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CARACTERISTICAS FISICAS
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CARACTERISTICAS JURIDICAS
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CARACTERISTICAS ECONOMICAS
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CARACTERISTICAS FISCALES
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EL VALOR DE UN BIEN

g 5
ES EQUIVALENTE AL
d DE OTROS DE
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S

METODO

V. CUANTITATIVAS

W, CUALITATIVAS

analitico

s TNngresos v gastos

FRenta bruta v neta

s Tipo de capitalizacian

El benaeficio (a veces)

Sintetico

s Caracteristicas fisicas

Valor en venta

o Calidad de |la construccian

Aprovechamiento agrario: calidad del
cultivo

s Acabados de |la construccidn

Caracteristicas edafoldgicas v topoaraficas,
insolacion, disponibilidad de agua, riesgo de
heladas, pendiente, etc.

Localizacion espacial

Coste de
Feposicion

Caloculo del coste de

recmplazamisnio

Depreciaciones v estado de conservacidan

Residual

s Valor en venta

Caloculo del coste de
construccion

Ceterminacion de los beneficios v de los
gastos (1°'4)
Factor de localizacion {a veces)

Estadisticos

Seleccian de las
variables explicativas v
s correlacidn

Determinacion de la funcion explicativa
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CARACTERISTICAS
VALORACION CATASTRAL
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PREMISAS BASICAS
o

Formacion _rigurosa de los técnicos catastrales
encargados de estimar y asignar el valor o la
renta.

Establecimiento de una normativa___ técnica precisa
gue regule concienzudamente las valoraciones
catastrales y que sea comprensible por el
administrado.

Captura de las variables explicativas __ del valor en
un proceso independiente de la mera

Implantacion catastral: localizacion, medicion y
busqueda del titular.

Manuel-G. Alcazar COM ENTARIOS



COMENTARIOS RESPECTO DE:
.

Valores

Procesos descentralizacion

Proyectos
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Valores

Procesos de descentralizacion

Proyectos
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COMENTARIOS RESPECTO DE:
.

Valores

COMPETENCIAS

Procesos de descentralizacion # C CC [
-1

Proyectos
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COMENTARIOS RESPECTO DE:

Valores

Procesos de descentralizacion
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METODOS VAL. CATASTRAL

Comparacion

Residual/reposicion

Comparacion
RU RAI— CONSIDERACIONES >

Capitalizacion
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VALORACION CATASTRAL RURAL
.

1. Disminucion de la carga impositiva

2. Dificultades para establecer normativa
oropia

3. Pérdida de importancia de la renta agraria
en la explicacion del valor
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MODELOS MAS EXTENDIDOS DE V.C.R.
.

1. Capitalizacion de las rentas
2. Cartograficos - estadisticos

3. Comparativos
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CARTOGRAFICOS - ESTADISTICOS

1/50.000

1/200.000

1/500.000
Manuel-G. Alcazar




COMPARATIVOS
.

1. Eleqir variables explicativas

2. Analizar segmento inmobiliario (EM)
3. Aplicar normativa

4. Asignar valores

5. Comunicar interesado
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PROCESO GENERICO DE UN MODELO DE

VALORACION CATASTRAL RURAL A IMPLANTAR
<

10.

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

Elaboracion del estudio marco.
Propuestas de metodologias __ de valoracion catastral rustica.

Valoracion catastral de los inmuebles testigo y com probacién _de los
resultados.

Redaccion y aprobaciéon de la Normativa __ Técnica de Valoracion.
Eleccién de la referencia__ entre el valor catastral calculado y el de mercado.

Elaboracion de un estudio _ de mercado para conocer la realidad local __ o
comarcal.

Redaccion de una ponencia__ de valores (local o comarcal), coordinada dentro
del ambito territorial correspondiente: nacional, p rovincial, comarcal y local.

Asignacion _a cada inmueble del valor catastral, de la base imp  onible y de la
liguidable que le corresponda en el ejercicio tribu tario respectivo.

Notificacion al interesado.
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HA DE AJUSTARSE A:
.

