquéllas que actuen como ELEMENTOS DIFERENCIADORES que

pueden influir en el valor

12
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En el caso de Garantia Hipotecaria

L

a) Disponer de datos adecuados (transacciones,
ofertas, etc.) para estimar la evolucion de los precios
de compraventa en el mercado local de comparables

durante al menos los 2 anos anteriores a la fecha de
la valoracion.

wr

c) Disponer de informacién suficiente sobre al
menos seis transacciones u ofertas de comparables que
reflejen adecuadamente la situacion actual de dicho
mercado.

14
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l U Variables Fisicas:

= Clima

= Situacion

= Qrientacién del terreno
* Formade la superficie
» Edificios o construcciones
= Agua

= Suelo

= Sistema de cultivo

= Plantaciones

= Sistemade riego

= Caminos interiores

= Tapias y cercas

Q Variables Socioecondmicas:
= Comunicaciones

= Mercado

* Riqueza

= Poblacion del territorio
= Circunstancias politicas

= Impuestos

o EMGINYERS

agronoms

Caracteristicas diferenciadoras:

Tamano

Situacion juridica

Secano o de regadio

Edificaciones

Forma

Acceso y vias de comunicacion
Colindancia

Inclinacion y exposicién de las Parcelas
Situacion topogréfica

Altura sobre el nivel del mar

Abrigos naturales

Heladas. granizos. plagas. incendios = riesgos
Espesor del suelo y del subsuelo
Profundidad de la capa impermeable
Vegetacion espontaneay cultivada
Distancia a los centros de consumo

Afeccion

L9
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Métodos Sintéticos

Comparacio Comparacion
n temporal espacial

comparacion
de funciones
de distribucion

los dos oz
Baricéntrico Ratios PO De Origen distribuciones
triangulares

16
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Método Por Clasificacion

O Método sintético por clasificacion (o de estimacion directa):
= GRAN HOMOGENEIDAD de fincas y parcelas en la zona o region
= Se clasifican por GRUPOS HOMOGENEOS
» Estimar un VALOR para cada clase
= VALOR MAXIMO Y OTRO MINIMO
= Lavaloracion de una finca se reduce a ASIGNAR A CADA PARCELA de la misma
el precio por ha del grupo al que corresponda multiplicando después la

superficie correspondiente

17
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Los GRUPOS HOMOGENEOS se crean:

Considerando una UNICA VARIABLE. generalmente el RENDIMIENTO BRUTO POR
HECTAREA. A esta produccion se le asigna un PRECIO DE MERCADO. por lo que
el valor final se consigue por simple multiplicacion del valor unitario.

Otro tipo de clasificacion puede realizarse por DIFERENCIACION ENTRE
APROVECHAMIENTOS y tipo suelo (mapas de suelos y mapas de usos del suelo).
con el fin de generar los GRUPOS HOMOGENEOS

A través de estudios de mercados. bibliografia o encuestas hechas por las

Administraciones Publicas (ENCUESTA DE PRECIOS DE LA TIERRA) (Ver enlaces)

18



https://www.mapa.gob.es/es/estadistica/temas/estadisticas-agrarias/economia/encuesta-precios-tierra/
https://www.mapa.gob.es/es/estadistica/temas/estadisticas-agrarias/economia/encuesta-precios-tierra/
http://agricultura.gencat.cat/ca/departament/estadistiques/observatori-agroalimentari-preus/preus-terra/preus-terra-agricola/
http://agricultura.gencat.cat/ca/departament/estadistiques/observatori-agroalimentari-preus/preus-terra/preus-terra-agricola/
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El precio medio de la tierra para uso agrario en Espafia aumento en 83 €/ha, desde
los 10.180 €/ha en 2021, hasta los 10.263 €/ha en 2022. El precio medio ascendio en
13 tipologias y descendid en otras 8 de las 21 clases de cultivos y aprovechamientos
considerados; en este sentido, se registra una ligera evolucion positiva en los Cultivos
(+1,4 %) y una evolucion negativa en los Aprovechamientos (-2,4 %).

El indice general experimentd un ascenso en términos nominales (+0,8 %) y un
descenso en reales (-2,9 %), teniendo en cuenta para este dltimo calculo el deflactor
implicito del Producto Interior Bruto (PIB) (+4,1 %).

