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1.- INTRODUCCION

Los paises en los que se demanda mas informacién sobre el mercado inmobiliario (Ml
en adelante) son aquellos en los que los valores de los bienes inmuebles son mas
elevados; o aquellos en los que los niveles de confianza y seguridad juridica son mas
reducidos.

Espafa, que cuenta con un Registro de la Propiedad plenamente consolidado que
salvaguarda el derecho de propiedad, se encuentra dentro del primer grupo: valores
de mercado elevados y, especialmente, con incrementos de dos digitos durante mas
de una década.

Pero, precisamente debido a éstos elevados valores de mercado no es de extrafiar
que la informacion disponible sea, en muchas ocasiones y por diferentes motivos,
sesgada y claramente disefiada para favorecer determinados fines: fomentar la
compra-inversion, transmitir tranquilidad, absorber dinero no controlado fiscalmente,
etc.; fines que generalmente influyen en la demanda secundaria de inmuebles.
Lamentablemente esta demanda secundaria ha de convivir con otra primaria
procedente de primeras residencias para jovenes, emigrantes y parejas separadas, lo
que ha originado un problema que han intentado -0 al menos asi se indica en las
exposiciones de motivos de las respectivas leyes- solventar las administraciones.

En consecuencia, al ya complejo e imperfecto Ml se unen las declaraciones
intencionadas, los datos “comentados” y las estadisticas seleccionadas, que lo
distorsionan aun mas en beneficio de aquellos que los preparan: administraciones,
gestores inmobiliarios, entidades de crédito, sociedades de inversion, etc.

En estos momentos la situacion del Ml es diferente a la de hace so6lo unos meses
debido a:

Incremento del euribor.

Disminucién del dinero disponible en el mercado financiero.

Exceso de inmuebles en el mercado.

Endeudamiento de las familias.

Desconfianza del inversor y del posible comprador en la situacion a corto y
medio plazo.

Aumento de los tramites administrativos y de las garantias para obtener un
crédito hipotecario.

B O B

J

Situacién que no tiene por qué mantenerse en un futuro préximo; tal y como indica
Ignacio Durén (2007) “... pocas cosas se muevan mas que la propiedad inmobiliaria.
Nuestras ciudades y paisajes han cambiado mas en los Ultimos cincuenta afios que
en toda su historia anterior. Hoy se construyen, compran, alquilan y derriban mas
edificios que nunca. Por otro lado, normas urbanisticas, medioambientales, de
proteccion de valores artisticos y de otros tipos, alteran constantemente las
condiciones juridicas de los derechos que se ejercen sobre esas propiedades,
alterando su valor, aunque en nada cambien sus elementos fisicos. Toda esta
actividad describe un tipo de bien que destaca por todo menos por ser ‘inmueble’ ”.

Entre las escasas medidas que se pueden implementar para actuar con éxito sobre el
MI una destaca sobre las demas: conocerlo. Conociendo mejor el mercado es posible
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analizar la situacion actual, los motivos que lo han conformado, tomar decisiones y
preparar lineas de actuacion que generen confianza, aporten seguridad y permitan
dentro, de lo que sea posible, orientar su evolucion inmediata. En realidad, y de forma
sintética, dos son los aspectos basicos para conocer el Ml:
— El primero, analizar la evolucion real del volumen de unidades urbanas y
rdsticas, por usos y clases, cultivos y calidades.
— El segundo, conocer los valores de mercado medios mas probables de estos
inmuebles y su evolucion en el tiempo.

Esta informacion so6lo es capaz de ofrecerla una Unica institucion en Espafa: la
Direccion General del Catastro (DGC en adelante).

Con objeto de ofrecer una visién precisa y de conjunto de lo que es y de las
aplicaciones directas este texto se estructura en seis bloques tematicos: introduccion,
Direccion General del Catastro, valoracibn catastral, informacién catastral,
observatorio catastral del mercado inmobiliario y conclusiones.

2.- DIRECCION GENERAL DEL CATASTRO

El articulo 1° del Real Decreto Ley 1/2004, del Texto Refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario define esta institucion de la siguiente forma: “El Catastro Inmobiliario es un
registro administrativo dependiente del Ministerio de Hacienda en el que se describen
los bienes inmuebles risticos, urbanos y de caracteristicas especiales.” Asignandole, a
través el articulo 5° del Real Decreto 1552/2004 que desarrolla la Estructura organica
basica del Ministerio de Economia y Hacienda, las siguientes responsabilidades
directamente relacionadas con el Ml y la valoracion “La Direccion General del Catastro
tendra a su cargo la planificacién, direccion, coordinacion, control y, en su caso,
ejecucion, de las siguientes competencias®:

a.- La elaboracién y gestién de la cartografia catastral, la renovacion del
catastro rustico y la valoracién catastral, incluyendo la coordinacion de
valores, la aprobacién de las ponencias y la gestion del observatorio
catastral del mercado inmobiliario.

d.- La colaboracion y el intercambio de informacion con otras Administraciones
e instituciones publicas, asi como con los fedatarios publicos.

e.- La difusion de la informacion catastral.

h.- El estudio y la formulacién de propuestas normativas relacionadas con los
procedimientos y sistemas de valoracion de los bienes inmuebles, asi como
con las actividades de formacién, mantenimiento y renovacion del catastro
inmobiliario.

i.- La prestacion de los servicios de informacién y asistencia a los ciudadanos,
y la custodia y mantenimiento de los archivos catastrales.

k.- La elaboracién y el analisis de la informacién estadistica contenida en las
bases de datos catastrales y la relativa a la tributacion de los bienes
inmuebles.”

Queda claramente expuesto que, dentro del ambito nacional con exclusion del Pais
Vasco y Navarra?, la DGC es responsable de la mayor parte de las actividades que
hacen referencia a los bienes inmuebles: identificarlos, valorarlos, asignarle un titular

' Se recogen solo las que interesan directamente a los efectos de este trabajo.

* Tiene competencias directas sobre el 95% del territorio nacional. No se ha transferido a las CCAA, a
pesar de un recurso planteado ante el Tribunal Constitucional, porque en sentencia de este Organismo se
indica que contiene informacion necesaria para los tres niveles en los que se organiza el Estado (nacional,
regional y local).

MANUEL-G. ALCAZAR MOLINA 4



MERCADO INMOBILIARIO Y CATASTRO

y, complementariamente, establecer un Observatorio Catastral del Mercado
Inmobiliario (OCMI) que sirva para conocer los valores reales (de mercado) de todos y
cada uno de los inmuebles del Pais. Es, en consecuencia, la mayor y mejor base de
datos existente; a lo que hay que afiadir una ventaja mas: esta informacién esta
georreferenciada y puede ser gestionada, grafica y alfanuméricamente, mediante
sistemas de informacién geograficos.

Organicamente la DGC se estructura en (Figura n°® 1) tres subdirecciones generales y
una secretaria general, dependiendo de aquella se encuentran las gerencias
regionales y territoriales distribuidas por todo el territorio nacional. A lo anterior se
afladen los siguientes Organos colegiados interadministrativos encargados
principalmente de la supervision y coordinacion de los criterios de valoracién catastral.

El Consejo Superior de la Propiedad Inmobiliaria.

La Comision Superior de Coordinacion Inmobiliaria.

La Comision Técnica de Cooperacion Catastral.

Las Juntas Técnicas Territoriales de Coordinacion Inmobiliaria.
Los Consejos Territoriales de la Propiedad Inmobiliaria.

Las Juntas Periciales municipales del Catastro.

oakwnE

Subd, Gral de
rocedimientos y
At al Ciudadano

Juntas Técnicas
Territori

Inmob

Figura n° 1.- Estructura de la Direccion General del Catastro de Espafia
(Direccion General del Catastro, www.catastro.meh.es)

3.- CARACTERISTICAS CATASTRALES. VALOR CATASTRAL

Basicamente las caracteristicas en las que se apoyan los catastros inmobiliarios son
tres: fisicas o civiles, juridicas y econdmicas. Caracteristicas claramente objetivas
dado que:

1. Conocer la superficie de una parcela rastica o de un piso puede ser laborioso,
costoso o requerir mucho tiempo, una vez se haya establecido el soporte
grafico que se considere oportuno pero, al final, se localiza el inmueble, se
delimita y se cuantifican sus dimensiones.

2. ldentificar al titular podrd llevar afios e infinidad de litigios entre los que
consideran que tienen algun derecho sobre el bien; sin embargo, la
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administraciébn o los tribunales acaban por reconocerlo y avalar sus
pretensiones.

Determinar la cantidad a pagar, en concepto de impuesto territorial, entre otros,
se realiza a través de una decision politico-administrativa en la que quien tiene
competencias aprueba el porcentaje sobre la base imponible que se considere.
Tendré diferentes interpretaciones pero si la decision cumple con los requisitos
legales vigentes y esta adoptada por quien tenga asumidas esas competencias
no podra ser impugnada.

Actividades, todas ellas, que encuentran una justificacion inmediata en materia
tributaria (Tabla 1):

1.

El hecho imponible del impuesto territorial esta ahi, se localiza y se mide, y si
no se estd de acuerdo se realizan tantas mediciones como se consideren
oportunas; pero el resultado es una cifra objetiva y no discutible.

El sujeto pasivo del impuesto territorial podra ser un particular, una comunidad
de bienes o cualquier otra figura legalmente establecida. Podréa existir discusion
sobre la titularidad del inmueble o la prioridad del derecho esgrimido; pero al
final, juridica o administrativamente, se identificard una persona, fisica o
juridica, como titular catastral y, en su caso, propietario, que sera el
responsable de soportar la carga impositiva estimada.

El anterior podra estar de acuerdo o no con la deuda tributaria que se le asigne
-probablemente la estimara excesiva- pero salvo que el procedimiento tributario
no haya sido el correcto la cantidad deberad ser abonada o la institucién
recaudatoria procedera de acuerdo con las competencias que tenga conferidas
por la legislacién tributaria vigente.

Tabla 1.- Coincidencias de las caracteristicas catastrales con las figuras impositivas

Caracteristicas Resultado Aplicacién tributaria
Fisica — Civil Identificacion del inmueble Hecho Imponible
Juridica Identificacion del titular Sujeto Pasivo
Econdmica Cuantificacion del valor o renta Base Imponible
Tributaria Estimacion de la cantidad a pagar Deuda Tributaria

En cambio, la asignacion del valor catastral al inmueble, que sera la referencia
inmediata para estimar la base imponible del impuesto, es mas discutible pues a lo
largo del procedimiento reglado siempre existen aspectos en los que se requiere la
opinion (el juicio) de un técnico competente: la calidad de la edificacion o de la parcela
agraria, entre otros y a modo de ejemplo.