1.  Ajustarse a la legislacion __ vigente.
2. Ser sencilla_, eficaz, facilmente actualizable _y de aplicacion automatica

3.  Ofrecer unos resultados _ que puedan ser empleados por otras
administraciones, particulares y empresas.

4. Reducir el volumen de informacién ___ a capturar al apoyar la metodologia
desarrollada en el minimo nimero de variables expli  cativas: menor coste
economico y de tiempo.

5.  Ofrecer al contribuyente garantia y confianza __ en el proceso del célculo del
valor catastral del bien inmueble del que es titula  r; de esta forma se hace
patente el principio de equidad fiscal que debe reg ir todas las actuaciones
de los ministerios de finanzas.

6.  Ofrecer la flexibilidad _ necesaria, siempre vigilada por el documento técnic o-
administrativo propio, para adecuar el valor catast ral al de referencia.

7. Disefar un proceso facilmente informatizable y asum ible técnicamente por
los SIT.

8.  Estar en consonancia con los procesos de calidad implantados
Manuel-G. Alcazar




PROPUESTA: OBJETIVO
.

ASIGNAR UN:
VALOR CATASTRAL AL INMUEBLE,
CON REFERENCIA AL MERCADO,
APOYADO EN UNA NORMATIVA PROPIA
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PROPUESTA: VALOR DE MERCADO
.

Valor de mercado —Estudio de mercado
MERCADO RUSTICO

En ocasiones en libre y en otras esta intervenido

Caballer No es homogéneo
Escasez de transacciones

No es transparente

De caracter local
Ballestero

De caracter interregional o intercomarcal
Manuel-G. Alcazar CRITERIOS NORM.




PROPUESTA: CRITERIOS NORMALIZADORES
.

GRANDES ZONAS

CULTIVOS oRE”
N
o\l
APROVECHAN<p®5S ALTERNATIVOS
@‘6@?\3
ZEége\cSPECIAL PROTECCION
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PROPUESTA: CONSIDERACIONES
.

EXPERIENCIA TECNICOS CATASTRALES

DINAMICA INMOBILIARIA

CONTEXTUALIZACION GEOGRAFICA

BASES DE DATOS Y FUENTES
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PROPUESTA
.

El valor de una finca rastica/rural esta conformado por:

Valor de las ud. agro-econdmicas homogéneas
Valor de las construcciones existentes
Alternativas de uso no agrario

Otros factores

Vp= Vyan + Veonst T AUA

Manuel-G. Alcazar



PROPUESTA
<

El valor de una finca rustica/rural esta conformado por:

Valor de las ud. agro-econdmicas homogéneas

Valor de las construcciones existentes
Alternativas de uso no agrario

Otros factores

Vp= Vyan + Veonst T AUA
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PROPUESTA
.

REALIZAR E.M. POR GRUPOS DE CULTIVOS

PORCENTUAR TODOS SOBRE UNO DE REF.
DIVIDIR LA FINCA EN UAH

VALORAR LA FINCA POR SUMA DE V a4
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PROPUESTA
G

Superficie % de “alor % de wvalorf
Cultivo Calidad en Has superficie Ha. sobre O-29
sobre el total | {ud.m.)
Alrmendro 1 225 1,839 1000 Bh BB
Alrmendro 2 275 2,309 850 ah bR
Almendro 3 200 1679 Fa0 0,000
Cereal secano 1 S00 4 1935 1200 a0 0o
L L o o o R
Cereal secano 3 340 2 9349 00 0,000
honte bajo EI 35 0,294 450 30,000
Olivar de secano 1 1000 g 396 1800 120,000
Ulivar de secano 2 1800 15,113 1500 100,000
Clivar de secano 3 1300 T 5915 1200 al,00o0
Civar de secano 4 ol B 297 1000 BB BEY
Olivar de regadio 1 aa0 F 37 4000 2b6 BEY
L e ol Lo L o
o L L L Lf o
“ifia 2 200 1679 1500 100,000
TOTALES: 11910 100,000
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PROPUESTA: EJEMPLO
.

