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= El Catastro Inmobiliario es un registro administrativo dependiente del
Ministerio de Economia y Hacienda en el que se describen los bienes
inmuebles rusticos, urbanos y de caracteristicas especiales.

= La descripcion catastral de los bienes inmuebles comprendera sus
caracteristicas fisicas, econdmicas y juridicas:

la localizacion.

la referencia catastral.

la superficie.

el uso o destino.

la clase de cultivo o aprovechamiento.
la calidad de las construcciones.

la representacion grafica.

el valor catastral y el titular catastral.

= A efectos catastrales, los datos contenidos en el Catastro Inmobiliario se
presumen ciertos.
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= BIEN INMUEBLE - parcela o porcion de suelo de una misma
naturaleza, en un término municipal y cerrada por una linea
poligonal que delimita, a tales efectos, el ambito espacial del
derecho de propiedad de un propietario o de varios pro indiviso
Y, €n su caso, las construcciones emplazadas en dicho ambito,
cualquiera que sea su dueio, y con independencia de otros
derechos que recaigan sobre el inmueble.
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= Urbanos, rusticos y de caracteristicas especiales

= El caracter urbano o rustico del inmueble dependera de la naturaleza de su suelo.

= Suelo de naturaleza urbana

— El clasificado o definido por el planeamiento urbanistico como urbano, urbanizado o equivalente.

— Los terrenos que tengan la consideracion de urbanizables o aquellos para los que los instrumentos de
ordenacion territorial y urbanistica prevean o permitan su paso a la situacion de suelo urbanizado,
siempre que estén incluidos en sectores o ambitos espaciales delimitados, asi como los demas suelos de
este tipo a partir del momento de aprobacion del instrumento urbanistico que establezca las
determinaciones para su desarrollo.

— Elintegrado de forma efectiva en la trama de dotaciones y servicios propios de los nucleos de poblacidn.

— El ocupado por los nucleos o asentamientos de poblacidn aislados, en su caso, del nucleo principal,
cualquiera que sea el habitat en el que se localicen y con independencia del grado de concentracion de
las edificaciones.

— El suelo ya transformado por contar con los servicios urbanos establecidos por la legislacion urbanistica
0, en su defecto, por disponer de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y
suministro de energia eléctrica.

— El que esté consolidado por la edificacion, en la forma y con las caracteristicas que establezca la
legislacion urbanistica.

= No sera suelo de naturaleza urbana el que integre los bienes inmuebles de caracteristicas
especiales

= Suelo de naturaleza rustica el que no sea de naturaleza urbana.
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= Disposicion transitoria primera.

= La clasificacion de bienes inmuebles rusticos y urbanos sera
de aplicacion a partir del primer procedimiento de valoracion
colectiva de caracter general que se realice con
posterioridad al 1 de enero de 2003.

= Las construcciones ubicadas en suelo rustico que no resulten
iIndispensables para el desarrollo de las explotaciones
agricolas, ganaderas o forestales, mantendran su naturaleza
urbana hasta la realizacion, con posterioridad al 1 de enero
de 2006, de un procedimiento de valoracion colectiva de
caracter general, cualquiera que sea la clase de inmuebles a
los que éste se refiera.
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PROPORCIONAR UN INVENTARIO DE BIENES INMUEBLES CON LA
DEFINICION DEL VALOR A ESTIMAR.

LOCALIZAR LA PROPIEDAD.

Identificar el ambito geografico general y local del bien
inmueble:

Referencia catastral sobre cartografia catastral urbana.

DESCRIBIR LA PROPIEDAD.

Tamano, geometria, altura, uso, antigiliedad, tipologia del bien y
titularidad.

Croquis Catastral (C.C.) + ficha catastral.
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DATOS BASICOS DEL CATASTRO URBANO

Ortofotografia Y
Cartografia catastral
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DETALLE DE PARCELA

Parcelario catastral
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coo. DELEGACIAN coo. MINICIFIO

