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CATASTRO

CATASTRO multipropésito

multifinalitario

multiusuario
l multifuncion
‘ multintenciéon

necesidad ww W’w*w

demanda

multiservicio

tiempo

DISENO DEL MODELO |

espacio Manuel-G. Alcazar

MODELO
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MODELO

INVENTARIO DETALLADO DE INMUEBLES \ MULTIPROVECHO \
DESCRIPCION DE SUS CARACTERISTICAS

- confiable
FISICAS, JURIDICAS Y ECONOMICAS - interoperable

POTENCIAR:

- desarrollo econémico sostenible _
- usabilidad

Manuel-G. Alcazar

EL CATASTRO TIENE QUE RESPONDER A:

CATASTRO

¢donde?
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DATO CATASTRAL

O Ha de ser fiable y debe contar con la informacion suficientemente

relevante para describir perfectamente el bien
O Hay que buscar la austeridad en la captura de la informacion

O Prodigalidad en los procesos de coordinacion y colaboracidn

U Es informacion completa v compleja procedente de diversas fuentes

Q De calidad, universal, actualizable v verséatil

O Que pueda ser completado hasta los niveles que le exija la sociedad en

cada momento histérico

Dominio Esta disponible para todo el mundo (no excluyentes)
publico:  No se consume, no disminuye su valor con el uso (no rivalizan)

Para crear modelos catastrales integrales del territorio/espacio,

interoperables, que permitan la consulta del ciudadano-contribuyente,
con los limites de protecciéon establecidos pero

con niveles minimos de rigidez y complejidad a la informacion de

quién, como, cuanto, donde y cuando \ CON EL DATO..

CONSTRUYO LA REALIDAD INMOBILIARIA

EL SECRETO ES...




EL SECRETO CATASTRAL

técnica y
tecnologia

Geia  Ahoj  Hola = Hello

Manuel-G. Alcazar

12/08/2016



ANTECEDENTES

GRECIA }

recibiir_'%
tu Dios te da en posesion.”
DEUTERONOMIO 19:14

ANTECEDENTES Y EVOLUCION EGIPTO
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ANTECEDENTES Y EVOLUCION: EGIPTO

Nildmetro. Caracteristica catastral econémica (renta): Bl

NIVEL DE AGUA MAS ALTO MAYOR PRODUCCION POTENCIAL MAYOR TRIBUTACION

“... cuando el ascenso alcanzaba doce codos, hay hambre;
en trece hay escasez; catorce trae alegria; quince seguridad

y dieciséis abundancia gozo o placer”

(Plinio el Viejo) Manuel-G. Alcazar
ROMA

ANTECEDENTES Y EVOLUCION: ROMA

gantnt HEEiRg

Groma y escuadra de agrimensor

Legionario replanteando catastro

12/08/2016
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ROMA, PROCESO DE IMPLANTACION
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Lot
umbilucus
kardos y
Kardo maximus decumanis

Decumanus maximus

ROMA, PROCESO DE IMPLANTACION

Parcelacion del terreno a Parcelas resultantes:
través de los procesos triada mediterranea
de scamnatio y strigatio

Tablilla romana

construcciones agrarias-defensiva

“adsignatio” Uextension de cada asignacion
Inscripcion de la propiedad en Wnombre de propietario y lotes asignados
un tablilla: forma o aes Qcategoria, origen y régimen juridico

Catastro topografico, parcelario, juridico. Uso multifinalitario

Beneficios



ROMA, PROCESO DE IMPLANT
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U recompensa a legionarios licenciados

Q delimitacioén precisa de la propiedad

4 defensa de la propiedad frente a terceros

0 garantia de permanencia de una poblacion romana estable

U configuracion de un sistema de produccion agronémico 6ptimo

U dimensiones suficientes para garantizar la subsistencia y el aporte de
suministros al nucleo urbano préximo.

U Recaudacion a través del impuesto: vectigal, en funcién del nimero de
yugadas de terreno arable, forestal, prado,...

juridicos, econémicos, administrativos vy fiscales

haciendo una clasificacion en:
= propiedad publica (tlaltocatlalli),
= tierra de los templos (teopantlalli),

= tierra de los nobles (pilalli),

= tierra de la guerra (michimalli) y

= la propiedad comunal (altepetlalli).

CATASTRO MULTIPROVECHDO 1.000 afios después....