—  Olivar de secanao de 19 clase: d 2500 Has.
—  Olivar de regadio de 29 clase: 1’4500 Has.
—  Yifia de 12 clase: 0'2a00 Has.
— Matorral de clase dnica: 01200 Has.
— Qlivar de secano de 29 claze: 22500 Has.
— Cereal de secano de 32 clase: 2'5500 Has.
Cultivo Clase supericie % sobre valor
Dlivar de secano 1 3,25 120,000
Ohivar de regadio 2 1,45 233,333
“ifia 1 0,25 120,000
Mlatarral o o,12 2B BRT
Dlivar de secano 2 2,25 100,00
Cereal de secano 3 5,55 B0 000
TOTALES 12 87 Has

V. = 1500*[(3,25%120)+(1,45*233,33)+(0,25*120)+(0,12*26,667)+(2,25*100)+(5,55*60)]

Manuel-G. Alcazar



PROPUESTA
.

—  Olivar de secano de 12 clase; d 2800 Has.
—  Olivar de regadio de 29 clase: 1’4500 Has.
—  Wifia de 12 clase: 02500 Has.
—  Matorral de clase dnica: 0'1200 Has.
—  Olivar de secanao de 22 clase: 22500 Has.
— Cereal de secano de 32 clase: 5'5500 Has.
Cultivo Clase supericie % sobre valor
Loy do oo 1 ‘:II‘T'-'—'. ’I’..'I'III'II'II'I
Ohivar de regadio 2 1,45 233,333
“ifia 1 0,25 120,000
Mlatarral o o,12 2B BRT
Dlivar de secano 2 2,25 100,00
Cereal de secano 3 5,55 B0 000
TOTALES 12 87 Has

V. = 1500*[(3,25%120)+(1,45*233,33)+(0,25*120)+(0,12*26,667)+(2,25*100)+(5,55*60)]

Manuel-G. Alcazar



PROPUESTA
.

—  Olivar de secanao de 19 clase: d 2500 Has.
—  Olivar de regadio de 29 clase: 1’4500 Has.
—  Yifia de 12 clase: 0'2a00 Has.
— Matorral de clase dnica: 01200 Has.
— Qlivar de secano de 29 claze: 22500 Has.
— Cereal de secano de 32 clase: 2'5500 Has.
Cultivo Clase supericie % sobre valor
Dlivar de secano 1 3,25 120,000
Olivar de regadio - 1. .45 2344 4595
“ifia 1 0,25 120,000
Mlatarral o o,12 2B BRT
Dlivar de secano 2 2,25 100,00
Cereal de secano 3 5,55 B0 000
TOTALES 12 87 Has

V. = 1500%[(3,25*120)+(1,45*233,33)+(0,25*120)+(0,12*26,667)+(2,25*100)+(5,55*60)]

Manuel-G. Alcazar



PROPUESTA
.

—  Olivar de secanao de 19 clase: d 2500 Has.
—  Olivar de regadio de 29 clase: 1’4500 Has.
—  Yifia de 12 clase: 0'2a00 Has.
— Matorral de clase dnica: 01200 Has.
— Qlivar de secano de 29 claze: 22500 Has.
— Cereal de secano de 32 clase: 2'5500 Has.
Cultivo Clase supericie % sobre valor
Dlivar de secano 1 3,25 120,000
Ohivar de regadio 2 1,45 233,333
“ifia 1 0,25 120,000
Mlatarral o o,12 2B BRT
Dlivar de secano 2 2,25 100,00
Cereal de secano 3 5,55 B0 000
TOTALES 12 87 Has

V.. = 1500%[(3,25*120)+(1,45*233,33)+(0,25*120)+(0,12*26,667)+(2,25*100)+(5,55*60)]

Manuel-G. Alcéazar 1.979.300 ud.m.



JAL
.

Modulo que recoge las variaciones
experimentadas en el valor de mercado de los
bienes inmuebles rusticos.

Conformado por valores medios de cultivos y
calidades representativas

Tiene en consideracion: plusvalias, ayudas,
tendencias,...

Manuel-G. Alcazar



JAL
.