28 Madrid-Capital 304 Madid_SalamANCA REF EREMN QA CATASTRAL I|
coo. wim POBLICS MK, 2653703

132 CLALCALA 145

Croguis Catastral

CROQUIS AESCALAT: 250

Fecha de impresion: lunes, 16 de abr de 2007

11:52:17

2834

PLANTA GENERAL

SUPERFICIE PARCELA: 53 m*

SUPERFICIE CONSTRUIDA,

Sobre Rasante : 3.1461,00 m*
Bajo Rasante : 49,00 m*
TOTAL : 3.200,00 m*®

FOTO GRAFTA
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COD. DELEGACION COD. MUNICIPIO
AT
- O 28 Madrid-Capital 904 Madrid_SALAMANCA REFERENCIA CATASTRAL
M %{ 1| MINISTERIO
t;". ."'{: DE ECONOMIA o ;
i ||||- Y HACIENDA cop. VIAPUBLICA NOM. | D 2653703 | VK4725D . .
= Y = 132 CL ALCALA 145 Croquis Catastral
CROQUIS A ESCALA 1: 250 Fecha de impresion: lunes, 09 de junio de 2008 17:45:07 g
SUPERFICIE PARCELA : 538 m2
SUPERFICIES SEGUN USOS
\H\ Cédigo  Sup. en m? Descripcion
P 12 PUBLICO USO PROPIO
ACCES 17 ACCES
\% 508 RESIDENCIAL USO PROPIO
TOTAL 537

PLANTADE1AS
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= Producto homogéneo

= Los bienes se pueden mover con facilidad

= Libertad de acceso

= Acceso en igualdad

= Autorregulado

= Pocas regulaciones y claras

= Difusion de informacion rapida

= Difusion de informacion gratuita

= La informacion se refleja rapido en los precios
= Numero ilimitado de ofertantes y demandantes
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Se define el Mercado Inmobiliario como
un Mercado Ineficiente o Imperfecto en
grado alto, por no cumplir ninguna de
las caracteristicas antes mencionadas
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Art. 5.1 a) Real decreto 1552/2004, de 25 de junio,
por el que se desarrolla la estructura organica basica
del Ministerio de Economia y Hacienda.

Direccion General del Catastro, competencia:
GESTION DEL OBSERVATORIO CATASTRAL DEL
MERCADO INMOBILIARIO
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= Sistema de informacion que permite analizar el
comportamiento del mercado inmobiliario, y establecer el

valor de los inmuebles de forma continuada y permanente.

= Tiene utilidad como referente fiscal y administrativo.
= Genera informacion para evaluar las causas del incremento de

valor en el territorio.
= Puede servir para el conocimiento general de los ciudadanos.

Informacion:
valores declarados (notarios+registradores)

tasaciones

oferta
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CAMPO

DELEGALCIO

FUMNICIFIO

DF

DISTRITO

*VValor escritura

*VValor Catastral
eSuperficie

*Antigledad

«Categoria Constructiva
Estado de Conservacion
eCategoria de Valor Zonal

_J Objetos zeleccionados
.. 2 1900 [zt O S50 o [Vt
1980702
1980702
1380702
@ % Fecha Transmision
o leNUmMero de Protocolo

FPOLIGOMO

PCATY

PCATZ

CARGO

HUMERDO

PROV_REG

MNUM_REG

MUMFINCA

F_EFECTOS

W_TRAMNS

WEATASTR

Rk

WalLOR

AREA

FREMZ

Y_SUELO

W_COMSTRU

W_COMN_ACT

RM_CONST

W_REFERC

RM_SUELD

ZOMVALOR

CaLCULO

Uso

SUF_OTRO

ANTIGUEDA

CATEGORIA

HINTERMO

FEATUREID
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* DATOS GENERALES

- Entorno de mercado

* DATOS ESPECIFICOS
- Informacion de mercado de uso directo

* DATOS BASICOS
- Informacion de soporte del estudio
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= DATOS GENERALES

e Articulos de prensa.
¢ Informes economicos.
e Informes de mercado.

RECOPILACION DE DATOS DE MERCADO

e Recopilar estudios e informes del entorno (TINSA,
sociedad de Tasacion, Banco de Espana .....).

— Forman parte del Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario.

— No se utilizan directamente en la valoracion.

— Suministran informacion de base.

— Aportan indicios para la investigacion (hechos relevantes).
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EVOLUCION DE PRECIOS MEDIOS E INCREMENTOS SEMESTRALES
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GERENCIA REGIONAL GALICIA

VIA PUBLICA CLSAN ROQUE, 14

CODIGO VIA REFERENCIA CATASTAL: 5070121 NH0157S
POLIGONO N° CASCO ZONA

TIPOLOGIA Viv.Manz.Cerrada |N° DE LA MUESTRA 2

EDAD 2009

REFORMA FECHA DE DATOS: 11/03/2010
ESTADO Normal

ESTUDIO DE MERCADO MUNICIPIO: A POBRA

FICHA ANALITICA VALORES EN VENTA

SUPERFICIES:

VIVIENDA:
OTIL
CONSTRUIDA

ANEJOS:
uso

78 m*
96 m?

