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CAUSAS INCREMENTO VALOR DE SUELO
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INCREMENTO DE VALOR DE UN BIEN
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GENERACION DE PRODUCTO INMOBILIARIO Y PLUSVALIAS

SUELO
RUSTICO
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SUELO
URBANIZABLE
gestion de suelo

SUELO
URBANO

proceso de urbanizacion

SOLAR

Modificacion del estatus originario del suelo °

Urbanizado
 Re-urbanizado

Juridica, técnica y econdmicamente viable Viabilidad I>C

EQUIDISTRIBUCION
BENEFICIOS Y CARGAS
+ TRIBUTOS DIRECTOS

c0 _Evolucion valor
de suelo um/m?2
40

comercializacion (18, 24,...)
UD. URBANA
INDEPENDIENTE

Asegurar la participacion de la sociedad en
el reparto de plusvalias que se generan
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PLUSVALIAS
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PLUSVALIAS
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por una buena praxis de la Institucién como por las

consecuencias tributarias que se derivaran
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DECISION ADMINISTRATIVA
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PLUSVALIA

IDENTIFICAR CAPTURA

(TRIBUTOS Y ESPECIE)
. =
Buscar alianzas para
conocer y actuar con rigor

TECNICAS WM JURIDICAS SOCIALIZAR

APLICAR

NORMAR

ADMINIST TRIBUTAR

&
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PLUSVALIA

CONOCER EL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVATORIOS

EJEMPLO DESARROLLO Y CAPTURA
PLUSVALIAS. EN “ESPECIE” P1 v P2
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EJEMPLO IDENTICACION Y CAPTURA PLUSVALIAS

(APROVECHAMIENTO Y/O MONETARIZACION)

/

Informacion verificada

considerar| total (m2 incluido (m2

Productos urbanos:

Sist. Generales (SG)
Solares (%)

= Residencial (R)
1 B 1500 = Terciario (T)
2 =06 09 = Industrial (I) INTERIOR
= Sy a0l = Zonas verdes (ZV) DE LAS
4 6248 1500 . CIUDADES
5 4444 1000 Viales

Total 27216 5700



DESARROLLO URBANISTICO POR INICIATIVA ADMINISTRATIVA

{ Finaliza procesos de
degradacion inmob.

! OPTIMIZAR USO DE LOS RECURSOS PUBLICOS Y F
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DESARROLLO

URBANISTICO POR INICIATIVA ADMINISTRATIVA
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“"REURBANIZAR”
EL SUELO URBANIZADO
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LA "REURBANIZACION”
CON USOS PLURALES
ENRIQUECE TEJIDO SOCIALY
GENERA EMPLEO CUALIFICADO
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MODIFICACION EDIFICABILIDAD
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Cambio de uso

Vi = (Gp + Bp) + (Vs + Vc)
Incremento de Vs = (Vi/ (Gp + Bp) ) - Vc
edificabilidad,

Incremento previa demolicion
edificabilidad

Manuel-G. Alcézar POLITICAS PUBLICAS EN ZONAS DEGRADADAS



MODIFICACION APROVECHAMIENTO URBANISTICO
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Incremento de la densidad edificatoria (edjfi RENTABILIDAD

Generacidon de plusvalias de sug ayor calidad

..eS publicas
Captura de plusvali _.andas sociales

iltacion, Regeneracion, Reforma
$ y/o compl y Recuperacion ciudad consolidada

RAZONES DE SOSTENIBILIDAD_URBANA
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SOLUCIONES ‘
BASADAS EN LA

NATURALEZA COMPRENDER para ACTUAR
FCOLOGETA ‘ GOBERNANZA

=+ | ACTUAR para MEJORAR

ECOLOGIA,

LO MISMO QUE @

SOCIALISTA INFORMACION INTEGRAL Y
A SOcOLOGA | COORDINADA DEL TERRI MERCADO




MERCADO

Manuel-G. Alcazar

TRABAJADORES
aportan su esfuerzo
para producir

PRODUCTORES
organizan el proceso
productivo y actuan

bajo competencia

MAXIMIZAR BENEFICIO
A TRAVES DEL
PRECIO DE LOS
PRODUCTOS

CONSUMIDORES
preferencia e intensidad por
determinados productos.
‘ capacidad econdmica
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VALOR AMBIENTAL INMUEBLE CATASTRAL:

Agregacion a su potencialidad agraria/urbana

la mejora del bienestar I/G, directo o indirecto, (X,Y,Z, D,t,$, )
de uso o de existencia.