Los aztecas dividieron sus tierras y dominios para fines:

Relaciones geograficas de los pueblos de Nueva Espafia

Mapa del pueblo de los indios
Tétela y pueblos circunvecinos
(1581 - parte)

Archivo General de Indias

ENCOMIENDAS / SESMARIAS

12/08/2016
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ANTECEDENTES Y EVOLUCION: AMERICA

T. Jefferson

Recursos econémicos para el nuevo pais.
La tierra era una opcién indiscutible:
= entrega/venta de terrenos destinados a "anglosajonizar" el territorio,
= garantizar el suministro a las nuevas poblaciones,
= favorecer el sustento de los colonos,
= desarrollar una ocupacion del pais de forma ordenada, y
= generar hechos imponibles susceptibles de ser sometidos a tributacion.
Todo ello apoyado en un proceso catastral y juridico reglado que avalase los nuevos titulos
minimizando los litigios.
Planteamientos que Thomas Jefferson,
como presidente de la comisidn creada,

i%@ recogio y plasmé en 1785 en unas ordenanzas.
xS

-
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lecciones
apren‘didas
N N
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LECCIONES APRENDIDAS

Herramienta util para diversos propodsitos:

» Aproximacion al territorio

11



LECCIONES APRENDIDAS
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LECCIONES APRENDIDAS

Herramienta util para diversos propositos:

» Titulacion precaria
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e W CERTIFCACION CATASTRAL DESCRPTIVA Y GRAFICA
T e BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA
5= S8 L i ALCHLADELOS GALE P A

Solicitante: Notario de Prueba amdilo nacional 2851
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LECCIONES APRENDIDAS

Herramienta util para diversos propodsitos:

» Titulacion precaria Planos parcelarios
individuales
" " Vg
. ~__ . i >
L el I M. ZSp = Stotal
. T mﬂl ¢estan correctamente defendidos los RRR?
— S - ;tiene otras utilidades la cartografia cat.?
_q_,iﬂv;'--' =] ¢;co6mo se coordinan los valores catastrales?
- A \\fy ¢{como automatizo y pongo en marcha un OMI?
i T ¢ctiene futuro este catastro ...?

Conciliacién de la z Barrido
documentacion
grafica y registral predial
@R . : .
Rty . EE = masivo

12/08/2016
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LECCIONES APRENDIDAS

Herramienta atil para diversos propdsitos:

» Tributacion

B titular catastral =) sujeto pasivo

valor catastral  ®  base imponible

b
0 Predial

Impuest
Manuel-G. Alcazar

LECCIONES APRENDIDAS

Herramienta Gtil para diversos propdésitos: . CAPACT
TACION
» Censal + otros usos FINANZAS |
o AGRICULTURA I N K |
b _ JURIDICOS .-! m \

CIVIL-TERRITORIO

SOCOECONOMICO

DEFENSA-
PROTECCION CIVIL

AMBIENTAL
PRIVADO

La tecnologia es imprescindible en Catastro,

pero lo verdaderamente importante es el

disefio del modelo que se desea, conforme

con las necesidades y disponibilidades (etapas)

12/08/2016
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INFORMATICA

Manuel-G. Alcazar

TECNICO CATASTRAL

AGRONOMIA

URg4.
Nisno

GEOTRADOR

GEOTARIO

JURITECTO

JURIPOGRAFO

JURIGRONOMO

FORESTGADO
VALUOTECTO
VALOGRADOR
ISO-CALID-INFOR-TODO

O

O

RETORNOS

EQUILIBRADO:

MENOS DATOS:

MAS DATOS:

LECCIONES APRENDIDAS

CUIDADO! NO PISES AHI

MI MADRE CUANDO
PiSA, LLORA

DEMANDAS DATOS

SITUACION OPTIMA. CATASTRO EFICIENTE

SITUACION PESIMA. EL CATASTRO NO SE UTILIZARA,

A

NO SE CONSERVARA, SERA ARRUMBADO

SOBRECOSTES. FOMENTAR LA DEMANDA A TRAVES
DE DIVULGACION MASIVA LT

PROYECTO

12/08/2016
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LECCIONES APRENDIDAS

¢(CUANTO VALE EL DATO?