A modo de resumen, el Cuadro 0 muestra la evolucion de los precios de la tierra en
Espafia entre 2016 y 2022, tanto a precios corrientes como constantes.

19
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El Cuadro 4 recoge los precios medios generales de las principales clases de tierra en
las Comunidades Autonomas donde son mas significativas.

Escola d’Enginyeria Agroalimentaria
i de Biosisternes de Barcelona

Cuadro 4
PRECIOS MEDIOS GENERALES POR CLASE DE TIERRA Y CC.AA. ARIOS 2021 Y 2022
Variacidn
recios
cmcornimn | com Loz o e
ha)
HerbaceostBarbecho  TomaL 100,0 712825  7.29314 16489 23
Castilla y Le6n 31,5 661770 692728 30959 47
CastlaMancha 249 516175 531320 15145 29
Andalucia 127 1137583 1173281 35699 31
Aragén 12,1 401593 401865 272 0,1
Herbaceos regadio  TOTAL 100,0 17.948,80 1821472 26591 1,5
Castillay Ledn 29,0 13271,14 1345660 18546 14
Aragén 20,7 14.089,00 14.04880 -4010 03
Andalucia 144 30.540,57 3186951 132895 44
Cast-laMancha 13,0 15587,23 1539105 -19618 -1,3
Catalufia 8,1 2429239 2429239 000 00
::;:E vinfficacian TOTAL 100,0 1430870 14.36495 56,25 04
Cast-La Mancha 47,8 9.739,56 9.695,79 4377 04
Extremadura 9,1 1060300 10921,00 31800 30
Catalufia 85 2005198 19.29626 -75572 -38
C.Walenciana 6,6 845313 8.623 46 17033 20
Castilla y Ledn 6,5 1958474 2018930 60456 31
L Rioja 5,0 4131500 4116500 -150,00 -04
Acclunade almazara  op, 100,0 19.709,80 19.208,75 -501,04 -2,5 20

s5ecano
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Supongamos que se trata de valorar una finca de una comarca en la que tras el analisis
de las diferentes parcelas se ha llegado a la clasificacion de la tabla inferior y que esta

formada por : 10 ha de Clase Il. 15 ha de Clase VIl y 5 ha de Clase Xy 1.5 ha de Clase XIllI

Clase de tierra Precio maximo Precio minimo
€/ha €/ha
Clase | (labor de secano de 1?) 6.000 4.400
Clase Il (labor de secano de 2?) 5.500 4.900
Clase lll (labor de secano de 3?) 5.000 4.500
Clase VI (labor de secano de 4%) 4.500 4.050
Clase V (labor de regadio de 1?) 9.000 8.000
Clase VI (labor de regadio de 2?) 8.000 7.000
Clase VIl (vifiedo de secano 1%) 2.200 2.000
Clase VIl (prados naturales de secano) 4.000 3.800
Clase IX (prados naturales de regadio) 6.500 6.200
Clase X (pastizales de secano) 1.500 1.400
Clase Xl (frutales de secano) 3.000 2.300
Clase Xll (huerta de 1%) 2.000 1.500
Clase Xlll (huerta de 293) 1.800 1.300
Clase XIV (monte bajo) 1.500 1.000
SOLUCION: Valor Maximo y minimo (estrategia del vendedor y comprador)

V., =10x5.500+15%2.200+5x1.500+1,5x1.800 = 98.200€
V. =10x4.900+15x2.000+5x1.400+1,5x1.300 =87.950€ 21
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Método Por Correccion

O Método sintético por CORRECCION

O Valor de referencia (precio de compra-venta) de una FINCA TIPO y se va modificando
dicho valor en funcion de las DIFERENTES CARACTERISTICAS

0 Este método determina el valor de las fincas SIN CONSTRUCCIONES U OTROS
ELEMENTOS

0 COEFICIENTES de lafinca objeto de valoraciéon

O Con este método SE PARTE DE UN VALOR GENERAL gque es el precio normal
asignable a una finca de TIPO MEDIO SIN CONSTRUCCIONES u otros elementos. y se
va CORRIGIENDO este valor en funcidon de las caracteristicas de la finca objeto de

estudio

ZZ
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1 QO Método sintético por CORRECCION

O Correccion por dimensién

0 Correccion por forma
0 Correccion por distancia
O Correccion por pendiente

O Correccion por cargas y gravamenes

0 P (Precio normal de una finca tipo medio)
) 0.95P

10 0.90P

>10 0.75 P

23
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0 Método sintético por correccion