En linea con lo anterior, el RDL 1/2004 (TRLCI) define, en su articulo 22°, el concepto
de valor catastral como: “el determinado objetivamente para cada bien inmueble a
partir de los datos obrantes en el Catastro Inmobiliario y estara integrado por el valor
catastral del suelo y el valor catastral de las construcciones”. Fijando, en el articulo 23°
los criterios y limites del mismo:

1. Para la determinacion del valor catastral se tendran en cuenta los siguientes
criterios:
a. Lalocalizacién del inmueble, las circunstancias urbanisticas que afecten
al suelo y su aptitud para la produccién.
b. EIl coste de ejecucion material de las construcciones, los beneficios de
la contrata, honorarios profesionales y tributos que gravan la
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construccion, el uso, la calidad y la antigliedad edificatoria, asi como el
caracter histérico-artistico u otras condiciones de las edificaciones.

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

d. Las circunstancias y valores del mercado.

e. Cualquier otro factor relevante que reglamentariamente se determine.

2. El valor catastral de los inmuebles no podra superar el valor de mercado,
entendiendo por tal el precio mas probable por el cual podria venderse, entre
partes independientes, un inmueble libre de cargas, a cuyo efecto se fijard,
mediante orden del Ministro de Hacienda, un coeficiente de referencia al
mercado para los bienes de una misma clase®.

Complementariamente se indica expresamente que en los bienes inmuebles
con precio de venta limitado administrativamente el valor catastral no podra en
ningan caso superar dicho precio.

Y para llevar a cabo esta ingente tarea’ la propia ley capacita a la DDC a que
establezca: “normas técnicas comprensivas de los conceptos, reglas y restantes
factores en funcidn de las caracteristicas intrinsecas y extrinsecas que afecten a los
bienes inmuebles, permitan determinar su valor catastral.”

A modo de resumen, y a grandes rasgos, la valoracién catastral de bienes inmuebles
posee las siguientes caracteristicas:

1. Es una valoracién administrativa que, salvo excepciones, esta gestionada por
una administracion publica.

2. Es una valoracion tributaria que persigue objetivos de igualdad de trato de los
administrados y garantiza la proporcionalidad en la aplicacion de los tributos
con los que tiene relacion.

3. Es una valoracion legal que esta regulada por normativa propia aprobada al
efecto.

4. Es una valoracion que sigue un procedimiento reglado y comprenden
diferentes fases hasta la determinacion del valor catastral.

5. Es una valoracién masiva que debe asignar, de forma automatica, valores a
todos y cada uno de los inmuebles identificados.

Caracteristicas que la hacen diferente de otras valoraciones: no llega al nivel de
detalle que se exige en una tasacion, pero tampoco comparte la generalidad de las
valoraciones masivas. El técnico catastral identifica el bien y procede a su valoracién
empleando informacion propia del inmueble, del mercado y con la vista puesta en que
el valor que se le asigne formara parte de sus caracteristicas catastrales durante los
afios que se indiquen en la correspondiente normativa, estando su titular obligado a
abonar una deuda tributaria proporcional a ese valor estimado (0, en su caso, la renta).

4.- INFORMACION CATASTRAL

4.1.- GENERALIDADES

El ndmero y la naturaleza de las aplicaciones que puede tener un catastro
multipropdsito es enorme, tanto durante sus primeras fases de implantacién como en

3 Coeficiente que en la actualidad esta establecido en el 50%.
* Unos 30 millones de unidades urbanas y unos 45 millones de parcelas rusticas (afio 2006).
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otras posteriores, cuando esté plenamente consolidado. Un Catastro nunca muere y
uno de los ejemplos mas ilustrativos de esta afirmacion se encuentra en el
denominado Catastro de Ensenada, confeccionado en Espafa durante el siglo XVIII (y
eso a pesar de que no entré nunca en tributacion).

Sin necesidad de remontarse tantos afios, en los catastros elaborados durante el siglo
XX se recoge informacion relativa a: vias pecuarias, accesos a fincas, limites de
parcelas, titularidades, servidumbres,..., y son las Unicas referencias, en la mayor parte
de las ocasiones, de las que pueden disponer las administraciones, particulares y
empresas para resolver conflictos o intentar evitarlos. Es, por lo tanto, indispensable
no arrumbar la informacion disponible sino ordenarla y archivarla para ser utilizada; al
fin y al cabo es parte de la historia del pais.

Antes de realizar una breve sintesis de las aplicaciones que tiene o puede tener un
catastro inmobiliario hay que indicar que el responsable de su puesta en marcha debe
llegar a un punto de equilibrio entre lo que le piden las administraciones, particulares y
empresas y lo que la institucion encargada de elaborarlo, conservarlo y gestionarlo
podra ofrecer. Intentar obtener un inventario excesivamente complejo puede conllevar
su muerte; bien porque no se vean los frutos de forma inmediata, especialmente los
tributarios; o bien porque requiera una enorme cantidad de medios humanos y
economicos para su elaboracion y conservaciéon. Hay que ser precavido y disefiar un
modelo catastral abierto para que, poco a poco, se puedan incorporar datos, dentro de
un proceso natural de conservacién, pero que a la vez pueda estar operativo en un
plazo de tiempo prudencial. Los apoyos economicos y personales pueden cambiar
cuando cambia un gobierno y un catastro no se finaliza en una legislatura.

Volviendo al espiritu de este epigrafe, una vez realizadas las oportunas
observaciones, se plasmaran algunas de las utilidades que pueden encontrarse en
este inventario detallado de bienes y derechos aunque se reitera que no es exhaustivo
y que en cada pais, regiobn o municipio, se podrian formular algunas que, por qué no,
pueden ser totalmente validas y dignas de incluir. Los responsables locales,
autondmicos o0 nacionales son quienes mejor conocen la realidad y las necesidades de
su territorio y de su sociedad; por lo tanto, son ellos los que deben completar la
siguiente relacion: Finanzas, Agricultura, Juridicos, Civil, Social, Defensa,
Medioambiente, Proteccion civil, Privado, etc.

Dentro del ambito de la ordenacién del territorio las actuaciones en las que puede ser
utilizada la informacion grafica y literal de un catastro son inmensas. Hay que entender
la ordenacion territorial no s6lo como una actuacion a nivel de los nucleos urbanos
consolidados que se encargue de definir la naturaleza de los inmuebles y aquellos
usos prioritarios o preferentes en determinadas zonas de la ciudad. La ordenacion
territorial es la herramienta fundamental para establecer las grandes lineas de los
desarrollos futuros; los criterios para regular la evolucion de las ciudades y sus
entornos; las inversiones en materia de infraestructuras (transporte, agua, energia,
telecomunicaciones, etc.) y espacios productivos; la estimacion, cuantificacion y
modelizacibn de desastres naturales (catastrofes); la proteccién del patrimonio
historico-artistico; atraer y fomentar la inversién productiva; promover el desarrollo
turistico, etc. Hay que conseguir consolidar el pais como un territorio articulado,
integrado y cohesionado en los ambitos fisicos, econémicos y sociales dentro de su
entorno geogréfico natural; de tal forma que ello repercuta en un desarrollo social
equilibrado que mejore la calidad de vida de sus ciudadanos, estimulado por una mejor
y mas eficaz gestidn de los recursos publicos.

Junto con lo anterior, y de una manera muy especial, hay que resaltar la importancia
de un catastro multipropésito en el desarrollo social y econdmico de un pais en su
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conjunto. La identificacion precisa del bien y de su titular beneficia el crédito
hipotecario en diferentes vias complementarias:

— reduce el riesgo para la entidad financiera,

— incorpora miles-millones de nuevos agentes productivos de crédito,

— favorece la disminucion de los tipos de interés aplicables,

— incrementa los plazos de reembolso,

— sustituye el crédito personal por el inmobiliario,

— dinamiza la economia.

4.2.- FiSICOS
4.2.1.- Sistemas

La informacién catastral es compleja y variada, dependiendo del modelo de catastro
elegido, pero en todos ellos existe una enorme base de datos fisicos destinada a
describir los inmuebles. Entre otros se pueden indicar los siguientes: localizacion de
los inmuebles a través de una referencia catastral o coordenadas de sus vértices;
identificacion del uso al que estan destinados los inmuebles urbanos o el cultivo que
se explota en los rusticos; caracteristicas constructivas que describen los edificios,
tales como: antigliedad, materiales de construccién, instalaciones anexas; etc.

Uno de los principales problemas que se plantean cuando se disefia un modelo de
catastro es identificar qué informacion fisica ha de capturarse. Si sélo se pretende la
recaudaciéon de un impuesto territorial bastara con aquella imprescindible para estimar
una base imponible; pero si lo que se persigue es un uso multifinalitario del catastro la
informacién a capturar serd mas abundante. De cualquier forma, una de las primeras
fases en el desarrollo e implantacion de un modelo catastral ha de ser identificar los
UsSOoS en una primera etapa y en otras posteriores, y definir las caracteristicas fisicas a
capturar inicialmente para, acto seguido, identificar cuales son las que podrian
afadirse en un proceso reglado de conservacién y cuales podrian obtenerse a través
de métodos indirectos (censo de poblacién, planes urbanisticos, pendientes del
terreno, distancias a determinados centros de influencia,...). No tendria buena acogida
que, una vez capturada determinada informacion de cuarenta, cincuenta 0 sesenta
millones de unidades catastrales se pretendiese incluir algin dato mas y, para ello,
hubiese que visitar nuevamente todas ellas. En consecuencia: es imprescindible
determina qué variables y con qué nivel de confianza o calidad se necesitan incluir
para desarrollar el modelo de catastro que se haya definido.

A diferencia del proceso de valoracion catastral la captura, gestion y explotacion de la
informacién fisica esta muy desarrollada en la mayor parte de los modelos catastrales
establecidos. Es normal que en las presentaciones que se realicen se acuda a
“vistosos” mapas o planos en los que se identifican los inmuebles por alturas, cultivos,
distancias, antigiiedad, ... apoyandose en sistemas de informacion geogréficos. En
ocasiones solo son “ejemplos atractivos” que adolecen de aplicaciones directas pues
lo que se muestra no es general y uniforme en todo el territorio; no gozan de la
confianza de los posibles usuarios por tratarse de datos obsoletos o no fiables; o bien,
no tienen asignado un valor catastral ajustado a las pretensiones del modelo. No
deben juzgarse los modelos catastrales sélo por las exposiciones graficas y la gestion
“artistica”, sino por la calidad y universalidad de la informacién en ellos contenida.

