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Aspectos importantes sobre la fiscalidad en
la transmision de las fincas ruasticas (II)

Informacion sobre titularidad, arrendamientos y cargas en las fincas rusticas

Por Rafael Pérez de Vega
R. Grafico: EDZ

Lo mas adecuado es solicitar
una nota simple al Registro de
la Propiedad correspondiente al
término municipal donde esté la
finca que deseemos comprar, en
ella constara quién es el propie-
tario y si existe algin usufructo
quién es el usufructuario, que
sera la persona que puede utili-
zar la finca, y por tanto conocer
si el que quiere vender la finca
tiene alguna limitacién para la
venta. También hay que com-
probar si la finca rustica estd
arrendada para evitar problemas
posteriores con algtin arrendata-
rio que no haya mencionado el
propietario. En cualquier caso,
hay que preguntar siempre al
vendedor si existe algiin contra-
to de arrendamiento y si existie-
ra hay que pedirselo.

Es recomendable conocer la exis-
tencia de cargas, hipotecas, em-
bargos o servidumbres sobre la
finca: en la nota simple registral
constara si existe alguna hipote-
ca, embargo o servidumbre que
afecte a la parcela. Igualmente
constara la superficie que figura
en escrituras y el titular actual
de la finca. No debemos olvidar
que datos como orientacién pro-
ductiva, superficie y nimero de
poligono y parcela, asi como la
clase de la parcela se tomaran de
la referencia catastral de la finca
objeto de compra.

Contrato de compra antes que
la escritura

Aunque sean validos los contra-
tos y acuerdos verbales, un es-
crito da total seguridad juridica
y antes de dar una sefial o arras
se hard constar en el contrato de
compra-venta.

Los datos necesarios que deben
constar en el contrato son los si-

guientes:
-Datos personales de las partes
firmantes: nombre, apellidos,

domicilio y DNI tanto del ven-
dedor como del comprador.
-Datos de las fincas rusticas que

vamos a comprar, es decir, el nu-
mero de poligono y parcela, el
término municipal donde se en-
cuentran, la superficie expresada
en hectareas o metros cuadra-
dos, la orientacién productiva,
la referencia catastral y los datos
del registro de la propiedad.

“Es muy importante
visitar la finca
rustica antes de
realizar la compra,
comprobar el estado
de la misma, asi
como el estado de
las instalaciones que
existan”

-Precio de la compra. Es impor-
tante fijar por escrito el precio
que se vaya a pagar, para evitar
problemas ante posibles retrac-
tos de colindantes que puedan
tener preferencia en la compra y

que estan obligados a pagar ese
precio mas los gastos. Si estable-
cemos un importe inferior para
ahorrar impuestos, a parte de
los problemas que puedan surgir
con Hacienda, si salen al retrac-
to sera dificil probar que se pago
otra cantidad diferente.

-La fecha en que se ird al Notario
a firmar las escrituras publicas
y, en su caso, una penalizacion
por el retraso para la parte que
lo cause.

-Firmar todas las hojas del
contrato. De esta forma, se evi-
tara que mas adelante nadie
pueda manipular el contrato y
por tanto cambiar alguna hoja,
afadiendo o quitando alguna
clausula. Es conveniente firmar
todas las hojas del contrato al
menos por duplicado, de esta
forma el vendedor se quedara
con un contrato y el comprador
se quedara con el otro, ya que
serd necesario conservarlo por si
surge algun problema. En cuan-
to a las firmas si el contrato va a
ser firmado por algun testigo, en
ese caso hay que indicar el nom-
bre, apellidos y DNI del testigo
que firme.

Ver la finca antes de la compra

Es muy importante visitar la
finca rustica antes de realizar la
compra, comprobar el estado de
la misma, asi como el estado de
las instalaciones que existan. Si
se decide comprar la finca hay
que comprobar que nadie estd
haciendo uso de ella y que nadie
ha realizado ninguna labor a los
efectos de evitar problemas pos-
teriores con algun ocupante que
no haya mencionado el propie-
tario.

Hay que comprobar que la orien-
tacion productiva que figura en
la referencia catastral coincide

con la real “in situ”. Puede darse
el caso de que no haya coinci-
dencia entre la situacion real de
la finca rustica y la que figura en
Catastro. Un ejemplo muy co-
mun es la compra de tierras de
regadio que figuran en Catastro
como labor secano o viceversa.
No olvidemos que para calcular
el valor de referencia se toman
los datos que figuran en las re-
ferencias catastrales de las fincas
rusticas.

Rafael J. Pérez de Vega.

Grado en Ingenieria Agricola y
del Medio Rural.

Lunes: 9:30-13:00

Sabado : 9:30/14:00
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Martes /Miércoles: 9:30/13:30 - 15:30/19:00
Jueves/viemes : 9:30/19:00
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