0 Se pretende valorar una finca de 30 ha que es de las MAYORES de la zona aunque
con una OROGRAFIA del terreno similar. Por el contrario. tiene forma IRREGULAR.
esta mas PROXIMA al niicleo urbano y es atravesada en una pequefia parte por una
linea de ALTA TENSION. El valor medio de esta clase de fincas en la zona (tamafio

medio es de 20 ha) de acuerdo con sus caracteristicas agronémicas es de 3.000 €/ha

En base a las caracteristicas que definen la finca. se estiman los siguientes coeficientes correctores :

a) Por dimension optima ... 1,10
b) Por similar pendiente del terreno ... 1,00
¢) Por la forma que dificulta las labores ........................... 0,95
d) Por la distancia al nucleo urbano ................................. 1,07
&) Por la servidumbre con la compafiia electrica ............... 0,92

Coeficiente resultante | = 1,10 ><1, 00 x 0, 95 Xl, 08 x O, 02 = 1, 038312
valordelatinea. N — 3 000 x 80 x1 038312 — 93 448 08
24
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Metodo de los valores tipicos

25
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O Método de los valores tipicos

O Estima el valor de una finca a partir de unos COEFICIENTES ASIGNADOS a cada una
de las PARTES EN QUE SE DIVIDE LA FINCA. en funcién de los diversos
aprovechamientos

U Unade las variantes que hay sobre este método. comporta los siguientes pasos :

1. Determinar las CARACTERISTICAS DIFERENCIADORAS

2. Definir una ESCALA PARA PUNTUAR

3. Elaborar un CUADRO CON LOS PUNTOS adjudicados a los bienes (fincas) que han
sido objeto de transacciones recientes junto con los precios unitarios de venta de

los mismos

4. A partir del cuadro calcular el VALOR DEL PUNTO

5. ASIGNAR LA PUNTUACION a las caracteristicas de la finca objeto de valoracion

6. Calcular el VALOR UNITARIO DE LA FINCA a partir de los puntos totales

26
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« Se parte de informacion relativa a TRANSACCIONES EFECTUADAS RECIENTEMENTE (10 datos)

- De ellas se diferencian 9 caracteristicas. que han sido valoradas segun una ESCALA
COMPRENDIDA de 0 a 4 (siendo 0: muy desfavorable ... 4: éptimo) Estas CARACTERISTICAS
DIFERENCIADORAS son:

A:

g Gyt Tl W

Situacion

: Tamano

Colindancia
Propiedades fisicas del suelo
Potencialidades de aprovechamiento

Regadio y/o posibilidades de implantacion

: Forma de tenencia de la finca (propiedad. arrendamiento. aparceriay gravamenes)

: Mejoras no valoradas con el suelo

I: Necesidad de realizacion de mejoras

27
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Partiendo de la hipotesis de que las caracteristicas particulares tienen la
misma ponderacion. lo que no restringe la validez del método. se elabora el
siguiente cuadro de valores parala muestra:

~

esfavorable ... 4: 6ptimo)

» ENGINYERS € )
agronoms d

Muestra CARACTERISTICAS Suma de | Precio unitario
A B C D R - G H I indices (€/ha)
1 2 3 4 2 3 0 4 0 4 22 15.000
2 2 3 2 2 2 0 4 0 4 19 14.000
3 3 4 3 3 3 2 4 1 4 27 20.000
4 2 2 4 4 4 2 4 2 4 28 22.500
5 2 2 0 2 2 0 4 3 4 16 12.500
6 2 3 1 3 3 1 3 1 4 21 16.250
7 4 1 2 2 2 0 4 1 4 20 17.500
8 2 2 2 2 2 0 3 0 2 15 12.500
9 3 2 2 1 2 0 4 0 4 18 12.000
10 Z. 2 2 %) 2 0 4 37 4 22 18.750
TOTAL 26 | 24 | 22| 24| 25 5| 38 6| 38 208 161.000

A: Situacién B: Tamafio. C: Colindancia. D: Propiedades fisicas del suelo.
E: Potencialidades de aprovechamiento. F: Regadio y/o posibilidades de implantacion.