Como paso previo a la descripcion somera de la estructura informética implantada en
la DGC es interesante indicar el volumen de informacion que se almacena, gestiona y
explota (Tabla n° 2):
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Tabla n° 2.- Volumen de informacion (DGC, afio 2006)

Informacion literal

Cartografia digitalizada

21 millones de titulares

29 millones de inmuebles urbanos
32 millones de construcciones

42 millones de parcelas rusticas

Valor catastral de todos los inmuebles:
> 1 Billon de euros

I O N

7.079 municipios de urbana
7.264 municipios de ruastica

J

J

Siguiendo la descripcion elaborada por Duran (2007) los sistemas que integran la
informacion catastral son:

A.- Sistema de Gestion Catastral (SIGECA)

Contiene la informacion alfanumérica de todos los bienes, incluida la titularidad
catastral, y es la herramienta bésica en todos los procedimientos catastrales:

-

J

B I B

Emisidbn masiva de informacion mediante ficheros de intercambio
acordados con agentes externos.

Validacion y carga masiva de informacion catastral desde ficheros de
Intercambio recibidos de agentes externos.

Consultas, emision de certificaciones catastrales y explotacion de la
informacion.

Mantenimiento y actualizacion de los datos catastrales.

Valoracion individual y masiva de bienes inmuebles.

Registro de entrada y gestion de expedientes y documentos.

Gestion de tasas catastrales y servicio de caja.

B.- Sistema de Informacién Geografico Catastral (SIGCA)

Responsable de la gestién de la informacién grafica catastral y de aquella otra
que se considera complementaria para otros fines. Los procedimientos que
tiene asignados son:

-

-

-

Validaciéon, carga y generacién de librerias con la informacion
cartografica de cada municipio.

Mantenimiento de la cartografia informatizada a través de distintas
herramientas.

Emision de planos catastrales actualizados de rustica y urbana.

Emision de certificaciones catastrales descriptivas y graficas.

Emision y captura masiva de informacion a través de ficheros de
intercambio de cartografia catastral (FICC).

Elaboracion de ponencias asistidas, y modelos gréficos.

Emisidon de otros documentos catastrales e informacion gréfica.

Al igual que el anterior esta distribuido en todas las gerencias territoriales y el
nexo de unién lo constituye la referencia catastral (ver epigrafe siguiente), que
es el identificador Unico de todos los inmuebles del pais. El complejo se
estructura de acuerdo con la figuran n° 2
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Fig. n° 2.- La Sociedad de la Informacién: el sistema de informacion catastral (DGC)

C. - Base de Datos Nacional del Catastro (BDNC)

Localizada en la sede de la DGC almacena todos los datos alfanuméricos
béasicos: titularidades, localizacion, valor,..., alimentdndose de la informacion
gue suministra el SIGECA y sometido a una diaria actualizacion a través de las
comunicaciones con las gerencias territoriales. Entre otros los procedimientos

implementados en este sistema son:

— Cargay actualizacion de datos desde las gerencias territoriales

1111

D.- Oficina Virtual de Catastro (OVC)®:

Depuracion y consolidacién de datos con la informacién de la AEAT.
Servicio de consulta y certificacion de ambito nacional.

Generacion de Estadisticas agregadas.

Sistema de soporte de decisiones.

Es la ventanilla telemética del Catastro en Internet a través de la cual se
prestan servicios catastrales personalizados (Figura n° 3, a, b):

— De consulta libre de datos catastrales no protegidos.

— De consulta a los datos catastrales protegidos.

— De obtencion de certificados telematicos y comprobacién de los

mismos.

> Carta de Servicios Electronicos (http://www.catastro.meh.es/pdf/CSE_Catastro.pdf), en la que se
describen los servicios existentes, los requisitos de acceso y los compromisos de servicio con los usuarios

de la Oficina Virtual del Catastro.
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Acceso personalizado

Cartografia y datos catastrales " Usuario registrado: Fequiere registro previo
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(*) Usuario:
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Figura n° 3.a.- Consulta acceso libre Figura n° 3.b.- Consulta acceso restringido

4.2.2.- Referencia catastral

La asignacién de una referencia catastral, Gnica y universal, a todos y cada uno de los
inmuebles, y la obligacion de incluirla en todos los documentos que tienen
trascendencia tributaria y de propiedad fue una iniciativa de gran importancia,
impulsada y puesta en marcha por la DGC. Este cddigo de veinte digitos, oficial y
obligatorio, lo asigna el Catastro y sirve para identificar de manera indiscutible el
inmueble: cada bien tiene asignada una referencia catastral y cada referencia identifica
un dnico bien.

La referencia catastral permite la localizacién de los bienes en la cartografia catastral
y, de esta forma, se sabe con exactitud de qué inmueble se trata en los negocios
juridicos (compra-ventas, herencias, donaciones, etc.). Con ello se proporciona mayor
seguridad juridica a las personas que realizan los contratos y constituye una
herramienta muy eficaz para la lucha contra el fraude en el sector inmobiliario.

De acuerdo con la legislacion vigente® debe constar obligatoriamente en los siguientes
documentos relativos a bienes inmuebles:

— Instrumentos Publicos, mandamientos y resoluciones judiciales.

— Expedientes y Resoluciones Administrativas.

— Documentos donde consten los hechos, actos 0 negocios de trascendencia
real relativos, al dominio y demés derechos reales.

— Contratos de arrendamiento de bienes inmuebles o de cesién por cualquier
titulo del uso del inmueble.

— Contratos de suministro de energia eléctrica.

— Documentos en los que se ponga de manifiesto cualquier alteracion de orden
fisico, juridico o econdmico de los bienes inmuebles (declaraciones tributarias,
proyectos técnicos, certificaciones de finalizacion de obras, etc.).

— Documentos privados que tengan por objeto bienes inmuebles.

— La referencia catastral debe hacerse constar también en el Registro de la
Propiedad.

No siendo obligatorio en los siguientes casos:

% El Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario, en su Titulo V, articulos 38 (en su nueva redaccion dada por el articulo
10.2 de la Ley 36/2006 de 29 de noviembre, de medidas para la prevencion del fraude fiscal) y 39.
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— Documentos en que consten cancelaciones de derechos reales de garantia,
tales como hipotecas.

— Actos Administrativos por los que se adopten o cancelen medidas tendentes a
asegurar el cobro de deudas de derecho publico, tales como impuestos.

— Procedimientos de aplazamiento o fraccionamiento de pago tributarios.

— Procedimientos de comprobacion, investigacion y liquidacion tributaria.

— Anotaciones que deban practicarse en el Registro de la propiedad en
cumplimiento y ejecucién de una resolucion judicial o administrativa dictada en
procedimiento de apremio.

Con lo que no so6lo se ofrecen garantias, sino que permite a las partes implicadas -de
acuerdo con la Ley de Proteccion de Datos- conocer el titular, las caracteristicas
fisicas del inmueble y su valor, verdadero objetivo, en muchas ocasiones, de su
consulta. Probablemente estos niveles de informacion se veran incrementados, en
breve, con: parcelarios catastrales, croquis del inmueble por plantas e informacién
fotogréafica que ofrezca una idea general del edificio y de sus calidades, etc. (Figuras
n°4,a,b,c,d,e)
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Figura n° 4.a.- Parcelario urbano Figura n° 4.b.- Parcelario rustico

w
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Figura n° 4.c.- Croquis de un inmueble
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Figura n° 4.d.- Croquis acotado de cada una de las plantas diferentes de un inmueble y modelo
3D generado con la informacién disponible

Figura n° 4.e.- Imagen fotogréfica y cartografia catastral superpuesta, junto
con una fotografia terrestre del inmueble identificado

4.3.- ESTADISTICOS

Probablemente la informacion que menos se consulta y explota, de la que ofrece la
DGC, es la estadistica. La ingente recopilacion de datos procesados desde el afio
1990 ofrece una vision de conjunto, Unica, continua y objetiva de la realidad
inmobiliaria de Espafia estructurada en funcién de la naturaleza catastral tradicional de
los inmuebles: rasticos y urbanos.

Junto con la informacién fisica y juridica se elaboran estadisticas centradas en el IBI.
De esta manera el Estado conoce la riqgueza inmobiliaria del pais, la presion fiscal de
las entidades locales en este impuesto y los recursos econémicos que genera para las
arcas municipales anualmente.
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Analizando detalladamente las tablas estadisticas’ se comprueba que en los dltimos
cinco afos el nimero de inmuebles urbanos que se han incluido en las bases de datos
catastrales supera las 900.000 unidades; cifra que casi dobla la media de la
contabilizada en la década de los afios Noventa. Asi mismo, y de acuerdo con esta
informacién y con las declaraciones de Jesus Miranda (Director General de la DGC):
“existen unos 4.500 municipios en los que no se construye practicamente nada,
mientras que en 300 localidades las nuevas construcciones representan el 85 % de
todo lo que se construye en el pais”.

Soélo analizando la informacién correspondiente a los afios 2004 y 2005 es posible
comprobar este desmesurado incremento (Tabla n° 3):

Tabla n° 3.- Informacién estadistica (DGC)

Concepto Afio 2004 Afio 2005 Diferencias

Parcelas urbanas 12.333.000 12.629.000 296.000
Superficie total de las parcelas

urbanas (m2) 9.642.222.000 10.216.562.000 | 574.340.000
Numero de titulares 18.821.322 19.120.458 299.136
Ndmero total de inmuebles 29.595.000 30.533.000 938.000
Valor catastral total (M €) 1.101.150 1.193.263 92.113
Valor catastral medio (€) 37.208 39.081 1.873

En un afio han entrado en el mercado inmobiliario 574 millones de metros cuadrados;
con lo que no es de extrafiar que en ese periodo temporal tuviese algo de cierta la
conocida frase: “el sector inmobiliario es la verdadera industria nacional’. Cifras
comparables con Francia y Alemania juntas, o con los Estados Unidos, y muy alejadas
de los incrementos de poblacion en Espafia durante el mismo periodo.

En relacién con los datos ofrecidos por la estadistica catastral correspondiente al afio
2006 los resultados son similares: un total de 12.874.000 parcelas, 245.000 mas que
en 2005; 31.591.000 inmuebles, 1.058.000 méas que el afio anterior; y un valor
catastral total de 1.333.231 millones de euros, con lo que el incremento en este mismo
periodo ha sido de 139.968 millones de euros.

Las bases de datos catastrales estan estructuradas por usos urbanos, pero la consulta
no estd disponible actualmente. Sin embargo, no es dificil identificar aquellos que
destacan sobre los demas: vivienda, y en concreto prima la vivienda nueva sobre las
rehabilitaciones y las viviendas de renta libre sobre las sociales (situacion, ésta ultima,
que esté variando en los Ultimos meses).

Analizando en conjunto la informacion adelantada no es extrafio llegar a una
conclusién, por todos conocida: con la construccién de viviendas se persigue no sélo
satisfacer la demanda de primera residencia sino la generacion de plusvalias.
Plusvalias tan elevadas que ha permitido al propietario no tener que ponerlas en el
mercado de alquiler.