3

RETORNOS

DEMANDAS DATOS

EQUILIBRADO: SITUACION OPTIMA. CATASTRO EFICIENTE

SITUACION PESIMA. EL CATASTRO NO SE UTILIZARA, A

MENOS DATOS:
NO SE CONSERVARA, SERA ARRUMBADO

SOBRECOSTES. FOMENTAR LA DEMANDA A TRAVES
DE DIVULGACION MASIVA

MAS DATOS:

LECCIONES APRENDIDAS

RETORNOS: ¢CUANTO VALE EL DATO?

Tributacion Impuesto predial y otros sobre el Bl y su
valor: plusvalias, alcabala,...

Derechos, deberes y Litigios: peritos, letrados, tribunales,...
limitaciones (RRR)
Seguridad del mercado inmobiliario

Hipotecas

Regularizacion de la tierra: PAZ

Social, ayudas,... Agricultura y medioambiente
Viviendas sociales, titulacion,...

Proyectos de desarrollo agrario, industrial,...
Geomatica Cartografia nacional, navegadores, control,...

Planificacion territorial, defensa, proteccion civil,...

IDE, Geomarketing, aplicaciones, servicios,...

Instalaciones, equipamientos,...

Capital humano i
¢CUANTO VALE EL CATASTRO?

PROYECTO

16



proyecto

|

PROYECTOS CA RALES: ESQUEMA DE TRABAJO

JUSTIFICACION NECESIDAD * _ _
DISENO DEL CAPACITACION
- - MODELO
DECISION POLITICO- ADTIVA.
CONSULTORIA

| BUSQUEDA DE FINANCIACIE’)Nﬁ | INICIO DE LOS TRABAJos*

- CATASTRO MUTIFINALITARIO ‘
n NORMATIVAS TECNICAS: ‘ : ‘
CART?SEQS\:\E gASE E O BARRIDO PREDIAL CATASTRO UTIL
A qemmm | O VALORACION
- - g EIESQCION * I coordinacion interinstitucional
RECOPILACION Y ANALISIS
INFORMACION GRAFICA ¥ | CATASTRO ACTUALIZADO Y|

ESTUDIOS DE MERCADO /
— ocMI *
¢ | IDENTIFICACION PREDIAL Y/O g | INSPECCION CATASTRAL
SUBPEDRIAL
qu | IDENTIFICACION (RRR) ‘ — COORDINACION
R ADMINISTRATIVA
X

DEFINICION DE DATOS Y
METADATOS —
COORDINACION
INSTITUCIONAL —

ejecucion 'y socializacion

CEOMENTC e[ simeRrora
PROCEDIMIENTO DE SITERRTORAL | ey DECLARACIONES DE LOS
IMPLANTACION O A TITULARES
RENOVACION e [ CONTROLES DE CALIDAD Y| ===

_ NUEVAS IMAGENES,
[ pocumenTacion ProvisionAL Yir | L CARTOGRAFIAS, ...

validacion l ) ) ¢ MANUAL DE
conservacion y actualizacion PROCEDIMIENTO DE
| DOCUMENTACION DEFINTIVA Yt | CONSERVACION
VALOR CATASTRAL SOPORTE TRIBUTACION PREDIAL PARA...

12/08/2016

17



USOS Y APLICACIONES

=

contribuyente

(¢ ; CATASTRO

ciudadano

CATASTRO CIERTO
CATASTRO UTIL

%5

/70'(9
retorn OU

REALIDAD CATASTRAL

SEGURIDAD.
TRAFICO JURIDICO

INMOBILIARIO

TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO

Circula la informacién

Los inmuebles no circulan

NOTARIO

1. IDENTIDAD

Registig de le Propiodad ,
o 2. COINCIDENCIA GRAFICA

EURGPR

mercados y submercados claramente imperfectos

3. COORDINACION-CONCILIACION

12/08/2016
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REALIDAD INMOBILIAR

Manuel-G. Alcazar

PREDIO CATASTRAL
/ FINCA REGISTRAL

TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO

IDENTIDAD. Descripcion literaria y catastral

correcta: linderos , paraje, titular, superf.(+/-)

LINDERO OESTE: D2. WWW

LINDERO NORTE: D. XXX

PROPIEDAD (a)

POSESION (c) El
' PROPIEDAD Y POSESION (b)

= ~ SUELO RURAL

PROPIEDAD (a’)
SUELO URBANO S\

LINDERO SUR: D2. YYY

POSESION (¢')

(@)

SAMINO.(@) ... _

SERVIDUVERE-CAMINO

Zzzz "4 :31S3 OY¥3aNIT

IDENTID.