VARIABLES AMBIENTALES



FINCA AGRARIA-AMBIENTAL (anticipacion B°)

Finca 123456 SUBASTAS
Titular XXX Comision ‘
Area total (ha) 1000 Europea

Forestal protegida (ha)
CALCULADOR

de equivalencias de gases
de efectoinvernadero

Forestal, no protegida (ha)

Agraria, cultivos diversos (ha)
Periodo considerado (afios)

o cte., permanente, indefinida,
postpagable
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FINCA AGRARIA-AMBIENTAL (anticipacion B°)

RENTAS

Forestal protegida

Finca 123456
Titular XXX

Area total (ha) 1000 Visitantes/ano (ud)

—-.gﬁq{-\gghﬁggg Tasa de acceso y otros gastos
de efecto invernadero (u m/VISIta nte)

Forestal protegida (ha) 300
Coste por visitante (um)

Forestal, no protegida (ha) 400 Almacenamiento CO2 (Tequiv/ha)
Agraria, cultivos diversos (ha) 300
Periodo considerado (afios) 30
o cte., permanente, indefinida,
postpagable

Almacenamiento CO2 (um/ha)
Otros (um/ha)

Total (um/ha)

Forestal no protegida

~~ Madera (ud/m3)

. Madera (m3/ha)

: Lefas (estereos/ha)

Leflas (um/estereos)
Almacenamiento CO2 (Tequiv/ha)
Almacenamiento CO2 (um/ha)
Subproductos (setas, caza,.../ha)
Subproductos (um/setas, caza,...)
Otros (ud/ha)

Rentas Tipo act Valor
RESUMEN (um/ha) (%) (um/ha) Valor (um) /| Otros (um/um)
Forestal protegida (ha) 280 0,025 11200 3360000 |[otal (um/ha)
rario

Foresta, no protegida (ha) 355 0,028 12679 507142 g

roductos y subproductos (ud/ha)
Agraria, cultivos diversos (ha) 500 0,031 16129 4838710\ productos y subproductos (um/ud)
Media (u/ha) 13270 Total (um/ha)
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DISPOSICION A PAGAR Y COMPENSACION EQUIVALENTE (D.A.O)

Brookshire y Coursey Valoracion contingente E U
Incremento o Entrevistados:

decremento del n° de « Habitantes en 1 milla2 en torno al parque,

arboles de un parque « Divididos en grupos atendiendo a distancias lineales y reales.

Disposicion a Pagar (DP) Compensacién Exigida (CE)

Supuesto +25 +50 -25 -50
10 14 19,40 855 1734
20 14,4 15,4 807 1735
30 7,31 12,92 17 96
Supuesto Ews/mndinero
10 1 N N
20 5 S N
30 5 S S

Los encuestados \
= Conocen las respuestas del resto \/Q

; = Conoce el coste del proyecto
k. = Es dinero real




VALOR MONETARIO - VALOR MERCADO

PARA CUANTIFICAR EL INCREMENTO O DECREMENTO DE

BENEFICIO, INDIVIDUAL O COLECTIVO, (ECONOMICO)
APORTADO POR EL MA,

SE UTILIZAN VARIABLES EXPLICATIVAS,

QUE FORMARAN PARTE DE LOS DATOS CATASTRALES.

Manuel-G. Alcazar

EL SER HUMANO ES EL QUE LE ASIGNA VALOR A LAS COSAS

(medir la variacion, en cantidad y calidad, del bienestar I/G).
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EFICIENCIA ENERGETICA: EE

Neutralidad energética:
O Calcular la demanda de energia de los inmuebles

gética

be,_—
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de su eficiencia energética.

Clasificacion: A, B, C, D, E, FR iR\ o oy4l8le)

ciasiticacion y




EFICIENCIA ENERGETICA: EE

Informacion sobre certificacion energética de inmuebles (residencial y terciario) a partir del catalogo de datos abiertos de las CCAA.

wer\Y -
VICEPRESIDENCIA - o . . .
TERCERA DEL GOBIERNO % Certificado oficial de inmuebles residenciales v  GRuishgmm e A\

Ty ¥ GOBIERNO

" DEESPANA MINISTERIO
S PARA LA TRANSICION ECOLOGICA Y

= EL RETO DEMOGRAFICO

Busca una calle y numero

Esc.1 2° B en Avenida La Paz!

e 285018VMA4838N0071UOC g
s — . -

Fotografia obtenida de la Direccion General de Catastro

ESCALA DE LA CALIFICACION ENERGETICA Consumo o energla Emisones

Kvih f m? afo kg CO, /m* alo
A més eficiente

Ref. Catastral ~ 1748405VK4714H
Direccién PZ INDEPENDENCIA 6
MADRID (MADRID)

Uso 099.01
Descripcion Ofic. Otras actividades
Superficie 921 m?