Complementariamente es posible comprobar, a través de la informacion catastral y la
procedente de los planes generales de ordenacion urbanistica, que el volumen de
suelo disponible para la construccion es mucho mayor del que se estd edificando.
Estos suelos no se producen para ser vendidos de forma inmediata sino que se

7 http://www.catastro.meh.es/esp/estadisticas1.asp
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mantienen en stock con objeto de que generen plusvalias y, en consecuencia, el valor
de mercado (el precio) no responde sélo a las normas clasicas de los mercados y es,
hasta cierto punto, ficticio.

La situacién descrita puede resumirse, a dia de hoy, en los siguientes puntos:
— Oferta de viviendas de primera y, especialmente, segunda residencia.
— Oferta de viviendas muy alejadas de los centros urbanos, de valores
marginales (altos o bajos) o en zonas no consolidadas.
— Disminucion de la demanda de viviendas usadas frente a vivienda nueva.
Oferta de suelo apto para construir.
— Dificultades para redireccionar o disminuir la dindmica inmobiliaria que es
rigida.
— Disminucién ostensible de las plusvalias urbanas.

J

A lo que habra que afadir:
— El endurecimiento de los créditos hipotecarios.
— Las dudas razonables sobre la evolucion de la econémica en Espafia y la de
aquellos paises cuyos ciudadanos adquirieren inmuebles en el nuestro.
— La complicada situacibn que estan atravesando algunas empresas
inmobiliarias.

Todo ello lleva a aventurar que el mercado inmobiliario se encuentra en la actualidad
en una fase de agotamiento que habra que solventar buscando alternativas e ideas, en
algunos casos imaginativas y en otras ligeramente traumaticas.

4.4.- FISCALES Y ECONOMICOS

Siguiendo la tradicion tributaria del Catastro no es de extrafiar que, en Espafa, el valor
catastral sirva para estimar la base imponible de numerosos impuestos, de ambito

nacional autonémico y municipal. En concreto se emplea, al menos, en (Tabla n° 4):

Tabla n° 4.- Impuestos que emplean el valor catastral como referencia

Ambito Impuesto sobre:

— Nacional — La Renta de las Personas Fisicas

— La Renta de los No Residentes

— Especial sobre Bienes Inmuebles

— Autonémico — Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentos
— Sucesiones y Donaciones

— Patrimonio

—  Municipal — Bienes Inmuebles

— Incremento de los Valores de los Terrenos de Naturaleza
Urbana

En consecuencia, la estimacién del valor catastral ha sido hasta hace pocos afios la
“motivacién subyacente” para elaborar e implantar un catastro inmobiliario. Este
planteamiento estd modificandose y la meta actual de los catastros consolidados es
convertirse en una herramienta fundamental para todas las actuaciones que tienen al
inmueble como elemento de referencia®. Para ello persiguen la unificacién de los
procesos con objeto de ofrecer un servicio rapido, universal y de calidad a la sociedad:

¥ “La parcela catastral se la reconoce como parte de la informacién bésica sobre la que se generara
toda la infraestructura de datos espaciales” (INSPIRE).
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Catastro Unificado Multipropdsito (CUM). Pero lo cierto y verdad es que practicamente
en todos los modelos consultados persiste una clara delimitacion de los bienes en
funcion de su naturaleza; naturaleza que puede venir determinada por la propia
institucion catastral, o bien por otra que tenga competencias en este ambito. En
Esparia la Ley del Catastro Inmobiliario (48/2002), en primer lugar, y posteriormente su
Texto Refundido (1/2004) fijan definitivamente los tipos de bienes. Especificamente se
distinguen tres clases de inmuebles, a los tradicionales rusticos y urbanos afiade otra
nueva que denomina de caracteristicas especiales (bices).

Los procesos de valoracion de estos inmuebles son diferentes y se apoyan en
normativas propias. Los de naturaleza urbana, como se ha indicado anteriormente, se
valoran catastralmente de acuerdo con las instrucciones del RD 1.020/1993; los de
naturaleza rastica siguen el procedimiento fijado en la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales (39/1988), que se ha ido confirmando “transitoriamente” durante
los ultimos 17 afios, y que tiene su origen mas inmediato (aunque no el principal) en
los primeros afos de la década de los Ochenta. Por ultimo, a los bices se les ha
asignado un valor catastral, generalmente en el ambito urbano, pero a partir de junio
de 2007 existe una propuesta de Real Decreto que intenta establecer un
procedimiento especifico para este tipo de bienes.

Los resultados del proceso de valoracién varian sustancialmente en funcion de la
naturaleza del bien, del afio de entrada en vigor de la ponencia de valores y, en el
caso de los rusticos, dependiendo del cultivo y la calidad. De acuerdo con la
informacién estadistica procedente de la DGC, el valor catastral rural de Espafia (con
excepcion de Pais Vasco y Navarra) tal sélo representa el 2'25 % del valor catastral
total del pais. En concreto, los datos precisos, correspondientes a la Ultima estadistica
publicada (afio 2006), son los siguientes (Tabla n° 5):

Tabla n° 5.- Informacion estadisticas de bienes inmuebles (DGC, afio 2006)

RUSTICA URBANA
N° de municipios 7.587 N° de municipios 7.587
Total titulares catastrales 8.099.767 Parcelas 12.874.000
Supf. (Has) 48.436.029 Supf (miles de m2) 10.216.562
N° de parcelas 41.532.476 N° de titulares 19.120.458
N° de subparcelas 52.722.504 Total inmuebles 31.591.000
Valor catastral (miles de €) 27.205.279 Valor catastral (M €) 1.333.231.

De lo que se desprende, entre otras cosas y aunque sea solo a efectos macro, que el
valor catastral medio de una hectérea de terreno en Espafia es de 655 euros; mientras
que el de una parcela urbana es de 42.203 euros.

Trasladando estas cifras al mundo tributario (IBI) los datos ponen de manifiesto que
los ingresos procedentes del IBI de naturaleza rastica tan sélo representan el 3% de
los totales: 171 millones de euros frente a casi 6.500 que configuran la cuota liquida
urbana (Tabla n° 6):
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Tabla n° 6.- Informacion tributaria catastral de bienes inmuebles (DGC, afio 2006)

RUSTICA URBANA
N° de recibos 6.177.002 N° de recibos 30.636.040
B.1. no exenta (miles de €) 25.009.746 B.l. (M €) 1.267.266
Cuota integra (€) 177.014.303 B.L. (M €) 1.002.213
Cuota liquida (€) 171.682.549 Cuota integra (1000 €) 6.748.008
Cuota liquida (1000 €) 6.481.664

Obviamente los datos relativos al valor catastral rastico no son de utilidad en ningan
estudio pues, aunque la metodologia de valoracidon es correcta, las variables exégenas
empleadas en la estimacion del valor estan obsoletas: cuadros de ingresos y gastos;
tipo de capitalizacion elegido y coeficientes de actualizacion anuales empleados. No
debe extrafar, en consecuencia, que el valor de mercado medio que estima la
Encuesta de Precios de la Tierra del MAPYA fije la hectarea en Espafia (afio 2006) en
10.402 euros, mientras que el valor catastral medio son los 655 euros anteriormente
indicados. La relacion es de casi veinte a uno.

Las causas que han impedido el acercamiento del valor catastral al de mercado, en la
referencia que se estime oportuna, no han sido basicamente técnicas dado que
existen suficientes alternativas para, sin modificar sustancialmente el procedimiento y
adecuandose a la legislacion vigente, actualizar los valores catastrales y adecuarlos a
la realidad del mercado; més bien se centran en problemas de indole tributaria. Un
valor catastral proximo al de mercado podria conllevar un incremento desorbitado de la
deuda tributaria del IBlI de naturaleza rastica. Aunque se regulase desde la
Administracion General del Estado infinidad de procedimientos® que intentasen paliar
el efecto tributario la “voracidad”, o las necesidades econémicas de las entidades
locales acabarian por encontrar alternativas para incrementar sus ingresos anuales en
este concepto.

En consecuencia, el valor catastral rastico es una caracteristica catastral que no tiene
mucha utilidad, con excepcion de servir de elemento de referencia para estimar la
base imponible del impuesto. En cambio, el resto de caracteristicas catastrales:
ubicacién, linderos, superficie, cultivo, calidad, titular,... si son los elementos
indispensables para cualquier actuacion de la administracion, empresas o particulares
gue tengan al sector agrario como objeto de trabajo. En concreto, y sin animo de ser
exhaustivo, pueden destacarse varias aplicaciones: Politica Agraria Comunitaria,
expropiaciones, subvenciones por diversos conceptos, regadios, etc.

En el ambito urbano la situacion del valor catastral es totalmente diferente. Los valores
catastrales urbanos, especialmente después de la implantacién de las ponencias de
valores, si suelen aproximarse al 50% del de mercado por lo que pueden elegirse para
todo tipo de actuaciones inmobiliarias.

A modo de ejemplo, analizando la informacion disponible, se comprueba que el 38%
de los municipios espafioles tienen menos de 500 bienes urbanos, y que su valor
catastral total a penas llega al 1% del total nacional. En el otro extremo se encuentran
el 2% de los municipios que, con casi la mitad de los inmuebles del pais, tienen un
valor catastral préximo al 60% nacional (Tabla n°® 7 y Figura n° 5).

? Puede consultarse: Alcazar, M. (2003) “Propuestas y consideraciones sobre el IBI ristico en Espafia”
http://www.catastro.meh.es/esp/publicaciones/ct/ct49/malcazar.pdf)
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Tabla n° 7.- Distribucion de inmuebles urbanos y valores por municipios (DGC)

Tamaiio del municipio segun inmuebles en 2005 Todos los
Hasta 500 501 a 1001 a 2001 a 5001 a Mas de municipios
% 1000 2000 5000 36000 36000
Municipios 38,2 204 16,1 13,3 10,3 1,6 100,0
Inmuebles 2.7 37 57 10,3 313 464 100,0
Valor Catastral 0,7 1,3 29 1.7 30,2 57,2 100,0
60 -
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% 3047
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==500 5011000 10012000 20015000 500136000 =36000

Tamaneo municipio

O Municipios @ Inmuebles O Valor Catastral

Figura n° 5.- Distribucién de inmuebles urbanos y valores por municipios (DGC)

Por otra parte, la evolucién de los valores catastrales medios en el periodo 1990 —
2005, distribuida por tamafio de municipios y los incrementos medios anuales son los
que se recogen en la Tabla n° 8 y la Figura n° 6.