CORRESPONDENCIA
GRAFICA

COORDINACION

Sirve para identificar las fincas
registrales y

localizarlas en la cartografia
catastral y en el territorio,
pero con ella no se llega a
establecer que

su descripcion y su delimitacién

sean idénticas

12/08/2016
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TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO

=

CORRESPONDENCIA
GRAFICA

Rogistre de la Fecpiedad

\

COORDINACION

LINDERO NORTE: D. XXX

O () . _

La descripcion literaria de la

finca registral ha de

PROPIEDAD Y POSESION (b) - -

~ SUELO RURAL

referirse al mismo recinto y

tener la misma delimitacién
ubicacion y configuracién
geografica

que la derivada de la

ZzZZ "4 *31S3 O¥3aNIT

LINDERO OESTE: D2. WWW

SERVIDUMBRE-CAMINO

~
SUELO URBANO
representacion
LINDERO SUR: D2. YYY ~

~ ~ georreferenciada aportada para

su inscripcion en el RP.

TRAFICO JURIDICO INMOBILIARIO

CORRESPONDENCIA

GRAFICA
Registre de e FPropiedud

\

LINDERO NORTE: D. XXX

Incorporacion al folio registral la

INO (@) . _

representacion grafica

PROPIEDAD Y POSESION (b) - - elaborada por el técnico y/o la

certificacion catastral

Zzzz "4 :31S3 OY¥3aNIT

LINDERO OESTE: D& WWW
SERVIDUMBRE-CAMING

descriptiva y grafica, modificada

en base a la informacién

validada en Catastro

~
SUELO URBANO ~~.  SUELORURAL

LINDERO SUR: D2. YYY
~

Rogistrg de la Propiedud

12/08/2016
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Valoracién catastral:

PRODUCTOS CATASTRALES

ila gran olvidada!

Manuel-G. Al

tianto vale?

12/08/2016
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VALORACION CATASTRAL

Dialogo en campo...

Ud. tiene una finca
Esta en el paraje “Altos”
La superficie es de 5 ha.
Hay cereal, pasto y una casa
Produce 3.000 kg/ha de
/ cereal y mantiene 1’6 ug/ha

Su valor de mercado es de

— 8.000 um
———_ Su valor catastral es de

4.000 um
\Tiene que pagar 60 um en

concepto de Impuesto Predial

¢En qué momento los titulares
catastrales se ocupan y preocupan
por el Catastro?

Cuando se convierten en
contribuyentes

Manuel-G. Alcazar

VALORACION CATASTRAL

SOCIALIZACION

LA VALORACION CATASTRAL ES LA MAS
SUBJETIVA DE LAS CARACTERISTICAS
CATASTRALES

MERCADO INMOBILIARIO IMPERFECTO:
POCOS AGENTES, OCULTACION, LOS BIENES
SON UNICOS, EVOLUCIONA CON EL TIEMPO,...

REPERCUSIONES TRIBUTARIAS

ESCASO ESFUERZO TECNICO Y ECONOMICO
EN EL DESARROLLO DE LA METODOLOGIA DE
VALORACION CATASTRAL

ESCASA INFORMACION, DIFICILMENTE
GENERALIZABLE, POCO ATRACTIVA A
EFECTOS ADMINISTRATIVOS, SE ABORDA AL
FINAL DEL PROCESO,...

no se le hace mucho caso hasta el final,

cuando ya el “arreglo” es complicado

SE CONSTRUYE ENTRE TODOS

I-G. Alcazar
CONSECUENCIAS Y CONSIDERACIONES

12/08/2016
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VALORACION CATASTRAL

econdmica

Caracteristica
catastral tributaria

“En el Mundo solo hay dos cosas seguras:

la muerte y pagar impuestos”

CARACTERISTICAS

Manuel-G. Alcazar

VALORACION CATASTRAL: CARACTERISTICAS

O Es una valoracion_administrativa que, salvo excepciones,

Administrocidn =

esta gestionada por una administracién publica.

O Es una valoracion tributaria que persigue objetivos de
igualdad de trato de los administrados y garantiza la
proporcionalidad en la aplicacién de los tributos con los que

tiene relacion.