G: Forma de tenencia de lafinca (propiedad. arrendamiento. aparceria 'y gravamenes)
H: Mejoras no valoradas con el suelo. |: Necesidad de realizacién de mejoras

28
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El VALOR INDICE o de punto es:
=161.000/ 208 = 774,04 € /punto
- Lafincaavalorar tiene los siguientes valores (puntos/ha):

~

Caracteristicas Valor (puntos)
A Situacion 2

B Tamaho

C Colindancia

D Propiedades fisicas del suelo

E Potencialidades de aprovechamiento

F Regadio y/o posibilidades de implantacion

G Forma de tenencia de la finca (propiedad)

H Mejoras no valoradas con el suelo

LR IADOIWWWW

I Necesidad de realizacion de mejoras
TOTAL 2

- El valor delafincapor ha sera:

774,04 € /[punto * 23 puntos = 17.802,92 €/ha

29
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Método de los valores tipicos

O La VALIDEZ DEL METODO queda condicionada al cumplimiento de las siguientes
condiciones :

A. CORRECTA ASIGNACION / IMPUTACION de la escala de valores (distinguir cuando
hay que valorar con 01 2 34)-> GRADO ALTO DE SUBJETIVIDAD

B. CORRECTA PONDERACION de las caracteristicas diferenciadoras

C. Consideracion de TODAS LAS VARIABLES que incidan significativamente en el

precio.

30
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O A partir de la CONDICION B) puede establecerse una MODIFICACION al

planteamiento anterior. si es que no se concede idéntica PONDERACION a todas las

caracteristicas diferenciadoras

Q Por ejemplo. si los COEFICIENTES DE PONDERACION asignados a las

caracteristicas del caso anterior son:

Caracteristica Coeficiente de ponderacion
(%)
40 %
15 %
15 %
10 %
7,5 %
5 %
2,5 %
2,5 %
2,5 %

T OMMmMmOO® >
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Método Estadisticos o Econométricos
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Métodos estadisticos o economeétricos

O Por medio de los métodos estadisticos. se establece una funcién que relaciona la
VARIABLE DEPENDIENTE (endégena). VALOR DE MERCADO. con unas variables
INDEPENDIENTES ELEGIDAS (ex6genas) como la PRODUCCION BRUTA. EDAD DE
LAS PLANTACIONES DISTANCIA A UN NUCLEO. RIESGO DE HELADAS. etc

0 La ELECCION DE LAS VARIABLES ex6genas es muy importante pues de ello
depende el error que se comete al tomar por valor de mercado el estimado a través
de laregresion

A La funciéon que las relaciona con la variable endégena Entre las funciones mas

utilizadas estan : V :a-l_ﬂl.xl_l_ﬂZ.XZ -I-,B3-X3-|—...

O La FUNCION LINEAL. donde las variables exdgenas influyen de forma lineal y

constante sobre la endogena
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O La FUNCION CUADRATICA que permite recoger efectos de las variables exdgenas

sobre la enddégena que sean crecientes en un intervalo y decrecientes en otro

- - -

Q Lafuncién de Cobb-Douglas

V=a+8-X"y°

0 Exponencial

V _ ec’:l+bX
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O se han recogido los PRECIOS DE VARIAS FINCAS objeto de compraventa en el ultimo

afo en una determinada zona agricola. A su vez también se cuenta con los valores de

determinadas variables explicativas como:

(puntuados de 0 a 10 siendo el 10 la puntuacion maxima. riesgo de helada (%)

rendimiento.

aCCesos a

la finca

O se pretende conocer el valor de una finca cuyo rendimiento es 675 Kg/ha (R). sus

accessos tengan la calificacion de 7 (A) y su riesgo de helada es del 10%(H)

O En Excel
Fincas Valor de mercado Rendimiento Accesos Riesgo de
€/ha (Vm) kg/ha (R) (A) heladas (H)
1 8.500 650 6 9
2 7.500 580 2 19
3 8.100 625 4 12
4 7.900 600 3 14
5 9.500 700 9 2
6 8.900 680 7 6
7 8.300 630 5 10
8 7.600 590 2 16
9 9.100 690 8 5
10 6.800 500 1 23
Coefficients
Intercept 5356,5 V =5356,5+4,5-R+105,3- A-39,6-H
X Variable 1 (R) 4,5
X Variable 2 (A) 105,3 » V= 8.754,29 €/ha -
X Variable 3 (H) -39,6
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