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Observatorio inmobiliario catastral del mercado
concepto

Herramienta estratégica para el conocimiento del comportamiento del mercado
inmobiliario que permiten mejorar la equidad fiscal, la eficiencia administrativa y la
transparencia del sistema tributario.

Mas que un Estudio de Mercado:
El Observatorio proporciona un seguimiento continuo y permanente del Mercado Inmobiliario
Permite el establecimiento de bases objetivas, coordinadas y actualizadas de tributacidn

Justicia tributaria, transparencia, objetividad, simplificacion
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Observatorio inmobiliario catastral del mercado
requisitos

Elementos basicos:

* Base de datos inmobiliaria = Catastro parcelario / predial: identificacion geografica, datos reales y homogéneos

* Fuente principal fehaciente: identificacion de todos inmuebles transmitidos, con cédigo de Compraventas, precios, condiciones )

* Fuentes de apoyo: (Oferta directa o pagina web, tasaciones,...)

e Determinacion de variables valorativas homogéneas:
* Localizacion: Jerarquia territorial, mapas de zonas homogéneas
» Caracteristicas objetivas/estructurales, constructivas y agrondmicas: superficie, antigiedad, usos, aprovechamientos (catastrales = realidad)
e Caracteristicas potenciales: urbanisticas, restrictivas, eventuales

Documentacion complementaria:

* Informacion general de mercado: Situacién, tendencias, oferta y demanda

e Segmentacion del mercado: ambito territorial, tipo y uso del inmueble, tipo de negocio (compra/alquiler)
Trabajos especificos y analisis:

e (Calificacion de la informacidn: Verificacion individual de cada compraventa y asignacion del cédigo de validez
* Modelizacion de variables: técnicas estadisticas avanzadas

e Control de calidad

Resultados:
« Indices, series: variacién y evolucion
* Precios medios: Panel de precios: tablas y graficas
e Modulos territoriales: zonificacion, médulos
* Modelo valorativo: método reglado, algoritmo
* Predicciones: tendencias, prondsticos
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Observatorio inmobiliario catastral del mercado
Herramientas IA

Parcelario / Mapa predial inteligente
» Laparcela como dato esencial y critico sobre el que se asienta todo el potencial del Catastro. La parcela inteligente

Captura automatica IA de fuentes de mercado

Calificacion y analisis de muestras apoyado en |IA

Valoracion masiva y automatizada:
« Zonificacion inteligente: aprendizaje automatico a partir de fuente calificada
« Andlisis de variables y modelizacion IA
* Modelo valorativo masivo con efectos tributarios: Reglado y objetivo, contrastado con algoritmos |A
» Valoraciones individuales y tasaciones |IA
* Modelos predictivos |IA

Control de Calidad IA

Administracion eficiente y cercana al ciudadano IA: principios de eficiencia y buena administracion
Unificacion de criterios y transparencia: Base Unica de Conocimiento |A
Atencion al ciudadano: cercania, inmediatez, transparencia
» Asistentes virtuales, App
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Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario
Ejemplo Valor de Referencia
Direccion General del Catastro de Espaia

FUENTE: ANALISIS Y CALIFICACION
VARIABLES DE LOCALIZACION: ZONIFICACION
MODULOS DE VALOR

VALORACION INDIVIDUALIZADA
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1.FUENTE

Precios de compraventas formalizadas
en escritura publica, suministrados por
fedatarios publicos. Fehaciente vy
completa

* Informacidn de tasaciones hipotecarias.

* Testigos de oferta, publicados en los portales
inmobiliarios.

* Informacion facilitada por las Administraciones
relativa a las comprobaciones de valor en el
ambito de sus competencias tributarias.

* Valores medios publicados por empresas
especializadas u organismos oficiales.