U Es una valoracion legal que esta regulada por normativa

propia aprobada al efecto.

O Es una valoracidon que sigue un procedimiento técnico

reqglado y comprenden diferentes fases hasta la

determinacion del valor catastral.

O Es una valoracion masiva que debe asignar, de forma

automaética, valores a todos y cada uno de los inmuebles.

PROBLEMAS

12/08/2016
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PROBLEMAS EN MATERIA DE VALORACION CATASTRAL

| DEFINICION DEVALOR @ | IDENTIFICACION
— w:ﬁ% DEL BIEN
| IMPERFECCION DEL MERCADO |
ey
=
= DERECHOS Y
| CAPACITACION PROFESIONAL | Lo et LIMITACIONES

MARCO LEGISLATIVO

El valor de la propiedad se establecerd mediante la suma del

valor del suelo y, de haberlas, el valor de las construcciones

que se hayan edificado sobre el mismo.

VALOR DE MERCADO

VALOR CATASTRAL / VALOR IMPONIBLE

PRINCIPIOS HACIENDA PUBLICA:
LEGALIDAD, GENERALIDAD, IGUALDAD, PROPORCIONALIDAD E IRRETROACTIVIDAD

Determinado por un
proceso de
comparacion / .../ .../
con precios unitarios de
venta de inmuebles de
condiciones similares u
homogéneas del mismo
sector:

Valor de mercado

Se sumaran los

valores de los
VALOR
CATASTRAL

VALOR

IMPONIBLE predios que posea

un propietario en

un mismo

municipio.

VvC/BI/BL/

E3

Cuota y Deuda

La INEQUIDAD tributaria es una cuestion:

ECONOMICA, ETICA Y ESTETICA

ENFOQUES

24



METODOS DE VALORACION

Cada enfoque de valoracion cuenta

con métodos de aplicacion alternativos

las normas locales,

La experiencia y formacion,

las exigencias del mercado y
los datos de que dispone el valuador
son factores a combinar para

determinar el método o métodos a aplicarse (IVS)

¢ QUE ?

¢ COMO ?

Manuel-G. Alcdzar

VALORACION
CATASTRAL

Criterios
Variables
Métodos

PROCEDIMIENTO

PROCESO DE VALORACION

Inf. General:

¢ Socioeconémica
* Geogrdfica

* Urbanistica

s Agronémica

¢ Mercado (0-D)
* Perspectivas

o fe

|

Justificacion de la finalidad |

Eleccidn del tipo de valor |

Eleccidn del criterio ‘

Captura informacion:
micro, meso y macro

Eleccion del-los método-s |

Cdlculo de valores |

Inf. Especifica:

Elementos de situacion
Inmuebles comparables
Mercado

Inf. Catastral, registral,

Derechos existentes
Costes,
depreciaciones.../...

’ M. comparativo |

M. coste | | M. analitico l

5

Conciliacién de valores (en su caso) |

Asignacion del valor al bien

Manuel-G. Alcdzar

METODOS

12/08/2016
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VALOR CATASTRAL: METODOS

COMPARATIVO
COSTE REPOSICION

RESIDUAL

ACTUALIZACION RENTAS

ESTADISTICOS

CONOCER EL MERCADO

Manuel-G. Alcdzar

SITUACION

VALOR

U Diferentes modelos de catastro y de VC

U Falta de coordinacidn efectiva y de visidon de conjunto
U No hay coberturas prediales integrales

U La informacién que se captura y procesa es escasa, esta
anticuada, no es universal, sin normalizar, repetitiva, ...

U Necesidad de complementar la formacion y el equipamiento
de los responsables locales catastrales (en ocasiones)

U Tributacidn: equidad, universalidad, rigurosidad BI,...

Separar catastro de tributacidn

El catastro actual no es confiable, tiene muy pocas utilidades,
sirve para que pague aquel que lo necesita y no puede evadir

Manuel-G. Alcdzar

12/08/2016
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SOLUCION CATASTRAL: NTVC CORRECTA Y EM PRECISOS

EL VALOR

LO CREA: LA UTILIDAD DEL BIEN O LA CAPACIDAD DE

SATISFACER NECESIDADES Y DESEOS DE LA SOCIEDAD

CONTRIBUYE: CUALIDADES SINGULARES DE DURABILIDAD,
INAMOVILIDAD, UTILIDAD ESPECIFICA, COMPETENCIA, BIENES
SUSTITUTIVOS, ANTICIPACION O EXPECTATIVA,

PRODUCTIVIDAD, OFERTA-DEMANDA, ...

