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VALORACION CATASTRAL. COMISION CPCI

VALORAR PARA COMPRENDER

\ \

COMPRENDER PARA CONOCER

CONOCER PARA ACTUAR

ACTUAR PARA MEJORAR

DIALOGO
EN CAMPO




VALORACION CATASTRAL

Dialogo en campo...

NO Ud. tiene una finca
NS Esta en el paraje "Altos”
NG La superficie es de 5 ha.
NGSj \\ VC VS BI /// Hay cereal, pasto y una casa
ND Produce 3.000 kg/ha de
cereal y mantiene 1’6 ug/ha
/ Su valor de mercado es de

ND
NSO § — 8.000 um

NO — ————__ 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




VALOR CATASTRAL vs BASE IMPONIBLE

Todos contribuiran al sostenimiento de eq\&
P r :
los gastos publicos ITU‘

de acuerdo con SL; capacidad econdmicas

mediante un sistema tributario justo
inspirado en los principios de
igualdad y progresividad
que, en ningun caso, tendra

alcance confiscatorio.

(art 31.1.CE'78)

Manuel-G. Alcazar



VALOR CATASTRAL vs BASE IMPONIBLE

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

La determinacion de la capacidad economica se cuantifica

' estimando correctamenteZel valor catastral

VALOR VALOR
IMPONIBLE - CATASTRAL

La INEQUIDAD tributaria es una cuestion:
ECONOMICA, ETICA Y ESTETICA




VALORACION CATASTRAL

Caracter/st/ca catastral
- economica

Caracteristica
catastral tributaria

"En el Mundo solo hay dos cosas seguras:

la muerte y pagar impuestos”

Manuel-G. Alcdzar situaciones



VALOR CATASTRAL: SITUACIONES

O Diferentes modelos

QO Deficiente coordinacion de valores (R/U, Municipios)

QO No hay coberturas ni coordinacion interadministrativa

O La informacidén que se captura y procesa es escasa/ingente, esta

anticuada, no es universal, sin normalizar, repetitiva,..., no reutilizable

O Las decisiones se adoptan con vision localista y sectorial

Q Precaria formacion y equipamiento de responsables locales (ocasiones)

Q Tributacion, NO: equidad, universalidad, rigurosidad BI, progresividad,...

UNIR ESFUERZOS Y FOMENTAR LA APROXIMACION

Manuel-G. Alcazar




PROBLEMAS Y
ALTERNATIVAS
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PROBLEMAS

DEFINICION DE VALOR

IMPERFECCION DEL MERCADO

CAPACITACION PROFESIONAL

LEGISLACION, NORMAS TECNICAS, ORDENANZAS,...

duplicidades

huecos

intereses

contradicciones

exceso 0 escasez
de informacion

confusiones

desactualizaciones

inaplicabilidad

VARIABLES
EXPLICATIVAS

DERECHOS
DEBERES Y
LIMITACIONES

¢QUE CAMINO
SEGUIR?



CAMINO A SEGUIR

EXITO
4

P

SEGUIMIENTO

PROPUESTAS

> EVALUAR F 3

L‘-‘-".....
=—=— CONOCER

INDICADORES

MOD. MADUREZ

ANALISIS DAFO

PLANES

YA HECHO...



INFORMACION SUMINISTRADA

AJGENERAL |

I Definicion de valor catastral

. Clases de bienes

I Normativa-s vigente-s en materia de valoracion catastral

. Unidad de referencia catastral

. Unidad minima de referencia efectos de valoracion catastral
. Periodo de tiempo para un reavaltio completo

. Se recogen y valoran, expresamente, los deberes y restricciones existentes

. Procedimiento Técnico-Administrativo

. ¢ Aproximan el valor catastral al de mercado? ;En qué porcentaje?

-] CONSTRUCCIONES

I Método-s empleado-s en suelo urbano
1] Método-s empleado-s en suelo rural
B Método empleado en bices

. Se asignan valores catastrales a las construcciones:
- Legales

- llegales

- Alegales

- Otra situacion

. ¢ A partir de qué momento?
. Fuentes sobre modulos de valor de construcciones

SUELO

B Método-s empleado-s en suelo urbano

1| Método-s empleado-s en suelo rural

. Se identifica el aprovechamiento agrario del suelo en BD catastral

INDICADORES

D [TRIBUTACION Y SOCIAL

I ;Se utiliza el valor catastral para la estimacion de diversos tributos?

. ¢ Se utiliza el valor catastral con fines sociales?

. ¢, Se utiliza el valor catastral para estimar otros valores administrativos no tributarios?