Planta 6| Croquis || Vistas

PREETATCRCESRETIRE ol de Fachada
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|
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| B Borrar Seleccion

G menos eficiente

595.0 121.0




PRODUCCION PANALES SOLARES: PVGIS

https://re.jrc.ec.europa.eu/pvg_tools/en/tools.html

SISTEMA DE INFORMACION GEOGRAFICA FOTOVOLTAICA

Eurapean

Commission

Incluye analizar:
Q la ubicacién geografica,
permite al usuario obf N T

m SISTEMA DE INFORMACION GEOGRAFICA FOTOWOLTAICA

PVGIS es una aplicacion web que
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OTRAS FUENTES DISPONIBLES
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CALIDAD Y EVALUACION AMBIENTAL
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EVALUACION AMBIENTAL
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EM: precios por usos/tipologias PLUSVALIA: por inmueble -

. y PLUSVALIA: por grupos y usos
RESIDUAL: valor repercusion suelo (alt.) por gruposy BT AR AL
COMPARATIVO: diferencia valor residual suelo (B4,B,) BIENESTAR: I/G

Manuel-G. Alczar DIFERENCIA VALOR AMBIENTAL




IBI (y otros s/inmueble)

W W] b

TRIBUTACION DIRECTA

\Avalor mercado

HI: Emisiones generadas de CO, de cada bi.
SP: titular del derecho

M base imponible BI: en funcidn de las emisiones potenciales de CO, del bi.

\Avalor catastral

édesincentiva la mejora y la declaracidn alteracion catastral ambiental?

Variables ambientales /

IBI, PLUSVALIAS, ITF, ISyD, IRPF, ... caracteristicas catastrales

Exenciones, bonificaciones,

: : EM, determinacion incidencia
tarifa progresiva, ...

en la formacion del valor
Afecta recursos HH.LL.

Completar BD catastral

INCENTIVOS
FISCALES
OPCIONES

CATASTRALES

AGE solidaria CONOCER : T ArriFAarial
Y ACTUAR Mejorar conocimiento t CTUAR

Manuel-G. Alcazar




ACTUAR

YA SABEMOS QUE, DONDE Y COMO BUSCAR PARA CONOCER EL CUANTO

INVESTIGAR E INTERPRETAR
EL MERCADO INMOBILIARIO

DETECTAR EL VALOR AMBIENTAL Y
LAS VARIABLES QUE LO EXPLICAN

RENOVAR EL-LOS PROCEDIMIENTOS
TECNICOS DE VALORACION CATASTRAL

SE CONTRIBUYE EN FUNCION DE LA CAPACIDAD ECONOMICA DEL S.P.

VALOR CATASTRAL TECNICO, NORMADO, CONFIABLE, ENTENDIBLE,... MERCADO

Manuel-G. Alcazar




MODELO DE CATASTRO

EXACTITUD GEOMETRICA
PROYECTOS UNIFICADOS UNIVERSALES

GLOBALIZACION DE MERCADOS Y VALORES
INTEROPERABILIDAD
DISPONIBILIDAD DE DATOS
SERVICIO PUBLICO

AUTONOMIA ADMINISTRATIVA

S SMSOPAKNUS
EWLETRASJIPS
MPSHBDSASAJUJ
GE.SAMOREEHLK
RGMPPSEDSAT
ARSOSUNSEBT
TAHSREZLVRC
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MODELO DE CATASTRO

HXACTITUD GEOMETRICA
PRQYECTOS UNIFICADOS UNIVERSALES
GLOBAL]ZRCION DE MERCADOS Y VALORES
INTEROPERABILIDAD

DISPONIBILIDAD DE DATOS
SERVICIO PUBLICO

AUTONOMIA|ADPMINISTRATIVA

(XI Y, Z, D¢, $I A)

| CATASTRO 7Dt

Manuel-G. Alcazar



o0
Servicio de
) Impuestos
G < Internos

XIV Simposio y IX Asamblea Comité
Permanente sobre el Catastro en Iberoamérica

4 al 7 de diciembre de 2023
Santiago de Chile

GRACIAS POR
SU ATENCION
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malcazar@ujaen.es
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