SE CREAY SOSTIENE...

Manuel-G. Alcdzar

12/08/2016
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Se crea y sostiene por la
interaccién de cuatro factores
asociados a cualquier producto,

servicio o materia prima

Para conocer el valor poder

adquisitivo

de los predios hay

que realizar un EMR

OBJETIVO DE LOS EM:

deseo

representativas. ¢(CUALES? Y

Minimo n® de muestras

Variables explicativas (enddégenas). (A QUE PRECIO?
Manuel-G. Alcdzar

ESTUDIOS DE MERCADO (EMR)

OBJETIVO: Lo que se persigue en los estudios de mercado
inmobiliario es recopilar un nmero minimo de muestras-testigo,
que sean lo mas representativas posible de la realidad

inmobiliaria, en el &mbito espacial que se considere.

CONDICIONES: El conjunto de las muestras recogidas debera

alcanzar el maximo grado de:

* representatividad (adecuadamente distribuido por zonas,
coberturas, calidades, construcciones y tipos de mercado), y de

« comparabilidad (tomados todos los datos con criterios

homogéneos, especialmente los precios).

UTILIDAD: El resultado servira de base para la asignacion

individualizada de valores catastrales a los predios rurales

CLASES DE BIENES

(suelo y construccioén).

12/08/2016
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CLASES DE BIENES

DECISION
ADMINISTRATIVA

MODELO DE
VALORACION

CLASES DE BIENES: RURALES

El valor del suelo es proporcional al uso

y al aprovechamiento que se pueda obtener de él

(técnica, legal y financieramente posible)

Por lo tanto,

la inclusion de los usos y aprovechamientos a los que estdn destinados los
predios rurales son imprescindibles

si se quiere cumplir con lo reflejado en la mayor parte de las normativas
catastrales,

que busca la asignacion de un valor catastral rural que tenga como

referencia real el valor de mercado
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CLASES DE BIENES: RURALES

Ingente casuistica y complejidad: renta y localizacion

CLASES DE BIENES: URBANOS

El valor de la construccion es proporcional al valor del suelo y el coste
de reposicion depreciado, cuando proceda.
(técnica, legal y financieramente posible).

Por lo tanto, es imprescindible conocer:
U Las caracteristicas constructivas, el uso y tipologia a la que estd
destinada la construccion, su edad y estado de conservacion
U El valor del suelo (localizacion) y su adecuacion a la normativa
urbanistica vigente
Conocer los Gp y Bp

Vi=(Gp +Bp) + (Vrs + Vc)

PARA VALORAR...
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CLASES DE BIENES: URBANOS

Vi=(Gp + Bp) + (Vrs + Vc)

¢COMO HA DE ESTRUCTURARSE UN
MODELO
DE VALORACION CATASTRAL?

12/08/2016
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CONOCER EL MERCADO: FUENTES

o[ Hereads | Resumen | NOTARIA

§ eelectﬂ'c_g

(LR

Manuel-G. Alcazar COMPORTAMIENTO ESPACIAL DE LOS VALORES

AMBITO RURAL

‘ LOCALIZACION ‘ BARRIDO PREDIAL ‘

V = f (rta, 12)

’ CULTIVO Y CALIDAD ‘ CARTOG. TEMATICA, EM Y OCMI ‘

’ El valor del predio es proporcional a la renta (uso) que se pueda obtener ‘

’ El valor del predio esta afectado por su localizacion: renta de localizaciéon ‘
Manuel-G. Alcazar
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AMBITO URBANO

il
g

macro-espacial

micro-espacial

W-Bx 106

SV

MASTER BED
1545150

LOCALIZACION

CALIDAD

CONSERVACION

N

Vuc =z Vrs + Vc

USO-TIPOLOGIA

ANTIGUEDAD

OTROS

OCMI

FUENTES INICIALES
PROCESAMIENTO

MODELIZACION

VALOR ESTADISTICO
DE MERCADO

USOS:
CATASTRO
OTRAS ADMONES.

SECTOR PRIVADO
SECTOR EMPRESAS
OTRAS...