E COMPLEMENTARIO
B ; Disponen de bases de datos complementarias sobre valores de mercado?
. ¢ Existe legislacion especifica en materia de valoracion a efectos hipotecarios?
. ¢ Existe legislacion sobre valoracion a efectos expropiatorios-suelo?
¢ Existe una normativa propia en materia de valoracién inmobiliaria con caracter general-
I universal?
. ¢ Existen publicaciones periddicas en materia de valoracion catastral/inmobiliaria?
. ¢ Existen asociaciones de profesionales en materia de valoracion inmobiliaria?

[7l COMENTARIOS
¢,Consideraria necesaria una revisién-actualizacion de la metodologia de valoracion catastral y,

Ien su caso, del procedimiento de asignacion de valores catastrales?

I ¢ Qué variables explicativas del valor inmobiliario consideraria deben incluirse, como y qué
esfuerzo estarian dispuestos a dedicarle?

I ¢ Seria partidario de crear un Instituto de Valoracién que recopilase informacion completa y
precisa de todas las fuentes, gestionase un observatorio de mercado inmobiliario y suministrase
informacion confiahle al resto de AA PP__ Trihiinales. emnresas v sociedad en sii conitinta?



INDICADORES

BM, BID, ONU,...

Conocimiento de la realidad local

Actividad consolidada en el ambito politico-administrativo-técnico

Permite construir herramientas de monitoreo y evaluacidén de los procesos

Favorece su perfeccionamiento por comparacion con otros modelos.




INDICADORES

1. Informacion inicial, encuesta
2. Propuesta de indicadores
3. Discusioény seleccion
4. Socializacion y cumplimentacion
5. Anadlisis de cada modelo (local y en comision CPCI)
6. Evaluacion y monitoreo 'GESTIONADO
7. Cotejo con otros indicadores (DVGT,...)
DEFINIDO
8. Propuestas locales ‘
9. Propuestas CPCI REPETIBLE
FORTALEZAS DEBILIDADES
¢Enque eres bueno? ¢Qué puedes mejorar? :
¢éTienes algo que te éTienes menos . I N ICIAL
diferencie? ventajas que otros?
.‘-E‘ AMENAZAS
ﬁ. , ¢ Qué te podria
distraer?
,\\: ~C| competenia
IEEROAMERIC A




PROYECTOS...

FORTALEZAS DEBILIDADES

¢En que eres bueno? ¢Qué puedes mejorar?

Tienes menos
ventajas que otros?

GESTIONADO

—
—

REPETIBLE

INICIAL

AUTONOMOS

43)

:P:

l‘ =R ARA II:,'..'&.

COORDINADOS

SINERGIAS

BENEFICIO
HoL{sTICO

INDICADORES



PROPUESTA DE INDICADORES

BLOQUES TEMATICOS:
= Sjtuacion actual y necesidades
= Procedimientos seguidos: marcos técnicos y administrativos

= Gestion y explotacion. Herramientas y alianzas

El diagnéstico - evaluacion - -,
Implantacion
Modernizacion

Sustitucion

a priori, durante y a posteriori,

La evaluacion técnica participativa permitira

identificar las buenas practicas

/‘..'.‘r-‘ a través de variables cualitativas y cuantitativas,

Q/ favoreciendo su transferencia entre los miembros del CPCI
\ VWP o

IEiHDnM#ﬁIICm FICHAS




PROPUESTA DE INDICADORES

Ficha 1.- Analisis de la sostenibilidad financiera (y social) de la valoracion catastral.

[
| Ficha 2.- Analisis del impacto sobre el valor catastral de conflictos sobre la tenencia: titulacion,
I _saneamiento, regularizacion, informalidad, reformas agrarias, viviendas sociales, etc,

L e - e e s s s )
Ficha 3.- Andlisis de las capacidades de colaboracidn y/o coordinacion de los gobiernos locales y
otras AA.PP. con la institucion catastral en materia de valoracidn catastral y tributacidn
inmobiliaria. Beneficios directos e indirectos.

Ficha 4.- Andlisis de los procesos de cuantificacidon, asignacién y actualizacién del valor catastral.
Variables explicativas, herramientas para conocer e interpretar el mercado inmobiliario.
Coordinacion de valores catastrales.

Ficha 5.- Analisis de los requerimientos en materia de capacitacidon y recursos técnicos.

Ficha 6.- Analisis del impacto en el valor catastral de deberes y limitaciones sobre el bien,
presentes y futuros; asi como externalidades ambientales, urbanisticas, administrativas,
historicas, artisticas, culturales, etc.

Ficha 7.- Anadlisis del impacto en el valor catastral por el acaparamiento y extrajerizacion de
tierras y recursos naturales.