Tabla n° 8.- Valores catastrales medios (en miles de €) distribuidos por municipios (DGC)

Tamafio del municipio segun inmuebles

Todos los

Hasta 500 501 a 1000

1001 a 2000 (2001 a 5000 5001 a 36000 Mas de 36000 \municipios

Afios
1990,0 44 6,4 73 10,7 15,3 19,5 14,7
1991,0 46 6,6 78 11,3 16,0 20,6 15,5
19920 49 6,9 82 12,0 16,7 216 16,3
1993,0 56 7.8 90 12,8 17,6 226 17,3
19940 6,7 8,7 10,1 14,1 19,5 232 18,6
1995,0 7.0 9,1 10,8 14,9 20,8 244 19,7
1996,0 7.3 9,6 11,6 16,3 27 26,8 217
19970 7.3 98 122 17,0 239 30,6 239
1998,0 7.6 10,1 12,7 17,8 257 32,2 254
19990 7.8 10,5 13,0 18,5 270 325 26,1
2000,0 8.1 10,9 13,8 19,7 28,1 339 274
20010 8,3 11,4 147 20,7 30,3 356 291
2002,0 8,6 12,0 15,5 225 31,8 46,6 349
2003,0 9.0 12,6 16,4 240 33,0 46,7 358
20040 95 13,4 17,5 254 352 47 4 37,2
2005,0 10,0 142 195 291 378 48,2 39,1
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En las que es facil comprobar que cuanto mayor tamafio tiene el municipio mayor
incremento anual de valores catastrales anuales.
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Figura n° 6.- Valores catastrales (en miles de €) distribuidos por municipios (DGC)
Esta informacién encuentra su correspondencia en materia de IBl en la Tabla n® 9 y
Figura n° 7 en las que se incluye el nimero de recibos y la cuota integra de cada
bloque.

Tabla n° 9.- Distribucion de recibos y cuota integra del IBI en funcién del tamafio de municipio

Tamafio del municipio segun numero inmuebles
% Hasta300 50121000 100122000 2001a5000 |5001a 36000 Mas de 36000 Total

Municipios 38,2 204 16,1 133 10,3 16 100
Recibos 25 35 55 10,1 314 470 100
Cuota integra 0,6 13 26 6,9 308 578 100

60,0+

50,0

40,0
% 30,0}

20,04

10,0

0,0+

Hasta 500 50121000 100122000 200125000 5001236000 Mas de 36000

O Municipios @ Recibos O Cuota integra

Figura n° 7.- Distribucién de recibos y cuota integra del IBI en funcién del tamafio de municipio
(DGC)

Por altimo indicar que la primera estadistica publicada sobre bices corresponde al afio
2006 y en ella se incluye, exclusivamente, su numero distribuido por usos:
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Tabla n° 10.- Bienes inmuebles de caracteristicas especiales (DGC, afio 2006)

DESCRIPCION N° DE BIENES

— Aeropuertos 46

— Autopistas, tineles y carreteras de peaje 456

— Centrales nucleares 9

— Presas, embalses y saltos de agua 1.204

— Produccién de electricidad 50

— Produccién de energia hidroeléctrica 48

— Produccién de gas (regasificadoras) 3

— Puertos comerciales 46

— Refino de petréleo 11

5.- OBSERVATORIO CATASTAL DEL MERCADO INMOBILIARIO™

5.1.- OBSERVATORIO

Tal y como se ha indicado en el epigrafe 2° la DGC tiene la responsabilidad de
gestionar el Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario (OCMI). Desde hace afios
esta institucion esta estructurando la inmensa base de datos de que dispone para
ofrecer a los ciudadanos, empresas y administraciones publicas unos valores de
referencia, muy proximos a los de mercado, de los bienes inmuebles registrados en el
Catastro. Esta informacibn vendr4 a incrementar la transparencia del Ml v,
consecuentemente, incidird en reducir su imperfeccion.

Una de las definiciones que mejor describen el OCMI es la siguiente: “Es el soporte
para el conocimiento del mercado de inmuebles destinados inicialmente al uso
residencial, ampliable al uso comercial, industrial, oficinas, agrario, etc., configurado
como una base de datos alimentada por informacion de fuentes externas e internas,
para su posterior tratamiento estadistico y explotacién, que permita el mejor ejercicio
de las competencias de la DGC asi como conocer la estructura y distribucién de la
propiedad inmobiliaria y servir de fuente de informacion a las Administraciones
Publicas con competencias en los &mbitos territorial, inmobiliario y fiscal.”

Siendo sus objetivos inmediatos:
1. Seguimiento del mercado inmobiliario
— Fijacion del Mo6dulo de valor M, utilizado para la coordinacion de
valores catastrales.
— Estimacién de los valores de los inmuebles y conocimiento de la
relacion del valor catastral respecto al mercado.
2. Control de la gestion catastral
— A través de la comparacién entre las obras nuevas declaradas ante
el Catastro y los certificados de obra nueva presentados en el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos.
3. Informes periddicos y estadisticas
— Valores de inmuebles. Se aplican herramientas de regresion lineal y
de inteligencia artificial.
— Caracteristicas de los inmuebles. Superficies medias.
— Numero de inmuebles y superficie construida.

' Apoyado en informacién elaborada por Mirdn, J. (2007). Ponencias presentadas en el curso
celebrado en la Universidad Internacional de Andalucia (septiembre de 2007).
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Que se completara con un fin principal mas ambicioso: la publicacion (a través de
Internet) de los valores estimados de mercado de los inmuebles, con el mayor grado
de desagregacion posible. Es decir, publicar unos valores de referencia que puedan
ser Utiles para los particulares y para los profesionales del sector inmobiliario, pero
sobre todo para las Administraciones Publicas, en especial las del ambito fiscal.

Para ello, y siguiendo el esquema indicado, las fuentes de informacion a las que se
accede son de dos tipos: internas y externas.

a.- Internas de la DGC:
— Estudios de mercado realizados para la elaboracion de las Ponencias
de valores.
— Valores y Datos descriptivos de los inmuebles que obran en el Catastro.
— Ministerio de Economia y Hacienda.
— INE Estudio de las viviendas en Espafia.

b.- Externas:
— Ministerio de Fomento:
o Datos relativos al precio de la vivienda, libre y protegida.
0 Visados de direccion y certificados finales de obra.
0 Licencias municipales de edificacion.
— Ministerio de Agricultura, Pesca y Alimentacion
— Consejo General del Notariado y Colegio Nacional de Registradores:
0 Informacion de valores declarados de inmuebles de
transacciones y otras alteraciones. Obligacion mensual
recogida en la Ley del Catastro.
— Colegios Profesionales
— Comunidades  Autonomas.  Transmisiones  patrimoniales vy
Sucesiones.
— Empresas tasadoras.
— Péginas Web relativas promocion y venta de inmuebles.

Entre las que destaca sobremanera la informacidon procedente de los notarios y
registradores, que han de remitirla mensualmente, de acuerdo con lo recogido en el
articulo 14 y 36 del TRLCI*. De hecho, durante el Gltimo afio han sido mas de 800.000
las comunicaciones de éstos fedatarios publicos; 100.000 de las cuales corresponden
a bienes de naturaleza rustica. Complementariamente se identifica una utilidad directa
gue se desprende del cruce de informacion georreferenciada de los inmuebles: si se
conoce el valor de oferta, a través de cualquiera de las fuentes antedichas, y se
establece la referencia entre este valor y el de venta (por ejemplo a través del método
analdgico) es posible conocer cual ha sido el precio; informaciébn que puede
contrastarse con los datos declarados ante los respectivos fedatarios publicos. Los
porcentajes de coincidencia (en torno al 15 %) no deben sorprender al lector
conocedor de estas materias y sitta al OCMI como una de las herramientas mas
adecuadas para la lucha contra el fraude tributario en el sector inmobiliario.

' 14.a) La informacién que los notarios y registradores de la propiedad deben remitir conforme a lo
dispuesto en el articulo 36, en cuanto se refiera a documentos por ellos autorizados o inscritos cuyo
contenido suponga exclusivamente la adquisicion o consolidacién de la propiedad de la totalidad del
inmueble, siempre que los interesados hayan aportado la referencia catastral ...

36.3). Los notarios y registradores de la propiedad remitiran a la Gerencia o Subgerencia del Catastro
en cuyo ambito radique el inmueble, en la forma que reglamentariamente se determine y dentro de los 20
primeros dias de cada mes, informacion relativa a los documentos por ellos autorizados o que hayan
generado una inscripcion registral en el mes anterior, en los que consten hechos, actos o negocios
susceptibles de inscripcion en el Catastro Inmobiliario.
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Agrupando a las caracteristicas catastrales la informacion estadistica elaborada, y la
procesada procedente de las diversas fuentes citadas en este epigrafe, lo que se
obtiene es la mayor base de datos inmobiliaria del pais: completa, actual, veraz,
normalizada, georreferenciada y gestionada por una institucion con afan de servicio
publico. En concreto las utilidades inmediatas del OCMI en el ambito urbano son:

1. Clasificacién de municipios a nivel nacional.

2. Informe sobre el nimero de viviendas construidas y el precio del metro
cuadrado construido.

3. Informe sobre la dindmica inmobiliaria por provincias.

4. Estudio de los precios de venta obtenidos de Internet relativos a viviendas
de segunda mano en las capitales de provincia.

5. Mapas de valores.

1.- Clasificacion de municipios a nivel nacional

Apoyandose en variables principales (nimero de unidades urbanas del dltimo
afo, incremento de unidades urbanas en los 5 Ultimos afios, ndmero de
transmisiones en el Ultimo afio y transmisiones medias en los 5 Ultimos afios), y
otras secundarias (habitantes, tipo y afio de aprobacion del ultimo
planeamiento urbanistico, capital de provincia) se obtiene informacion precisa
sobre la dinamica inmobiliaria. En concreto, y a modo de ejemplo, se aprecia
como en solo 316 municipios de Espafia se concentra practicamente el 85%
del movimiento inmobiliario total (Figura n°® 8)

Dinamica Inmaobiliaria Alta, 5

B333 % _—
_— Dinamica Inmobiliaria Media- Alta. 310

— Dindmica Inmobiliaria Media - Baja. 2.470

3253 %

M rera de MMuri cipios

006 %

—  Sin Dindmica Inmabiliaria. 4.809

PUNTUACION TOTAL DE MUNICIPIOS  7.594

Figura n° 8.- Dinamica inmobiliaria urbana en Espafia (DGC)

2.- Informe sobre el numero de viviendas construidas y el precio del metro cuadrado
construido

Es posible comprobar la evolucién de las viviendas construidas y el incremento
de los precios medios. Estos ultimos podran complementarse en un futuro
proximo (ver epigrafe dedicado a las Redes Neuronales Artificiales) con otros
niveles de informacién de gran interés y enormes posibilidades de aplicacion
inmediata (Figura n® 9, nacional y Figura n® 10, autonémica).