MAS Y USOS Y
MAS USUARIOS

VALOR ESTADISTICO
DE MERCADO MAS

DATOS
HISTORICOS

PRECISO

A
MEJORA DEL
MODELO

A

NUEVOS

SUMINISTRADORES

DE INFORMACION

> MEJORA DEL
PROCESAMIENTO

12/08/2016
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| — VALORACION CATASTRAL

OCMI
Captura,
procesamiento de
informacion
georreferenciada,
generacion de
valores
estadisticos, otros
servicios
administrativos y
privados

CATASTRO
Informacién
interrelacionada
que complementa
el conocimiento
catastral del
mercado
inmobiliario.
Nueva valoracién
catastral, si
procede, conforme
con NTVC Ry U

asignacion de valor catastral a todos y cada uno de los bienes del pais, de acuerdo con NTVC

9.

MODELO DE VALORACION: SECUENCIA

Justificacion de la necesidad de realizar un estudio general de precios
del mercado inmobiliario.

Elaboracion del estudio marco.

Propuestas de metodologias de valoracion catastral.

Valoracién catastral de los inmuebles testigo y comprobacion de los
resultados.

Redaccion y aprobacion de la normativa técnica de valoracion
seleccionada.

Eleccion de la referencia entre el valor catastral calculado y el de
mercado (o en su caso estimacion de la renta).

Elaboracion de un estudio de mercado para conocer la realidad local.
Redaccion de un ordenanzas documento administrativo que recoja las
caracteristicas propias de la zona a valorar y los intervalos de valor de
los médulos aplicables, coordinado en los diferentes ambitos territoriales
considerados: nacional, provincial, comarcal, departamental, cantonal,
local, etc.

Asignacion a cada inmueble del valor catastral, de la base imponible y
de la liquidable que le corresponda en el ejercicio tributario respectivo.

12/08/2016
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EL MODELO DE VALORACION CATASTRAL DEBE ...

1. Metodologia sencilla, eficaz, dinamica, actualizable,
automatica
Reutilizacion de la informaciéon

Referencias VC /....

<=2

Soberania e independencia

Facilmente informatizable y asumible técnicamente

Completar las caracteristicas catastrales de los bis
Calidad

Garantia y confianza en el proceso

© N O Ok WON

BUSCANDO UN VALOR UNICO MULTIPROVECHO

VALOR UNICO (administrativo)

Valor inmobiliario unico

gue sirva de referencia para todas las
actividades que tengan al bien

como centro de actuacion

| CATASTRO | . NOTARIA | MUNICIPALIDADES
| REGISTRO PROPIEDAD
| EXPROPIACION | . M2VIVIENDA | | REFORMA AGRARIA |
 MEDIO AMBIENTE |
- mpuesos | INST. GEOGRAFICOS | BANCA

\ PATRIMONIO DE LAS ADMINISTRACIONES \ |

20T O0O>Z"T"0OX000Nn

RECURSOS ENERGETICOS
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COORDINACION EFECTIVA DE VALORES CATASTRALES

LEGALIDAD,

(o]
P° TRIBUTARIOS Cantén 1 Cantén 2 uso
TRIBUTARIO,

GENERALIDAD ECONOMICO,
IGUALDAD. SOCIAL,...
PROPORCIONALIDAD DESARROLLO
Inmueble Inmueble
IRRETROACTIVIDAD 1 2

/

Valor Valor Valor Valor
mercado = mercado catastral — catastral
predio 1 predio 2 predio 1 predio 2

VALOR VALOR

CATASTRAL IMPONIBLE

VALORES CATASTRALES COORDINADOS.

OTRA COSA ES LA FISCALIDAD LOCAL ACTUALI
L | ZACION

OTRAS COSAS POR HACER...

Coincidencia biunivoca de:
representacion gréfica y la realidad inmobiliaria,

respetando los DDR

El Catastro-3D favoreceré la inclusiéon

de otros derechos y limitaciones que
se ejercen sobre la propiedad, y que

se materializan sobre el bien
Manuel-G. Alcazar

12/08/2016
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TENDEN

informacién completa y compleja

de las diferentes unidades espaciales que

lo componen,
con identificacion de su geometria,

derechos y valores,

de tal forma que sea posible una gestién
integral de este espacio modelado,
dentro de un entorno -también 3D-

conocido.