Herramienta especifica para
realizar los trabajos de andlisis,
filtrado y calificacion

FUENTES DE INFORMACION DE MERCADO

Compraventas comunicadas
Notarios y registradores
(todo el mercado transmitido)

Fuente
principal

Tasaciones hipotecarias

Otras Testigos de oferta

fuentes Valores comprobados por Administraciones Tributarias

Valores medios

Filtrado de compraventas

Compraventas validas para la

definicion de los recintos homogéneos de valoracion
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1.FUENTE

DELIMA

PRECIOS

COMUNICADOS
POR
FEDATARIOS
EN LAS
COMPRAVENTAS

2.350.232 COMPRAVENTAS
INMOBILIARIAS

090970 CC :
INMUEBLES URBANOS
659.656 COMPRAVENTAS DE BIENES
INMUEBLES RUSTICOS
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1LPUENTE HERRAMIENTA DE ANALISIS: inmuebles urbanos

Ny VALOR DE REFERENCIA-SINTRA-URBANA

CUADRO DE MANDO / TESTIGOS
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1.FUENTE HERRAMIENTA DE ANALISIS: inmuebles rdsticos - Rm(y - T
37240 @
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Murcia Cuenca Ar,
16187
ila
_ . s () €. L) € |
P R E I Proceso automatico aN Jaza'ir (Argel)
~ de seleccién: 417 Eoonaw S
Mostac & Instit 0 Leogranco acional de spﬁna
° 325.991 )
COMUNICADOS G .
L e Municipio: ALAJAR - 1
® | ATH: 101

POR
FEDATARIOS =

EN LAS
COMPRAVENTAS

Proceso manual
de selecciodn,
revisando cada
inmuebley
compraventa:

253.263
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INSTITUTO

Ly XVI Simposio y XI Asamblea SELMAAL
LL - Comité Permanente sobre el Catastro en Iberoamérica
MA'25
2,LOCALIZACION Variables de localizacién: Jerarquia y coordinacidn territorial
Mddulos y zonas homogéneas de valoracion:
Sistema de atributos jerarquicos asociados al »
territorio, que garantiza una valoracion homogénea y v
coordinada - "
Garantia de coordinacion y equidad en todo el : k »”
territorio, gracias a su facilidad para efectuar u 2
comparaciones y evitar agravios de valoracion. -
Valoracién urbana: 7 +35 *
%, "N
7 maédulos jerarquicos a nivel municipio " - ""hf
MODULOS BASICOS DE COORDINACION NACIONAL: . _ P |

MBR1

MBR2

MBR3 MBR5 MBR& MBR7 -

7.610 municipios
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Delimitacion de ambitos
territoriales homogéneos
de valoracion: Madrid

Mapa de calor Mapa de zonas de valor
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JERARQUIAS DE REPECUSION DE SUELO

= At
2.LOCALIZACION MAPA DE ZONAS DE VALOR Fee
& ol IMPORTE VALOR
: R, Azl =zl JERARQUIR REPERCUSION
— i S . k00 5268
i = RO1 4.837
RO2 4.415
RO3 4.000
RO4 3.635
ROS 3.280
RO6 2.930
RO7 2.582
i ROS 2.262
RO09 1.992
R10 1.760
R11 1.572
R12 1389
R13 1226
R14 1.081
i 4 R15 945
R16 836
R17 734
R18 643
Pitows Fornalal R19 559
] R20 288
35 'd I Pl 5 Ri; :;9
R 1
médulos | S =
jerarqlﬂcos e - —J RZS 207
- i s — 6 R26 167
1 Z N Y -/ bt \/ 2 e o R27 130
asignadas a cada 5 e Ny NG 2o Do 778 10
’ Earqua Airoyo Sl s 4 4 .- [ - i, ) R29 75
zona homogénea |= “ e dNESEr A ' 4 - - ; z
. N o {4 ‘ T e __"‘ R31 37
A s / R32 24
de valoracin y o &S | z
i A L R I S R R 1 R34 3

Se atribuyen a cada inmueble por medio
de la cartografia catastral
georreferenciada y le otorgan la variable
de localizacion indispensable para la
+ valoracién

....
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2.LOCALIZACION | VALORACION RUSTICA: 26 Cultivos y 233 ambitos homogéneos de valoracién
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3.MODULOS

DE VALOR
MEDIO

Asighacion del médulo de &
valor medio para cada
zona homogénea de
valoracion

e
¥ W

A

Pl W
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3.MODULOS '
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MODULOS

DE VALOR
MEDIO

Mapa de zonas de valor con la
asignacion de los médulos de valor medio
(€/m2) del producto inmobiliario
representativo
VALOR DE REFERENCIA

Publicacion anual en SEDE

=T = Sede Flechdnica del Catasto

s B e Sl Pectinis ol Catwbeg

EL MODULO ZONAL (€/M2) SE CALCULA

SOBRE LA CONSTRUCCION TEORICA QUE
RESPONDE A LAS caracteristicas Constructivas
MEDIAS DE LOS INMUEBLES de Ia Zoha