Un andlisis econdmico-urbanistico del Ml a través del OCMI permitira conocer
objetivamente las fuerzas que inciden sobre él, interpretar los fenbmenos
detectados y adelantar posibles previsiones sobre la dindmica inmobiliaria
inmediata y futura. Esto facilitara actuar sobre el Ml disefiando estrategias
desde los diferentes niveles de la administracién y, en su caso, las empresas y
los particulares. Quiza sea éste uno de los mejores ejemplos de que el “saber
es poder”.
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ARIO VIVIENDAS VIVIENDAS DE OBRA NUEVA declaradas en Catastro.
NUEVAS
500.000
1996 277.388 450.000 4 414,108 437.286*
1997 294.203 #00:000 4 369.603  365.389
< 350.000 4 s00.60s 329817
1998 309.693 % 300.000 { 277.388 294.203 :
1999 E 250.000 {
g 200.000 4
2000 369.603 5
150.000 A
2001 365.389 100.000
2002 414.108 500001
0 T T T T T T
2003 A437.286 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
] VIVIENDAS PRECIOS MEDIOS
ANG NUEVAS 300000 1800,00
4 1600,00
1996 277.388 250000 L e
1997 294203 200000 | 201.173 1373.47 | 120000
i 2P0 E 141.683 - -+ 1000,00 %
1999 g 150000 1,5 00s 123063 12937 1 800,00 §
2000 369.603 100000 + 1 600,00
2001 365.389 50000 1 T 400,00
2002 414.108 720000
0 0,00
2003 A37.286 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Figura n° 9.- N° de viviendas y precios medios en el periodo considerado (DGC Espafia)

ANO :E&hﬁ;\s VIVIENDAS DE OBRA NUEVA declaradas en Catastro.
120.000

1996 51.797 oo
1997 51538 p 100.000 - 87120 :
1998 £9.438 % 80.000 . 74.987
1999 51963 § 60.000 1 51.797  51.538 B
2000 74987 W

 40.000 |
2001 87.120 z

20.000 4
2002 103.430
0 T T T T T T
2003 98.748 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003
_ | PRECIO MEDIO DE VENTA PRECIOS MEDIOS Ptas / m2
Aflo
PTA EURDS
1996 | 101150 250.000
1997 | 102.700 200.000
1998 | 106.950 ¥ 150000
1999 | 117250 a _//
E 100.000

2000 | 130350
2001 | 164700 50000
2002 1.183 0 ‘ ‘ , , :
2003 1357 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Figura n°® 10.- N° de viviendas y precios medios en el periodo considerado (DGC, Andalucia)
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3.- Informe sobre la dinamica inmobiliaria por provincias

Una aplicacién inmediata, apoyada en los SIG, es la elaboracién de una
cartografia de valores de mercado (Figura n® 11) a escala provincial. A efectos
catastrales su uso inmediato serd conocer la relacion entre este valor y el
catastral para cuantificar si la relacién establecida normativamente entre ambos
(50%) se mantiene, o cual es su diferencia. Esto permitird priorizar la
elaboracion de ponencias de valores en aquellos municipios en los que la
relacion sea mas dispar; siempre dentro de los parametros administrativos y
legales vigentes para abordar estos trabajos.

4. ALMERIA
RELACION
VALOR CATASTRAL —VALOR DE MERCADO
9 VALOR VALORDE . MEDIA
AN | catastrAL | vERCADD | FEAACN | nacional
PROVINCA 257,34 85335 030
CAPITAL 308,57 1316,00 023 026
R Municipios 23549 841,66 028
ANALISIS DE MUNICIPIOS.
CLASIFICACION
Dinamica Inmob. alta PONENGA
Dinamica Inmob. Media-alta
06 15
Dinmica Inmob. Media-baja 05 26* o
Sin dindmica Inmobiliaria :5 gi
$o |on 0% 048
o1

-1990 1901- 1997 1908- 2008

DATOS GENERALES. adeguaedion
N. d& VLINICIPIOS. . v e e 102 .
Afio de Aprob. de Ponencia. Fuente: D. G. Catastro
N. de Municipios con valor de mercado............... 50
ARO 2003 Poinda | Capita | eSiode PCRLAON
municipios
N.de Unidades Urbaras | 398485 | 123223 | 275262 wl o s
c 04
N. Unid. Urb. 03
% X
Uso Vi 264.947 79.220 185727 £ 0021 040 0F 048
N. Unid. Urb. oF ‘ ‘
. 133538 44.003 89.535 -10000 10000- 50000 50000
hetitartes por municipic
WERREELSE 28173 | 799 | 20264
dominio
. N. de hab. por municipio . Fuente: LNE
Transmisiones de
Wivi 22448 7.462 14.986
T isiones Oiros 5725 7 5728 * Ndmero de municipios con valores de mercado incluidos en cada grupo.

Figura n° 11.- Informe sobre la dindmica inmobiliaria por provincias (DGC, Almeria)

4.- Estudio de los precios de venta obtenidos de Internet relativos a viviendas de
segunda mano en las capitales de provincia

El mercado secundario de los inmuebles urbanos y, en concreto el de las
viviendas, no es comparable con el de las viviendas nuevas por lo que
operativa y socialmente es de gran interés conocer ambos. Aunque convivan
en el espacio y el tiempo son distintos, y su evolucion e interpretacion es
necesaria para actuar sobre los mismos (Figura n° 12).
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Asi mismo, en un futuro préximo también se tendran que tener en
consideracion otros grandes bloques del Ml urbano: locales y construcciones
industriales. Aunque en cierta medida ya se contemplan estos mercado son
indiscutiblemente diferentes y, en el caso de los locales, los datos sobre sus
arrendamientos son uno de los mejores indices para conocer la situacion actual
y las perspectivas de futuro inmediato del MI.

ALMERIA

DATOS DEL CUARTO TRIMESTRE.

Zonas homogéneas de precio.

Dentro de cada zona los valores
de venta de las muestras
analizadas son similares y tiene
diferencias con las muestras de
las zonas préximas.

zonas

ne. de
muestras

precio medio
de venta

superf. const.
media de
vivienda

precio
maximo

precio
minimo

diferencia
con el afio
anterior

27

1024,06 €/m?

94,72 m?

1361.40

730.75

95

1410,54 €/m?

89,55 m?

2543.48

848.48

36

1209,23 €/m?

83,31 m?

2164.67

732.49

138

1418,20 €/m?

95,67 m?

2374.62

851.43

170

1660,62 €/m*

102,17 m?

3067.67

20

1435,00 €/m?

96,09 m?

2185.50

L4

22

1684,89 €/m?

86,68 m2

3747.49

22

I|o|n|m|o|lo|m]|>»

90

1485,52 €/m?

92,52 m?

2537.61

785.33

23

1104,38 €/m?

95,12 m?

1803.04

758.72

Datos representativos de las zonas
homogéneas de valor y del conjunto
de la ciudad.

ALMERIA

621

1462,27 €/m?

94,98 m?

3747.49

730.75

Figura n°® 12.a.-Estudio de los precios de venta obtenidos de Internet relativos
a viviendas de segunda mano en las capitales de provincia (DGC, Almeria, urbano)
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ALMERIA ot VALOR MEDIO

VARIACION DE PRECIOS

Valor 2003

Trimest
Medio | T [T g0 > | »

e/m2

148962 | 04 | 1° 1,87 4,22

1462,27 2 230

2B FAB  FAB PAM 1429351 03 | 3

TRMESTRES 2

RECTA DE REGRESION

i

— VALOR MEDIO 1° trimestre
ZONA A Y (con prob. del 95 %) :

ZONA B f— . [ 145962 , 1.519,62 ]
.

ZONA C
ZONA D

VALOR DE VENTA

ZONAE ECUACION DE LA RECTA DE REGRESION:

ZONA F 0 0 W 15 W 20 W X
'SUPERFICIE CONSTRUIDA

Valor = 1.304,3 x superficie — 17.508

ZONA G

ZONAH ZONAS HOMOGENEAS
DATOS DEL PRIMER TRIMESTRE. ZONAT
ne. de precio medio superf. const. precio precio diferencja
zonas muestras de venta [redila maximo minimo con el afio
vivienda anterior =
A 35 1.077,63 €/m? 93,76 m? | 1.449.94 730,75 @
s 82° 2003
g
B 115 1.479,05 €/m? 9L62m? | 2.606,90 848,48 g 2% 2008
c 48 1.297,23 €/m? 8501m? | 2.004,55 784,66 ﬁ 402003
8
D 180 1461,53€m2 | 10454m? | 257578 879,26 5 m1° 2004
E 191 168247€m? | 10483m2 | 3.067,67 847,83 e
F 26 141947 €/m? | 10802m2 | 225051 815,67
G 18 1.619,84 €/m? 82,78 m? | 229478 [ 112189
H 131 150635 €/m? | 10594m? | 2.60690 816,50
1 25 1.110,90 €/m? 101,80 m2 | 1.416,67 813,91 Almeria
ALMERIA 769 1489,62€m® | 100,73 m? | 3.067.67 730,75

Figura n® 12.b.-Estudio de los precios de venta obtenidos de Internet relativos a
viviendas de segunda mano en las capitales de provincia (DGC, Almeria, bienes urbanos)

5.- Mapas de valores

Al igual que en otros paises europeos y algunas ciudades iberoamericanas, la
representacion grafica de los valores de mercado por grandes manchas de
color que representan zonas en los que el comportamiento del valor es
relativamente homogéneo facilita su conocimiento e interpretacién. Asi mismo,
disponer de una cartografia de valores favorece el uso de esta fuente de
informacion por parte de otras administraciones, empresas del sector y la
sociedad en su conjunto pudiéndose convertir en una fuente de ingresos y de
informacion complementaria para el OCMI (Figura n°® 13).

A modo de ejemplo, en Alemania los Consejos de Valoracion Territorial (Figura
n® 14) estan conformados como organismos independientes y auténomos
encargados de fortalecer la transparencia del mercado inmobiliario a través del
indice de precios de compraventa. Ubicados en las oficinas de catastro tienen
las siguientes atribuciones:

— mantener el indice de precios,
publicar informes sobre el mercado inmobiliario,
emitir certificados de valoracion y
determinar precios estandar: mapas de valor.

111
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Figura n° 14.- Ejemplos de documentacion elaborada por los Consejos de Valoracion Territorial
en Alemania (bienes urbanos distribuidos por zonas, usos y valores)

En relacion con los bienes rusticos el OCMI no presenta los mismos niveles de
informacion y aplicaciones inmediatas. Aunque desarrollado en igual medida las
caracteristicas intrinsecas de este mercado son:
— En principio, es un mercado libre; no existen restricciones significativas para la
entrada y salida de agentes ni para el intercambio de bienes.