Cultivo Calidad WA 2004 %% s JAL
Macional

- i 1000 37 97 %
C- | a00 30 358%
CH- i 2000 75 95%
CH- ] 1B00 B0, 7B%
- 1 BOO0 227 B5%
- | 4400 167 09%
JAL G;EI» 100 0%

N
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JAL

CCA COMARCAL, PROVINCIAL O NACIONAL

Cultivo Calidad | % =/ JAL B Cultive | Calidad | % s/ JAL B
A 1 55 00% 2248 CR 21 R1 50% 1620
A 2 81 50% 214k U O U T !l

U U T T I CR alll 38 40% 1011
A 45 15 40% A0k U O T T Lo

U U T T . - 13 22000% | 5793

C- 1 42 B0% 1119 (- 14 21840% | 5757
U U T T T N U U T !l
C- a 37 80% G55 - s 115.30% [ 305k
U I T T T T T T Lo
C- 2h 18 50% A57 U O U T !l

U U T T I Y- 1 135 00% [ 3555
CR 0 7B 00% 2001 Y- 2 130 00% | 3423
CR g 74 30% 1957 U O U T !l

L foo foo [ Y- all 54 30% 1430

Manuel-G. Alcazar




RESULTADO INICIAL
.

ASIGNAR A TODAS LAS U.A.H. UN
VALOR BASICO ATENDIENDO A:
SUPERFICIE
Y
CAPACIDAD PRODUCTIVA

Manuel-G. Alcazar



ACTUALIZACION Y COORDINACION
/7

Cultivo [Calidad| ' M Y%osf |WMADS %S W Iyl Yo s/
2004 ) JAL-2004 JAL-2005| 006 | JAL-2006

1000 | 57 5% 1180 | 3d53% | 1200 | 4035%

o0 | 5l 35% 900 | 0A1% | 915 | 3077%

2000 | 75 595% 2060 | BH49% | 2110 | 70 96%

bOOO | 227 85% | BE0O0 | Z23051% | B/00 | 225 34%

|
J
|
CR- | 1600 | B0 /6% 1900 | B102% | 1815 | B104%
L
J

4400 | 167 09% | 5000 [ 185 48% | 8100 | 171 52%

JAL 100,00% mn,nn% 100,00%

Manuel-G. Alcazar




PROPUESTA
.

El valor de una finca rastica/rural esta conformado por:

Valor de las ud. agro-econdmicas homogéneas

Valor de las construcciones existentes

Alternativas de uso no agrario

Otros factores

Ve = VuaH

+ Veonst ¥ AUA

Manuel-G. Alcazar



PROPUESTA
.

Viay = (JAL x Cc) x (Fa x Fm x Fe x Fd)

Accesibilidad (Fa)
Facilidad de mecanizacion (Fm)

Edad de la plantacion (Fe)
Otros factores (Fd)

Ve =[Vuan [ Vconst + AUA

Manuel-G. Alcazar



PROPUESTA
.

Veonst = (Gp +Bp) + (Vs + Vc)

Metodologia similar a la empleada en BIU

Residual, comparacion y reposicion

Ve= Vyan *|Vconst|t AUA

Manuel-G. Alcazar



PROPUESTA

CONST

Ve - Vyau -V

AUA

! Arcview GIS 3.2

EENER s et N ity

X EEIE
=

Manuel-G. Alcazar



PONENCIA DE VALORES RUSTICOS
(O UNIVERSAL, EN SU CASO)

Delimitacion de suelo

ldentificacion zonas AUA

Calculo y aprobacion del JAL+coef correctores
Seleccidn y aprobacion coef. ajuste

Normativa de valoracion de construcciones
Poligonos de valoracion y coef. ambito urbano

Manuel-G. Alcazar



PONENCIA DE VALORES RUSTICOS
(O UNIVERSAL, EN SU CASO)

Delimitacion de suelo

ldentificacion zonas AUA

Calculo y aprobacion del JAL+coef correctores
Seleccidn y aprobacion coef. ajuste

Normativa de valoracion de construcciones
Poligonos de valoracion y coef. ambito urbano

Manuel-G. Alcazar



COEFICIENTES AJUSTE JAL EN P.V.
.