N° HABITACIONES:
Ne BaNOS:

N° ASCENSORES:
CALEFAC. CENTRAL:
AUGA CAL. CENTRAL:
ZONAS DEPORTIVAS:

SITUACION
SUP. CONST.

PARCELA: m?

SITUACION

VALOR MERCADO:
FUENTE: Inmobiliaria
€/m?* 1.104 17
VALOR TOTAL: 106.000,00
REFERENCIA A MERCADO 0,48
VALOR CATASTRAL 50.544,00
VALOR MERCADO 106.000,00
|VALOR CATASTRAL »> > >»
VALOR SUELO VALOR CONSTRUCCION VALOR CATASTRAL
M.BR. 210,00 €/m*[M.B.C. 500,00 €/m?|CORRECTORES CONJUNTOS:
TIPOLOGIA 1113
V.R.C. 210,00 €/m?|CORRECTORES 1,20 COEFICIENTE K: 130
CORRECTORES 1,00 V.CONS.PRAL 57600 € |COEFICIENTER.M: 0,50
V. CONS.ANEXOS:
V. SUELO: 13.104,00 € (V. CONSTRUCCION: 37.440,00 € |VALORCATASTRAL TOTAL: 50.544,00
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Localizacidn en cartografia.
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N W 24.814 viviendas en madrid
YK > | distritos de madrid

arganzuela (1.123)

barajas (369]
carabanchel (1.808)

centro (1.796)
chamartin (1.489)
chamberi (1.155]
ciudad lineal {1.601)
fuencarral {1.224]
hortaleza (1.697)
latina (1.255)

moncloa (1.377)

moratalaz (356)

puente de vallecas (1.431)
retirc (924)

salamanca (1.810]

san blas (1.254)

tetuan (1.530)

usera (834)

vicalvaro (232)

villa de vallecas (593

villaverde (861)
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WARIACION DE PRECIOS
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Municipio de VALENCIA.

- ANO DE REVISION :
1997.

- VALORES DE MERCADO :
4 TRIMESTRE DE 2003.

v. cat. v. Mercado 3
ZONAS . Relacién
medio 2003
ZONA A 374,03 1966,92 0,19
ZONAB 446,25 1569,52 0,28
ZONAC 290,54 1313,72 0,22
ZONA D 342,34 1505,30 0,23
ZONAE 281,97 1343,03 0,21
ZONAF 338,51 1597,71 0,21
ZONA G 375,77 2114,45 0,18
Estudio realizado con 2.071 muestras de mercado.
ZONAH 281,06 1319,75 0,21
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RUSTICA
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fmca.COM

compra-venta de fincas risticas

Ver mapa de situacién NUeVo

‘ Finca de 73 hectareas de olivos cercana a Plasencia
- (Caceres) y a unos 280 kKms. de Madrid.

. Tiene alguncs pozos y manantiales, ideales para

.- tratamientos de los olives u otras necesidades .Existe |a

- | posibilidad de sclicitar permisos de extraccion del pantano
- . para regar la finca por goteo. El enganche de luz de red

.- estd cercano.

" REF: CC-065
- FINCA DE 73 HAS DE OLIVOS LINDANO CON
" PANANO. ESPECIAL BELLEZA PAISAJISTICA.

.. Con unos 20.000 olives de 14 anfos, para verdeo, variedad
1 Manzanilla Cacerefia, especdial para el consumo de mesa,
.- siendo también apta para almazara. La propiedad esta

.. dividida en tres parcelas, casi pegando entre ellas y

.- separadas por caminos rurales y alguna finca similar a

.. estas.

' Tiene una produccién actual al 25 % de su capacidad,

¢ actualmente unos 100.000 Kgs. =n |la ultima recogida,

: - pudiendo cosechar cuando este en plena produccion unos

©: 400,000 Kgs. Cuenta también con unos 200 arboles frutales
- mas (ciruelos, higueras, melocotones...)