MANUEL-G. ALCAZAR MOLINA 28



MERCADO INMOBILIARIO Y CATASTRO

— Sin embargo, es un mercado imperfecto; los bienes que se intercambian son
heterogéneos; las fincas rusticas son Unicas, distintas e irrepetibles.

— La frecuencia de transacciones baja.

— ElI mercado no es transparente. Es dificil obtener informaciéon del precio
realmente pagado en las transacciones.

— La concurrencia es relativamente baja.

— Finalmente, se trata de un mercado forzado; alguno de los sujetos que
concurren puede influir decisivamente sobre el precio.

Lo que dificulta sobremanera la obtencién de resultados comparables. Sin embargo, la
DGC ha trabajado en esta linea y para ello convocd unos estudios de mercado
inmobiliario rastico que, junto con la otra gran fuente de informacion nacional, las
encuestas sobre el precio de la tierra (EPT) elaboradas por el M° de Agricultura, Pesca
y Alimentacion, permitieron conocer el mercado rastico de gran parte del territorio
nacional.

A grandes rasgos las muestras solicitadas en el estudio de mercado antedicho se
estratificaron por grupos de cultivos, provincias, comarcas y municipios, atendiendo a
la diversidad de cultivos y calidades, nUmero de parcelas y dinamica inmobiliaria.
Complementariamente, y dado que se trataba del primer estudio de esta indole que se
realizaba, se asumieron varias hipétesis sobre el posible comportamiento del Ml en
funcion de la ubicacién geografica y entornos; en concreto se identificaron cinco
grandes zonas tipo:

— Tipo 1. Uso predominantemente agricola ganadero o forestal; sin previsible
desarrollo urbanistico.

— Tipo 2. Especial proteccibn medioambiental. Con restricciones de uso
delimitadas por normas legales: parques nacionales, parques naturales, zonas
de interés paisajistico, zonas de especial proteccion, etc.

— Tipo 3.Terrenos marginales, con escaso aprovechamiento agrario. Zonas de
montafa sin especial proteccion medioambiental, zonas desertizadas, etc.

— Tipo 4.Zonas con alta integracion agraria y residencial, con elevada densidad
de construcciones diseminadas.

— Tipo 5. Zonas de expansion urbana. Zonas periurbanas, turisticas o
industriales, con alta dinamica inmobiliaria y con agricultura poco significativa.

Que para el caso concreto de Andalucia® permitié conocer la distribucién de precios
en todo su territorio, con los niveles de precision que permitia el nimero limitado de
muestras capturadas (Figura n° 15).

2 Proyecto de investigacion realizado por la Universidad de Jaén y la Universidad Politécnica de
Valencia.
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¥ A A

< 6.000 €ha
6.000 — 12.000 €/ha
12.000- 18.000 €/ha
18.000 — 24.000 €/ha
> 24.000 €/ha

Figura n° 15.- Distribucién de valores de mercado mas probable de bienes inmuebles rdsticos
en €/Ha, en la Comunidad Auténoma de Andalucia (DGC)

En un futuro préximo esta previsto que la DGC, a través de su OCMI, ofrezca la
posibilidad de consultar, de forma rapida y universal —probablemente a través de
Internet- el valor de mercado medio mas probable (valor de referencia) de los
inmuebles. De esta manera, y en linea con las recientes actuaciones del MEH en
relacion con los valores asignados a los bienes a través de la Orden ECO/805/2003 y
su reciente modificacion (Orden EHA/3011/2007), sobre normas de valoracion de
bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas entidades financieras, se
podra comprobar si el bien tasado por la respectiva sociedad de tasacion tiene
asignado un valor excesivo. Con esta simple medida se obtienen varios resultados
inmediatos:

1. La sociedad de tasacion tendr4 un elemento de comparacion con el valor
asignado por el tasador.

2. Se intentard aproximar la cifra del préstamo hipotecario al 80 % del valor de
mercado de la vivienda, tal y como recomienda el Banco de Espafia, para
acabar con las no infrecuentes practicas de financiar el 100 % o, en algunos
casos, una cantidad superior.

3. Junto con una mayor garantia para la entidad financiera el Ministerio podra
localizar posibles bolsas de fraude y blanqueo de dinero de dudosa
procedencia.

Como ya se ha adelantado a lo largo del texto la caracteristica catastral mas dificil de
estimar es el valor catastral y, en el caso concreto del OCMI, también el valor de
mercado. Con objeto de conocer algo mas sobre ambas se incluyen los siguientes
epigrafes: el primero dedicado a las metodologias de valoracién catastral mas
empleadas, y el segundo centrado en una linea de investigacion y desarrollo
sumamente novedosa en la que esta centrando la DGC sus esfuerzos en los ultimos
afios: las redes neuronales artificiales, destinada a la busqueda de un valor de
referencia de mercado de los inmuebles del territorio espafiol.
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5.2.- METODOLOGIAS DE VALORACION CATASTRAL

Practicamente todas las normativas catastrales vigentes establecen el valor de un
inmueble urbano como suma del valor del suelo mas el de la construccion existente
(método de reposicion); y el de los inmuebles rasticos mediante una capitalizacion de
rendimientos (método analitico) o comparandolos con otros de similares
caracteristicas (método sintético). Todas ellas tienen ventajas e inconvenientes,
algunos de los cuales que se recogen, brevemente, a continuacion:

— En el ambito urbano el uso del método de reposiciéon es adecuado cuando se
dispone de un estudio de mercado fiable y actualizado de valores de suelo
(método residual y sintético) y se cuenta con coeficientes objetivos y contrastados
sobre el coste de la edificacién en funcion del uso (vivienda, oficina, garaje,...);
conservacion (buena, regular,...); depreciaciones (fisica, funcional,...); ... y
urbanisticos. En caso contrario los resultados no son fiel reflejo de la realidad
inmobiliaria local. En cambio, en el ambito rustico no suele emplearse este proceso
salvo para estimar el valor de las viviendas diseminadas fuera de los nucleos
urbanos consolidados y aquellas otras que tengan un uso exclusivamente agrario.

— El método de capitalizacién de renta encuentra su uso natural en los inmuebles
rusticos; al fin y al cabo una finca agraria no deja de ser una explotacién agraria:
una empresa, en la que para obtener ingresos hay que incurrir en gastos. Con
estos parametros se puede estimar la renta (renta = ingresos — gastos — beneficio)
y a partir de ella, en su caso, el valor (Valor = renta / capitalizacion). El problema
principal se presenta cuando la renta de un inmueble no es capaz, por si sola, de
explicar el valor de mercado que alcanza®™. Indudablemente a mayor renta de la
explotacion mayor valor pero: ¢cual es la relacion? ¢es la misma para todos los
aprovechamientos? y ¢ porqué a igual renta dos fincas situadas en sitios distintos,
dentro de un mismo municipio, no alcanzan el mismo valor de mercado?. Estas
cuestiones son dificilmente solucionables y las alternativas adoptadas se dirigen
hacia la eleccibn de un tipo de capitalizacion anico para todos los
aprovechamientos y la estimacion de ingresos (¢ ficticios?) mas elevados para
aquellas fincas a las que el mercado asigne un valor mayor, a pesar de que los
rendimientos en la practica sean iguales. Estas decisiones pueden ser
técnicamente discutibles, pero suelen ser las alternativas adoptadas para adecuar
los resultados a la realidad del mercado. En el &mbito urbano, cuando la tributacién
elige como base imponible la renta real o potencial del inmueble, no es extrafio
gue se estime el valor del mismo, por otro procedimiento y, a continuacion, se
calcule aquella aplicando el método analitico eligiendo un Unico coeficiente de
capitalizacion para todos.

— El método comparativo se emplea en todos los sistemas catastrales estudiados, de
manera excluyente o en alguna de las fases de los trabajos; en concreto, su uso
estd generalizado en los estudios de mercado, en la asignacién de categorias o
calidades a los bienes, en la comparacion de variables explicativas como la calidad
de suelo, etc., encontrando su maxima expresion en la confeccién de catalogos
que identifiquen los inmuebles de referencia, por usos, en el ambito territorial

1% “La informacion econémica se hace cada vez mas compleja a medida que la agricultura pasa de ser
una actividad puramente extractiva a convertirse en una actividad empresarial, en la cual la tierra va
perdiendo peso como principal, cuando no Unico, factor de la produccion. Asi la tierra primero se vera
paulatinamente sustituida por la mano de obra y, posteriormente, por la tecnologia.” (Caballer, V.
“Revista Catastro”, 2002)
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elegido para que los tasadores puedan emitir un juicio apoyandose en, entre otros,
una referencia cercana. Los catalogos que se elaboran, en ocasiones de manera
muy poco formal, recogen los inmuebles mas caracteristicos de todas y cada una
de las tipologias o usos identificados: vivienda colectiva en manzana cerrada de
calidad media construida en la década de los Sesenta; vivienda unifamiliar
adosada, de buena calidad, edificada en el dltimo decenio; plantaciéon de naranjos
en plena produccién con alta rentabilidad; parcela de cereal de secano de baja
produccion; etc.

— Los métodos estadisticos y econométricos son, a juicio de un nimero considerable
de especialistas en valoracion, el futuro de la valoracion catastral, aunque también
abundan los detractores: “principalmente por la discapacidad de los paquetes
estadisticos de considerar algo mas que reglas y modelos matematicos rigidos”
(Piol, 2000). Empleando un considerable nimero de variables se puede llegar a
estimar una funcién explicativa apoyandose en: nimero de habitantes, renta media
de la poblacion, numero de entidades financieras representadas, vehiculos
agricolas registrados,... y, obviamente, produccion agricola y rentas de los
inmuebles urbanos. Lamentablemente el volumen de datos que hay que introducir
y actualizar para calcular una funcién explicativa, con un nivel de aproximacion
adecuado, no esta disponible en todos los paises y el grado de generalizacion que
ofrece puede servir, hoy por hoy, para asignar valores de forma masiva vy,
dificilmente, individualizarlos para todas y cada una de las unidades catastrales.
Por otra parte, y aunque la “férmula” se apruebe por ley, no todos los técnicos que
la empleen serdn capaces de interpretarla y, por supuesto, pocos ciudadanos
seran capaces de saber como y de qué forma le han asignado ese valor al
inmueble del que él es titular.