INSTITUTO
CATASTRAL
DELIMA

MAPAS DE VALORES URBANO PARA 2025.
USO RESIDENCIAL.
DATOS DEL AMBITO TERRITORIAL HOMOGENEQ

Y DEL PRODUCTO INMOBILIARIO
REPRESENTATIVO

Codigo municipio: 900
Cddigo Ambito Territorial Homogéneo: 19
Numero de inmuebles de uso residencial: 3.572

Modulo de valor medio de la vivienda
representativa: 4.980 €/m?2

Tipologia constructiva: Vivienda colectiva
Superficie construida en m2: 80

Calidad constructiva de la edificacion: Alta
Antigiedad de la edificacion en anos: 120

Estado de conservacion/vida: Normal
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3°M©®U|]__.@S 5n ISLA DE LA PALMA - ATH 0607 Inmuebles rusticos

1.222 modulos de valor por cultivo

ISLA DE LANZAROTE
PLATANOS (PLT) 261.075 AlH P
TIERRAS ARABLES REGADIO (TAR) 60.952
= — i = i i Montpig Ro,
VINEDO SECANO (VIS) 45.775
Los Suce

TIERRAS ARABLES SECANO (TAS) 34.049

ISLADELAPALN MATORRAL (MTR) 20.325

LATH 0607 ¢ma o

PASTIZAL (PST) 9.862

de Tarierife ISLA DE FUERTEVENTURA

ATH 0603

Vinos I =5
ISLA DE TENERIFE'
ATH 0601

Teide (3¢ 12}

Océano Atlantico Oecéano Atldniico

ISLA DE LA GOMERA

\ATH 0605 55700

Informe Anual del Mercado Inmobiliario

-= Informacion ISLA DE FUERTEVENTURA - ATH 0603

ISLA DE EL HIERRO TIERRAS ARABLES SECAND (TAS) 15.564
ATH 0606 B . PASTIZAL (PST) 7.743
N -* Informacién ISLA DE TENERIFE - ATH 0601
Punta 8 Ips Sailos ||
[ ]
- Informacion ISLA DE GRAN CANARIA - ATH 0602
HUERTA (HUE) 80.367
VINEDO SECANO (VIS) 73.597
TIERRAS ARABLES REG;\D]’:O (TAR:' 65.703 TIERRAS ARABLES REGADIO (TAR:' 57.236
r
e b U e JH g 38.933 TIERRAS ARABLES SECANO (TAS) 43.481
MATORRAL (MTR) 20.075 )
PASTIZAL (PST) 9.537

PASTIZAL (PST) 11.397
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4 VALORACION

VALOR DE CADA
INMUEBLE
Valor de referencia
actualizado
anualmente

El valor del suelo es el
mismo para todos los
inmuebles de la zona

El valor de la construccion
tiene en cuenta las
diferencias que existen
entre el inmueble real a
valorar y el inmueble
representativo de la zona

IR 3IDB

' INSTITUTO
. / CATASTRAL
DELIMA
(: = |
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DEL MODULO AL VALOR INDIVIDUALIZADO

Producto representativo

28 CONSTRUCCION TEORICA QUE RESPONDE A LAS
caracteristicas Constructivas MEDIAS DE LOS

= INMUEBLES de la zona

MAPAS DE VALORES URBANO PARA 2024.

US0O RESIDENCIAL.

¥ DEL PRODUCTO INMOEBILTIARIO
REPRESENTATIVO

Cddigo municipio: 900

Cédigo Ambito Territorial Homogéneo: 116

Nimero de inmuebles de uso residencial: 726

Madulo de valor medio de la vivienda
representativa: 1.650 €/m=2

Tipologia constructiva: Vivienda colectiva
Superficie construida en m2: 80

Calidad constructiva de la edificacion: Media
Antigiedad de la edificacién en afios: 63

Estado de conservacion/vida: Renovado

1.650 €/m2

Inmueble real

BIEN INMUEBLE CONCRETO
DESCRIPCION FiSICA REAL

Referencia catastral

| ocalizacion
Clase
Uso principal

Superficie construida @

Afo construccion

6220300VP3162G000CES Iy, 1N

CL CAMNALEJAS 38 Es:E PI:03 PL:B
35004 SANTANDER. {CANTABRIA)

Urbano
Residencial
75 m?*

1965

Coeficiente de minoraciéon 0,9
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