Ficha 8.- Identificacidn de los usos inmediatos y futuros del valor catastral. Generacion de
informacién, productos y servicios asociados al valor catastral. Fomento de la cultura catastral y
socializacién en materia de valoracion.

Ficha 9.- Estudio comparativo y busqueda de sinergias con otros procesos de valoracién:
expropiacion, hipotecarios, transmisiones, renta, reforma agraria, entrega de lotes y viviendas,
indemnizaciones de danos, seguros, etc.

Ficha 10.- Repercusiones en la institucién catastral (también registral, agricultura, vivienda, etc.)
de un valor catastral acorde con las necesidades de la sociedad. Dinamizacién del mercado de
bienes y fomento de la seguridad en materia de trafico inmobiliario.



PROPUESTA DE INDICADORES

Ficha 2.- Analisis del impacto sobre el valor catastral de conflictos sobre la
tenencia: titulacidn, saneamiento, regularizacion, informalidad, reformas agrarias,

viviendas sociales, etc.

= Variables explicativas Ry U,...

= Métodos empleados

= Cuantificar a priori y a posteriori. Periodo de impacto

= Existencia y percepciéon de seguridad juridica

= Cuantificacion del valor econdmicos de los conflictos: desjudicializacion
= Evolucion del valor e incremento de inversiones

= Crédito inmobiliario: mayores cantidades y menores tipos de interés

= Afeccion de la variacion del valor a las instituciones de AT

= Desformalizacidon, problemas en conservacidn, arrendamientos no permitidos,
usos y aprovechamientos no permitidos, construcciones fuera de
ordenacion,...

= Restricciones en venta o renta: incumplimientos de otros Dy L

= Alejamiento del uso éptimo de la explotacion

= Aprovechamiento deficiente o excesivo del suelo urbano (conforme OTU ")
= Fuentes de informacién disponible: primarias y secundarias

= Tratamiento de la informacién para los usos previstos

= /.

DAFO



BORRADOR Y CUESTIONES DAFO
N

®
EEE

FORTALEZAS DEBILIDADES

éEn que eres bueno? ¢Qué puedes mejorar?

éTienes algo que te éTienes menos
diferencie? ventajas que otros?

AMENAZAS

¢ Queé te podria
distraer?

¢ Qué hace tu
competencia?




BORRADOR Y CUESTIONES DAFO

FORTALEZAS DEBILIDADES H
PARA CONOCER LA SITUACION REAL VC
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BORRADOR. DAFO (A.E.)

OPORTUNIDADES:

-

Apoyo interamericano a traves del Comité Permanente sobre el Catastro en Iberoamerica y la Red
Catastro y Registro de la Propiedad (Instituciones de ambito internacional que aunan esfuerzosy
comparten experiencias).

Existencia de instituciones catastrales consolidadas en todos los paises.

Posicionamiento estratégico: proyecto de Estado

Tendencia a la descentralizacion administrativa, con lo que se requieren recursos econdémicos
para el ejercicio de aquella.

Identificador Unico y universal de los bienes.

Coincidencia en la concepcion de valor catastral y su referencia al de mercado .

Demanda de otras AA.PP., empresas y ciudadanos de informacion sobre valores
georreferenciados , cada vez mas confiable.

Unicidad en la clasificacion de los bienes.

Tendencia a la unificacion o creacion de patrones comunes a escala nacional.

Tendencia a identificar los cultivos, aprovechamientos, clases de suelos, caracteristicas
constructivas y urbanisticas de los bienes, costes de construccién, tanto para su propio uso como
para la oferta de esta informacion georreferenciada.

Evaluacion del patrimonio de las AA.PP. y del resto del pais

Mejora del equipamiento técnico .

Mejora en la capacitacion de personal y su motivacion.

Mejora en |+D+l con respecto a otras instituciones territoriales y tributarias

Alianzas con Ministerios, Registro de la Propiedad, Notariado, Institutos Geograficos, Colegios
profesionales,... y Academia.

Revision de legislacion y normativas técnicas.



BORRADOR. DAFO (A.E.)

AMENAZAS:

- Escasas posibilidades para motivar a los trabajadores.

- Poca estabilidad laboral.

- Marcos normativos rigidos, obsoletos, de dificil adecuacion técnica a las nuevas
necesidades.

- Imperfeccion del mercado.

- Reducida colaboracion en el suministro de informacion de calidad.

- Dispersidad de competencias y responsabilidades

- Modificacion de las estrategias de gobierno.

- Continuidad del proyecto para mejorar los proceso y mantener actualizado los valores.

= Inversion inicial.