En la practica diaria puede comprobarse que muchos paises han elegido procesos de
valoracién catastral adecuados a sus necesidades, pero de baja calidad y
generalmente mal ejecutados; con lo que los resultados no ofrecen las utilidades que
podrian demandarse por la sociedad, ni aseguran una justa distribucion de la fiscalidad
territorial. En ocasiones, la normativa aplicable es correcta y técnicamente avanzada
pero: o bien no se cuenta con personal cualificado que pueda aplicarla, por tratase de
un “paquete” importado o adquirido en el extranjero; o bien sé6lo se aplicé en un
determinado momento en una zona concreta y cuando se comprobé las complejidad
que conlleva realizar correctamente el trabajo se abandond a su suerte el proceso y
los bienes valorados. En otras ocasiones la falta de exigencia de responsabilidades
sobre los trabajos catastrales previos: delimitacion y medicién del inmueble e
identificacion del propietario, favorece la negligencia en materia de valoracion y el
resultado es la asignacion, no se sabe cémo ni porqué, de un valor por unidad
catastral bajo, alejado de la realidad, con escasa o nula justificacion técnica, que no
tiene otra utilidad mas que la de soportar un tributo territorial repartido injustamente.

5.3.- INTELIGENCIA ARTIFICIAL

Conforme se ha expuesto la DGC cuenta con un volumen de informacién, actual y
veraz, Unico en Espafia; y envidiable por otras muchas instituciones catastrales. El
valor catastral estimado es valido para sus objetivos y sirve de referencia para otros
usos administrativos y particulares. Sin embargo, en la linea de ofrecer un producto
mas a la sociedad, esta trabajando en la blusqueda de una metodologia que permita la
estimacion de un valor de referencia que, entre otras ventajas directas, introduzca una
mayor transparencia en el mercado inmobiliario. Este valor también le sera de utilidad
a esta Institucion, pues en cada momento conocera la referencia entre el valor
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asignado por ella a los inmuebles, a los efectos catastrales, y el valor de mercado mas
probable.

La complejidad del MI y la continua evolucion del mismo exige una investigacion
continuada en la busqueda de herramientas capaces de estimar los valores de
mercado. Como en anteriores ocasiones la valoracion inmobiliaria ha puesto sus ojos
en el mercado burséatil y del él ha importado las Redes Neuronales Artificiales (RNA,
en adelante). La RNA pretenden imitar parcialmente el funcionamiento del cerebro
humano y se utilizan para crear modelos que sean capaces de predecir o calcular
valores similares a los reales a partir de los datos objetivos disponibles en la BD de la
DGC.

Como paso previo a una descripcion somera de las RNA es interesante acercarse a la
“Teoria de la Neurona”, enunciada por D. Santiago Ramoén y Cajal. Este premio Nobel
las defini6 como unidades patolégica, funcional, morfolégica y metabdlicamente
independientes, que se relacionan a través de las denominadas sinapsis o unidades
funcionales, mediante estimulos nerviosos que se transmitian de una neurona a la
contigua (Figura n° 16 a y b) de acuerdo con el siguiente proceso:

— Las neuronas codifican las salidas como pulsos periddicos: potenciales de
accioén. Se originan en el soma, se propagan por el axon, llegan a las sinapsis y
de ahi a las dendritas de la neurona siguiente.

— Una sinapsis es una interconexion entre dos neuronas. El impulso eléctrico se
transmite a través de ella gracias a sustancias neuro-transmisoras.

— El impulso que llega a una sinapsis no es igual al que sale de ella. El tipo de
pulso que saldra depende de la cantidad de neurotransmisor, que cambia con
el aprendizaje. Una sinapsis modifica el pulso reforzandolo o debilitandolo.

— En el soma se suman las entradas de todas las dendritas. Si sobrepasan cierto
umbral, entonces se trasmite el pulso a lo largo del axon.
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Figura n° 16, a.- Microfotografia de unas neuronas Figura n° 16, b.- Esquema de
(Mirén, J.) funcionamiento de una neurona(Mirén, J.)

Bésicamente el modelo neuronal artificial intenta asemejarse al comportamiento
biolégico de las neuronas (Figura n° 17), intenta imitar al cerebro humano, pero para
ello hay que tener en consideracién algunos aspectos previos:

— Los procesos en un ordenador se llevan a cabo de forma lineal y a enorme
velocidad. El cerebro es un sistema altamente complejo, no lineal y que trabaja
en paralelo. Se compone de neuronas, con multiples conexiones. Las neuronas
son 5-6 6rdenes de magnitud mas lentas que una compuerta l6gica de silicio.
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— Es decir, el cerebro puede realizar muchas operaciones simultaneamente,
mientras que los ordenadores trabajan secuencialmente: una sola operacién
cada vez.

— EIl cerebro tiene un alto nivel de tolerancia a fallos cuando procesa la
informacion y obtiene conclusiones. Descarta la informacion irrelevante o
erronea.

— El cerebro adquiere conocimiento a través de la experiencia: aprende.

— Presenta una altisima plasticidad; cambia dindmicamente junto con el medio.

— Tiene una inmensa capacidad de reconocimiento y de responder de forma
correcta ante estimulos nunca antes recibidos.
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Figura n° 17.- Esquema de funcionamiento de una neurona y de una RNA (Mirén, J.)

Operativamente a cada una de las variables seleccionadas de entrada (informacion
recogida en la BD catastral y en el OCMI) se le asigna un peso sinaptico aleatorio
inicial y se procesa mediante una funcién de activacion, de lo que se obtiene un
resultado. El resultado se compara con el valor real de mercado de los inmuebles (en
este caso). Conocido el error se alteran los pesos sinpticos y se vuelve a probar.
Mediante este proceso de aprendizaje, y tras numerosos ciclos, se obtienen resultados
proximos a la realidad inmobiliaria, que se comprueban con un conjunto de testigos, no
procesados, que formaban parte de la misma muestra (80/20 u 85/15, por ejemplo). En
la Figura n° 18 se representa graficamente el proceso.
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Figura n°® 18.- Esquema de funcionamiento de una Red Neuronal Atrtificial
(Fuente: Julio Gallego. DGC)

Existen redes de una sola capa y otras denominadas multicapas. Las primeras son
capaces de resolver problemas linealmente separables, mientras que las segundas
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abordan otros no lineales. En la valoracion inmobiliaria se emplean RNA multicapas
(ocultas 0 no) y como ejemplo puede incluirse la creada por la DGC (de forma
experimental) para estimar el valor de mercado de los bienes inmuebles urbanos en la
ciudad de Madrid (Figura n® 19). Funciona con 12 neuronas de entrada (una por
variable considerada), 7 neuronas en la capa intermedia y una neurona de salida. El
resultado después de procesar las 12 variables es el valor mas probable de mercado
del inmueble analizado.
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Figura n°® 19.- Ejemplo de la RNA elaborada para estimar el valor de mercado de los bienes
inmuebles urbanos en la ciudad de Madrid (Julio Gallego. DGC)

En el caso concreto del ejemplo descrito se emplearon 85 elementos muestrales para
ser aplicada a un millén y medio de inmuebles. Los resultados obtenidos fueron una
mediana de la referencia al mercado (RM) del 100% y un coeficiente de dispersiéon
(equidad horizontal) del 8%. Ambos resultados estan, con un amplio margen, dentro
de lo marcado por los estandares internacionales de valoracion®.,

Paralelamente se empled una ecuacién de regresion y se procesaron los mismos
datos. El resultado fue una mediana del 96% y un coeficiente de dispersion del 14%.

Lo anterior conduce a la DGC a decantarse por las RNA frente a modelos
econométricos pues las primeras presentan algunas cualidades que suponen
importantes aportaciones en relacién con los segundos. De manera sintética:

— Las habituales ecuaciones de regresion precisan datos iniciales abundantes,
completos y coherentes; mientras que las redes neuronales pueden extraer
conclusiones con menos informacion.

— Las RNA son capaces de localizar y descartar muestras incongruentes.

— Los modelos explicativos muchas veces no son lineales, algo que es
irrelevante para las RNA, que pueden probar modelos automaticamente a gran
velocidad.

— Los modelos econométricos tratan con muchas dificultades las variables
discretas (cualitativas), mientras que las RNA con capaces de trabajar
satisfactoriamente con datos cualitativos.

'* Se han desarrollado también modelos experimentales para la valoracién de terrenos riisticos en
Galicia, empleando las muestras almacenadas en el Observatorio Catastral del Mercado Inmobiliario
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— De acuerdo con la experiencia, las RNA producen resultados de forma mas
rapida y con menor desviacion.

En base a estas y otras numerosas experiencias la DGC esta investigando y
desarrollando un modelo (Figura n° 20) de RNA capaz de, empleando informacion del
OCMI y los procedentes de la BD, obtener el valor de mercado mas probable de los
bienes inmuebles. Los resultados serviran para fijar el valor de referencia en todos
aquellos procesos que las administraciones, empresas y particulares lo requieran.

Fuentes de-
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Automatizado
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Figura n° 20.- Esquema del modelo de valoracion inmobiliaria (Mirén, J.)

A modo de resumen se pueden indicar las tres lineas paralelas en las que actualmente
estd investigando y trabajando la DGC (Figura n°® 21):

1. Completar la informacion contenida en el OCMI. Se almacena la informacion
declarada en las escrituras y comunicadas al Catastro por los fedatarios
publicos y se contrasta con otras fuentes de informacion, principalmente ofertas
publicadas en Internet. De esta informacion se deduce la relacion entre valor
catastral y valor de mercado por municipios, lo que permite orientar futuros
analisis.

2. Elaborar mapas de valores para bienes inmuebles rasticos y urbanos que
permiten establecer medias zonales y manejar variables relacionadas con la
localizacién geografica.

3. Construir modelos de mercado basados en redes neuronales, que permiten ya
aplicaciones directas en las ponencias de valores que actualmente se realizan
para las valoraciones colectivas de bienes inmuebles urbanos.
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Figura n° 21.- Cartografias de valores urbanos (DGC)

6.- CONCLUSIONES

El catastro es una herramienta indispensable para la modernizacion de la Sociedad y
permite el conocimiento preciso y exhaustivo del territorio y del MI; a la vez que
favorece los procesos de generacion de riqueza y abastece las arcas de las haciendas
publicas.

Disponer de informacion actualizada y veraz de las caracteristicas fisicas, juridicas y
econdmicas de todos y cada uno de los inmuebles de un pais; asi como de series
estadisticas permiten conocer el mercado inmobiliario, interpretarlo y, en la medida de
lo posible, realizar aportaciones sobre su posible evolucion.

El valor catastral se ha convertido, especialmente en el ambito urbano, en el valor de
referencia de la mayor parte de las actuaciones de las administraciones con el
ciudadano-contribuyente. A este valor se afiadird el valor de referencia estimado
mediante RNA para que las administraciones, particulares y empresas puedan
disponer, en la forma que reglamentariamente se determine, de los datos completos
de todos y cada uno de los inmuebles del pais.
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