TIPOS
CULTIHWOS] 1 2 3 4 al b ! 5
A 08 0,76 0,53 0,34 0,15
L
(- 0,38 0,35 0,30 0,23 019 | 015 [ 010
L
CR 0,7k 0,74 062 0,45
L
(- 254 2,32 2,20 218 187 | 182 [ 122 1 115
L
W= 1,30

Manuel-G. Alcazar




) # 06&
6
68
TIFOLOGIAS CONETRUCTIVALS CATEGORIA
T30 CLASE LADODALIDAD 1 2 3 4 5 & 7 2 Q
1.1 wiviendas 1.1.1 edificacidn abietta 1as (1,40 (1,20 1,05 | 0925|085 |0,75 |0ES | 055
colectivras 1.1 2 enmanzana cerrada 1ol 1,35 1,15 (1,000,920 0,20 0,70 10,a0 | 0,50
. de cardcter 1.1.53 garajes, trasteros w locales 000,70 |02 055 | 0d4a | 0,40 0,50 | 0,26 [ 0,20
E urbano er1 estractara
% 1.2 wiviendas 121 edificacidn aislada o 215120 (1,45 11,25( 1,10 1,00 | 0,20 | 0,20 | 0,70
EJ unifatmiliares pareada
E de cardacter 122 enlinea omanzana cervada | 200 (165 11,351,153 1,051 095 (0,825 |0,75 | 0,65
Dﬁ urbatno 123 garajes v porches enplanta |0,20 |0E5 [0F5 (065 | 060 | 055 10,45 (0,40 [ 035
1.3 edificacidn ?Ei uso exclusivo de vwrenda 1,351 1,20 [ 1,05 (0,920 020 | 0,70 | 060 0,50 | 0,40
taral 132 anexos 0,70 (060 (0,50 10,45 | 040 0,535 | 0,30 |0,25 | 0,20
2.1 nawves de 2.1.1 fahricacidn e 1ma planta 1051090 0,75 (0,60 | 050|045 1040 03T | 0,35
fabricacidn iy 2.1 2 fabricacidn enwarias plantas | 1,151 1,00 [025 (0,70 | 0,60 [ 0,55 | 0,52 | 0,50 | 0,40
% althacenatmiento | 2.1 3 almacenathiento OLES|OF0 | 060 (050045 | 0,35 10,20 | 0,25 [ 0,20
E 22 garajes ¥y 221 garajes 1,15 (1,00 (085 |0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,40 0,30 | 0,20
E aparcatnientos 222 apatrcammientos 060050 (045 (040 (035 0,30 0,20 |0,10 (005
> 2.3 servicio de 231 estaciones de servicio 1,20 (1,60 (1,40 | 1,25 | 1,20 1,10 | 1,00 | 0,90 | 0,20
tratispoite 232 estaciones 2,55 (2,25 (2,00 1120|160 ) 1,40 1,25 11,10 | 1,00
3.1 edificio 3.1.1 oficinas miltiples 235 (2,00 (1,70 11,201,530 1,15 | 1,00 | 0,90 | 0,20

Manuel-G. Alcazar




CONCLUSIONES

Metodologia sencilla_, eficaz, facilmente actualizable,
de aplicacion automatica que puede ser empleada
por otras Admones. y particulares

Minimo numero de variables  a capturar
Garantias al contribuyente sobre proc. calculo

Flexibilidad para adecuar las Ref . VC/VM

Proceso informatizable , dinamico y asumible
técnicamente con los sistemas actuales

En la busqueda de un catastro Unico
En consonancia con los procesos de calidad

Manuel-G. Alcazar




VALOR UNICO
/7

Valor inmobiliario unico
gue sirva de referencia para todas las
actividades gue tengan al bien

como centro de actuacion

CATASTRO NOTARIA MUNICIPALIDADES
REGISTRO PROPIEDAD JUZGADOS

REFORMA AGRARIA Me VIVIENDA O. PUBLICAS
MEDIO AMBIENTE INST. GEOGRAFICOS BANCA

IMPUESTOS Manuel-G. Alcazar RECURSOS ENERGETICOS



CATASTRO UNICO Y MULTIPROPOSITO
]
: UN BIEN

8 66
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