= Corrupcion , poca transparencia , escasa socializacion

- Influencia politicas , a diferente nivel, para “adecuar” los valores catastrales a las pretensiones
electorales.

- Legislacion y normativas técnicas dispersas e inadecuadas.

- Resistencia al cambio.

- Capacitacion .




BORRADOR. DAFO (A.I.)

FORTALEZAS:

-

-

Mejora en procesos de socializacion .

Mejora progresiva de los resultados motivada por: mejora de los procedimientos, abundancia y
confiabilidad de las variables explicativas del valor, disposicion de series historicas, reduccion de
costes, sinergias , etc.

Creacion y fortalecimiento progresivo de una cultura catastral en el ambito de la valoracion
catastral.

Demanda del valor catastral en multiples aplicaciones tributarias y sociales. El valor catastral debe
considerarse un dato transversal.

Obligatoriedad de reutilizacion de la informacion por las AA.PP.,

Mejoras tecnoldgicas Yy tendencia a la normalizacion

Necesidad de contar con un valor catastral confiable , que se haya calculado siguiendo un
procedimiento normado, técnico, transparente, automatico y masivo.

Posibilidad de mejorar la socializacion: medios, contenidos y experiencias nacionales e
internacionales.

Recuperacion rapida de las inversiones necesarias

Alternativas eficientes de capacitacion presencial y a distancia.

Incremento de la investigacion vy las publicaciones en estos ambitos.

Inclusion de modelos de datos globales

Empleo de la informacion en proyectos supranacionales: proteccion civil, producciones,
gobernanza, migracion, etc.

Trayectoria historica dilatada.

Presencia en todo el pais y aproximacion local a través de los municipios.



BORRADOR. DAFO (A.I.)

DEBILIDADES:

-

Confusion de la poblacion entre la gestion catastral y el tributo (gestion tributaria): percepéién del
valor catastral Unicamente como un tributo.

Presion de colectivos profesionales para mantener una situacion que beneficie sus intereses
personales.

Coste inicial que conllevan estos procesos.

Falta de cobertura predial integral.

Aceptacion de informacion escasamente contrastada.

Modelos de valoracion de complicada aplicacion y grandes dificultades para mantener
actualizados los valores

Modelos de valoracion catastral transcritos de otros de otros paises, sin procedimientos de
adecuacion a las peculiaridades y necesidades locales.

Calidad en algunos productos.

Dificultad para socializar y difundir los productos y servicios.

Dimension y heterogeneidad del ambito de actuacion.

Opacidad del mercado Yy dificultades para validar informacion a los efectos de conocer el
mercado.

Escasa agilidad para adaptarse a nuevas realidades agrondmicas, urbanas y economicas.
Demanda que no pueda satisfacerse en tiempo y calidad.

Escasa investigacion y desarrollo de metodologias y procedimientos catastrales.

Escasas empresas prestadoras de servicios de calidad.

Costes (tiempo, desplazamiento, econdmicos,...) en los que ha de incurrir el ciudadano para
cumplir con las obligaciones catastrales.



BORRADOR. DAFO

Combinando:

-~ fortalezas y oportunidades se identifican las potencialidades (lineas a desarrollar);
- debilidades y amenazas se identifican las advertencias (aspectos limitantes);
- fortaleza y amenazas se identifican los riegos

- debilidades y oportunidades se identifican los desafios

Utilizarse:

- Explorar nuevas soluciones a los problemas.
-~ Identificar las barreras gue limitaran objetivos.

- Decidir sobre la direccion mas eficaz.

- Revelar las posibilidades y limitaciones para cambiar algo.

Proceso.:

Aportacion de datos (encuesta inicial)
Propuesta de matriz DAFO general
Discusion

Diseino de matriz DAFO para CPCI
Disefo de estrategias parciales
Disefo de estrategias para el CPCI
Apoyo del CPCI en iniciativas de mejora

N o ou s w N e

MOD. MADUREZ




BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

Cada area clave (KPA) de un proceso agrupa un conjunto de buenas practicas,

que habran de ser:
= Definidas en un procedimiento documentado
= Provistas (la organizacion) de los medios y formacidén necesarios
= Ejecutadas de un modo sistematico, universal y uniforme (institucionalizadas)
= Medidas