modelos geométricos, topolégicos y

semanticos que favorecen la visualizacion

y la interpretacion del inmueble

Manuel-G. Alcazar

BIM

TENDENCIAS

BIM: Building Information Modelling

Una base de datos que aporta informacion:

« dimensional (planos)
 cualitativa (memoria) VALOR
« cuantitativa (mediciones) de un proyecto

Permite la creacién de un modelo virtual de

un edificio, en el que cada elemento tiene

asociada una funcién, unas caracteristicas

unas dimensiones
Manuel-G. Aicazar ”
MAS HERRAMIENTAS

12/08/2016
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TENDENCIAS

Ciudades inteligentes:
Sistemas complejos

: = %m et
' w%é'm' ﬂHﬁﬁﬁSKB&smm
T oD S ECROWDowon
IR 1§ I\ V. [ g
A NG Mw‘q\ , % S s ONISIUCED
e 78) PRy o Jé?“'n»a;;fswg!g %em@'}@
- Manuel-G. Alcazar i == gl

VALOR DE MERCADO-VALOR CATASTRAL

C}@‘

*i*‘ki @

Vf > Vc = Ve >Vvd > val > Va2 |

Manuel-G. Alcazar

12/08/2016
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INCIDENCIA DE LOS RRR EN EL VALOR

\ 7 8 L T -39

¢ \
T M

\ 38 i 39 - 1” Y A R -
4

Al

N 79

L N

e 5]

TENDENCIAS: 4D

se interrelaciona se territorializa y temporaliza

espacio, tiempo y personas el conocimiento

de la realidad inmobiliaria

CATASTRO
4D

PERSONAS

EJEMPLO...
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TENDENCIAS: 4D

Manuel-@ »mis2zar

FUENTES DE INFORMACION

TENDENCIAS: 4D

cr

Pasos para la

cr—

El Catastro de Ensenada como fuente
Historia Agraria. Paisaje y
ad agropecuaria en la villa de
a a mediados del siglo XVIT

automitica del Catastro de

Ensenada

CT—

El Catastro de Ensenada, 1749-1759:

diez aiios de intenso trabajo y 80.000
voliimenes manuseritos

Cumprpetin Camarern Balii

1. EL CATASTRO DE ENSENADA. SU UTILIDAD
Y SUS LIMITACIONES PARA LA CUANTIFICACION
DE LA

Lames Caarvia Jusm

Arqueologia urbana,
Peritaciones,
Censos,

A

12/08/2016
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€/Ha.

1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004

Afios

—+— CASTILLA LA MANCHA (06)
—&— (OM. VALENCIANA (15)
e ANDALUCIA (01}

—=—CASTILLALEON (07)

—— EXTREMADURA
—e— BALEARES (03]
—— CATALUNA 08)
—— ARAGON (02}
—— CANARIAS (04)
—+— CANTABRIA {05]
—8— GAUCIA{10}
—w—MADRID {11}
MURCIA {12}
ASTURIAS (13)
LARIONA (14)

(oo}

) Il

Variaciones interanuales

2001 2002 2003 2004 2005 2006

—a— Canones Arrendamiento Afios

anacesm o 13 mern

an

ittty

METROSZ o

La mejor del mercado espafol

FOMENTO

CION

INDICE DE COSTES DEL SECTOR DE LA CONSTRL

Estafistica de sintess por la gue se elaboran: indices de precios &1

LINEAS DE ACTUACION

12/08/2016
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MODELO
] vricaoo v unversa ROBUSTO
P i EN
A¥”) ke
INTEROPERABILIDAD CONTIN L,JA
. VOLUCION
Y
\LUACION

” MEJORAS TECNOLOGICAS

’ F’ 3
SN ‘f. TIC-ACCESIBILIDAD

s & ‘
REUTILIZACION INFORMACION

"8 COLABORACION ENTRE SECTOR
S PUBLICO PRIVADO

12/08/2016
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FUTURO CATASTRAL

MAS Y MEJORES
SERVICIOS

AUMENTO DEL
BENEFICIO PARA
CATASTRO, SOCIEDAD,
CLIENTES, EMPRESAS...

MAS Y MEJORES
CLIENTES

Manuel-G. Alcazar

IX Simposio
Iberoamericano
de Catastro

&

iGRACIAS!

Manuel Alcazar Molina

Universidad de Jaén, Espafa

malcazar@ujaen.es

www.mastercv.org
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