Parte de la finca linda a pantano, situada en un paraje de

: La finca recibe anualmente subvenciones de la Junta de
.- Extremadura ademas de contar con ingresos anuales como
- parte de un coto de caza con paloma torcaz, conejo y jabali.

“La prepiedad cuenta con un trabajador fijo que atiende las
:* necesidades de |a finca.

- ! Tiene acceso de camino de unos 200 mts. en buen estado

- hasta carretera de 5 mts. de ancho de reciente construccidn.

El precio de la finca es de 750.000 EURDS + 204 an
.- concepto de intermediacion.
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ESCENARIO EXTERNO

= Escenario de mercado inmobiliario de crecimiento moderado de precios

= Escenario de los ultimos anos, caracterizado inicialmente por fuertes
subidas y actualmente por significativas disminuciones

= La mejora del sistema requiere perfeccionar los procedimientos de
captura y tratamiento de la informacion de mercado.
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ESCENARIO INTERNO

= Para la determinacion del valor catastral se tendran en cuenta los
siguientes criterios:

= La localizacion del inmueble, las circunstancias urbanisticas que afecten al
suelo y su aptitud para la produccion.

= El coste de ejecucion material de las construcciones, los beneficios de la
contrata, honorarios profesionales y tributos que gravan la construccion, el
uso, la calidad y la antigliedad edificatoria, asi como el caracter historico-
artistico u otras condiciones de las edificaciones.

= Los gastos de produccion y beneficios de la actividad empresarial de
promocion, o los factores que correspondan en los supuestos de
inexistencia de la citada promocion.

= Las circunstancias y valores del mercado

= Referencia al mercado: 50%
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= Calificar las muestras validas.

= Descalificar las muestras invalidas:
e Fuera de Rango (Andlisis de Datos de Mercado).
e No ser de Mercado Libre:
— Sucesiones.
— Donaciones.
— Viviendas de proteccion publica.
— Operaciones societarias.
— Operaciones empleado-empresa.
— Operaciones vinculadas.
— Separacion de bienes, etc.
— La descalificacion debe estar argumentada.
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= Métodos de calificacion de muestras:

— Manual

— Por relaciones de Valor Catastral-Valor Declarado

— Por Redes de Neuronas y otros métodos estadisticos.
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= HOMOGENEIZACION DE DATOS DE MERCADO

— Tendencia en el Tiempo.

e Hacer comparables los valores de las muestras recogidas en un cierto
periodo de tiempo.

Numero de muestras.
Plazo de muestreo.
Evolucion de los precios.

— Otras.
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= Previo a la fijacion de valores.

= Analisis de congruencias.
— Muestras.
— Zonas de valor.
— Base de datos.

= Analisis estadisticos apoyados en graficos

— Maedias: media, mediana y moda, para datos tales como el tamaio, la edad,
la tipologia, el valor unitario, el valor total, el gasto por m2, el precio de
alquiler por m2. Y esto para cada producto y zona.

— Dispersion: cuartiles, rangos, percentiles, desviacion media, coeficiente de
dispersion. Para cada producto y zona.

— Graficos y tablas para el despliegue de una variable (mas explicativa que las
cifras).

— @Graficos y tablas para el despliegue de dos variables, para analizar la
relacion entre las dos.
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MUESTRA REPRESENTATIVA

= Muestra representativa segun los criterios establecidos
= Todas las fuentes:

e N+R

e Tasaciones

e Oferta
= Tratamiento conjunto:
e Por recinto
e Por municipio
e Por zona de valor
e Por agrupacion de municipios
= Estudio del entorno: SIGCA, PONENCIAS, SERVICIOS WEB
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MUESTRA NO REPRESENTATIVA

= MEJORA DE LA BASE DE DATOS
=> RECUPERACION DE MUESTRAS

= INFORMACION UTIL PARA NUESTROS CLIENTES: CCAA, AEAT




‘.,‘ SECRETARIA DE ESTADO DE
- A HACIENDA Y PRESUPUESTOS
S MINISTERIO
' E‘ﬂ ] BOBIERNS " b ecoowia DIRECCION GENERAL
M DE ESPANA
| Y HACIENDA DEL CATASTRO

= Analisis de mercado

= Por municipios
= Por agrupacion de municipios

= Por zonas de valor

= VALOR €/m2 para las zonas de valor
= Control de ponencias
= Referencia para elaboracion de ponencias

= Mantenimiento de ponencias

= Estudios por recinto
= Propuesta de cuantia de Valores R
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