= Verificadas

' 'GESTIONADO

Estas KPA se agrupan

en cinco "niveles de

madurez" r DEFINIDO
REPETIBLE

INICIAL




BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

__ GESTIONADO
- v' Medida del progreso experimentado
. DEFINIDO

v' Adecuada a las necesidades de cada modelo

v' Cada nivel se alcanza superando unos

> REPETIBLE

minimos (cuantitativos y cualitativos)

v Evaluacion técnica-participativa-inclusiva

~  INICIAL



BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

, GESTIONADO
Las organizaciones en este nivel no disponen
de un ambiente estable para el desarrollo y
o mantenimiento
. DEFINIDO DN o
Se utilizan tecnicas correctas de ingenieria,
pero falta de planificacion.
] | El éxito de los proyectos se basa la mayoria de
., REPETIBLE
| las veces en el esfuerzo personal, aunque a
menudo se producen fracasos y casi siempre
— retrasos y sobrecostes.
INICIAL Y

El resultado de los proyectos es impredecible



BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

, GESTIONADO
— DEFINIDO Las organizaciones disponen de:
= unas practicas institucionalizadas de gestion
de proyectos
. //
|
— REPETIBLE = existen unas métricas basicas y
= un razonable seguimiento de la calidad.
K La relacion con subcontratistas y clientes esta
INICIAL

gestionada sistematicamente.



BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

Buena gestion de proyectos,

- GESTIONADO Las organizaciones disponen de:
—
= correctos procedimientos de coordinacion

entre grupos,

DEFINIDO = formacion del personal,
= técnicas de ingenieria mas detalladas y
= un nivel mas avanzado de métricas en los
f! REPETIBLE procesos.

Se implementan técnicas de revision por

pares

—  INICIAL



BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

Las organizaciones disponen de un conjunto

_ de métricas significativas de calidad y
e GESTIONADO productividad, que se usan de modo

sistematico para la toma de decisiones vy

la gestion de riesgos.

. DEFINIDO

— REPETIBLE

—

—  INICIAL



BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

__ GESTIONADO

. DEFINIDO

= REPETIBLE

'\ INICIAL

PROPUESTAS




BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

__, GESTIONADO

CREDIBILIDAD
EN PROCESOS Y
RESULTADQOS

. DEFINIDO

TRANSPARENCIA, CONFIABILIDAD, l
ECONOMIA, COMPETITIVIDAD,
UNIVERSALIDAD,...

MOTIVACION

= REPETIBLE DE MEIGRA

GENERA B°

ECONOMICOS Y
SOCIALES REFLEJO DEL ESFUEZO REALIZADO:

RESPALDO ADTIVO. Y POLITICO

o
's , DEL CPCI PARA EL CPCI
lu-nanmﬁﬂcﬂ.

- INICIAL |




BORRADOR

PROPUESTAS
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Comision Cuestiones iniciales Indicadores Propuestas

FORTALEZAS DEBILIDADES

GESTIONADO

I:, DEFINIDO |
. REPETIBLE

MEJORA

ACTUACION

INICIAL )
PLANEACION
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NO HAY DIRECTIVAS, NORMAS, LEYES,... COMUNES
PERO

PUEDE HABER RECOMENDACIONES Y PROYECTOS CONJUNTOS

Iniciativas para coordinar informacion y conocimiento:

Conectividad

\

Estandarizacion

/

Apertura de datos

Transparencia

CATASTRO: servicio publico :
» Productor de datos

Integrador de informacion VALOR
Armonizar datos y servicios CATAST RAL

Anadir valor a los datos, productos y servicios

TO

Favorecer acuerdos

YV V V V

DEL CPCI PARA EL CPCI




GRUPO DE TRABAJO

1. Revision de documentacion

2. Completar un dossier informativo

3. Solicitar un proyecto de investigacion y desarrollo de la-s propuesta-s
4. Disefnar indicadores y fichas para su puesta en marcha (local o grupal)
5. Eleccion de coordinador local y equipo de apoyo

6. Ejecucion de los trabajos

7. Analisis y discusién de los resultados

8. Propuestas de mejora en las diferentes opciones




BORRADOR: MODELO DE MADUREZ

Identificar las inquietudes y necesidades de los miembros del
CPCI en materia de valoracion catastral (ya realizado).
Proposicion, concrecion y aprobacion de indicadores (ya
esbozados).

Captura de informacion a través de un proceso participativo y
socializado (fichas propuestas).

Puesta en marcha de un analisis DAFO que permita identificar
opciones de mejora del proceso y utilidad de los resultados.
Primero de ambito local, para generalizarlo posteriormente al
resto de miembros del CPCI (algunos datos ya recopilados).
Concrecion de planes estratégicos, en coordinacion con
instituciones nacionales e internacionales, imbricados en
proyectos relacionados (DVGT, etc.)

Seguimiento, evaluacion y mejora de los procesos de asignacion
y actualizacion de valores catastrales coordinados, destinados a
usos multiples, inmersos en un sistema integral de gestion del
territorio.

Propuesta de modelo de madurez en materia de valoracion
catastral.
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