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CAUSAS INCREMENTO VALOR DE SUELO

INCREMENTO DE VALOR DE UN BIEN 

POR CAUSAS EXTRÍNSECAS A ÉL

GENERACIÓN DE PRODUCTOS INMOBILIARIOS

NUEVOS DESARROLLOS O 
MODIFICACIONES DE PARÁMETROS 
URBANISTICOS EN SUELO URBANO

VECINDAD  

SEGURIDAD
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GENERACIÓN DE PRODUCTO INMOBILIARIO Y PLUSVALÍAS 

SUELO
RÚSTICO

SUELO 
URBANIZABLE

SUELO 
URBANO

SOLAR

EDIFICIO

UD. URBANA 
INDEPENDIENTE

planeamiento

gestión de suelo

proceso de urbanización

proceso de edificación

comercialización (1ª, 2ª,…)

Modificación del estatus originario del suelo

Jurídica, técnica y económicamente viable

• Urbanizado
• Re-urbanizado

Viabilidad I>C

Asegurar la participación de la sociedad en 
el reparto de plusvalías que se generan

EQUIDISTRIBUCIÓN
BENEFICIOS Y CARGAS
+ TRIBUTOS DIRECTOS
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Evolución  valor 
de suelo um/m2

VC0, VC1,... VC7, 



T1: CAMBIO DE 

NATURALEZA: URBANO 

O URBANIZABLE

T2: SUELO URBANIZADO 

COMERCIALIZADO. 

PREPARADO PARA 

CONSTRUIR
T3: SEGUNDA 

VENTA  

T4: 

MODIFICACIÓN 

PARÁMETROS 

URBANÍSTICOSP1

P2

P3

P4
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Diferentes momentos (Ti) en los que puede 

generarse una plusvalía (Pi) de suelo

PLUSVALÍAS
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Pi asegurar la participación de la Sociedad

en las Plusvalías que se generen en Ti

CÍCLICAS

CAPTURA EN DINERO O EN ESPECIE
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PLUSVALÍAS

ORDENANZAS

CICLO 1 CICLO 2
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EVOLUCIÓN VALORES SUELO

LÍNEA DE TENDENCIA

¿QUÉ CANTIDAD SE ADOPTA PARA 
CUANTIFICAR EL INCREMENTO DE 
VALOR DEL SUELO A LOS EFECTOS 

DE ESTIMAR LA PLUSVALIA?

VALOR CATASTRAL SUELO

3

5

9¿CON RESPECTO A QUÉ 

OTRO VALOR?

▪ ¿catastral anterior?

▪ ¿diferencia % temporal?

▪ ¿fijo por años?

▪ …  / …

El técnico catastral, en su faceta valuatoria, 

deberían buscar la línea de tendencia, 

más que la evolución de valores del suelo????

Es fundamental definir con rigor el proceso, tanto 

por una buena praxis de la Institución como por las 

consecuencias tributarias que se derivarán
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DECISIÓN ADMINISTRATIVA 

PARÁMETROS URBANÍSTICOS

SECUENCIA DE ACTUACIÓN

INFLUYEN EN LA 
GENERACIÓN -
REGENARACIÓN 

URBANA: VALOR
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PLUSVALÍA

IDENTIFICAR CAPTURA
(TRIBUTOS Y ESPECIE)

CUANTIFICAR

TÉCNICAS JURÍDICAS

ADMINIST TRIBUTAR

NORMAR

SOCIALIZAR

APLICAR

Buscar alianzas para 
conocer y actuar con rigor

MOTIVA EL DISEÑO DE NTVC???
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PLUSVALÍA

VALORES CATASTRALES VALORES AUTODECLARADOS

VALORES DE REFERENCIA VALORES COMPROBADOS

EJEMPLO DESARROLLO Y CAPTURA 
PLUSVALÍAS. EN “ESPECIE” P1 y P2 

Valoración. Es el proceso de fijar un valor de 
un inmueble, y está integrado por el valor del 
terreno más el valor de las mejoras 

Art. XXX (Ley YYY)

CONOCER EL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVATORIOS

NORMATIVA TÉCNICA VALORACIÓN CATASTRAL

ROBUSTA, CONFIABLE Y ENTENDIBLE



EJEMPLO IDENTICACIÓN Y CAPTURA PLUSVALÍAS 
(APROVECHAMIENTO Y/O MONETARIZACIÓN)

I

I

I TTT

RRRR

Finca 
considerar

Superficie 
total (m2)

Superficie suelo 
incluido (m2)

1 3214 1500

2 4569 800

3 8741 900

4 6248 1500

5 4444 1000

Total 27216 5700

Información verificada

Productos urbanos: 
▪ Residencial (R )
▪ Terciario (T)
▪ Industrial (I)
▪ Zonas verdes (ZV)
▪ Viales
▪ Sist. Generales (SG)
▪ Solares (%)

ZV
SG
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+ P1 y P2. pago en “especie”

INTERIOR 
DE LAS 

CIUDADES
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asignación 
aprovechamiento 
urbanístico

dotacional y/o reutilización 

Captura de plusvalías: 

OPTIMIZAR USO DE LOS RECURSOS PÚBLICOS Y

RECUPERAR CIUDAD PARA LOS CIUDADANOS

Finaliza procesos de 
degradación inmob.

DESARROLLO URBANÍSTICO POR INICIATIVA ADMINISTRATIVA

EJEMPLO
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DESARROLLO URBANÍSTICO POR INICIATIVA ADMINISTRATIVA

SUPUESTOS

“REURBANIZAR” 
EL SUELO URBANIZADO

LA “REURBANIZACIÓN” 

CON USOS PLURALES

ENRIQUECE TEJIDO SOCIAL Y 

GENERA EMPLEO CUALIFICADO
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MODIFICACIÓN EDIFICABILIDAD

Incremento 
edificabilidad

Incremento de 
edificabilidad, 

previa demolición

Cambio de uso

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

Vs = (Vi / (Gp + Bp) ) - Vc

POLÍTICAS PÚBLICAS EN ZONAS DEGRADADAS



MODIFICACIÓN APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO

Manuel-G. Alcázar

antes

después

Incremento de la densidad edificatoria (edificabilidades y alturas) y también usos

Generación de plusvalías de suelo en ciudad consolidada

Captura de plusvalías y regeneración del núcleo urbano

$ y/o complejo inmobiliario urbanístico
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❑ Espacio urbano de mayor calidad
❑ Equilibrio dotaciones públicas
❑ Acorde demandas sociales
❑ Rehabilitación, Regeneración, Reforma 

y Recuperación ciudad consolidada

RENTABILIDAD

ACTUACIONES DE TRANSFORMACIÓN URBANÍSTICA, 

CON POSIBILIDAD DE DECLARACIÓN DE UTILIDAD 

PÚBLICA E INTERÉS SOCIAL: EXPROPIACIÓN, AYUDAS 

SOCIALES, ENTREGA DE UD. URBANA POR SUELO, …

RECURSOS NATURALES



CONOCERLOS

QUIÉN UTILIZA

QUÉ RECURSOS

POR CUÁNTO TIEMPO

CÓMO (DDL)

RECURSOS NATURALES

?
CONOCER para COMPRENDER

COMPRENDER para ACTUAR

ACTUAR para MEJORAR

GEO-
DATO

Alianzas que fomenten la accesibilidad y la certidumbre

CIENCIA Y TECNOLOGÍA

(X,Y,Z,D,t,$,A)

GOBERNANZA

INFORMACIÓN INTEGRAL Y 

COORDINADA DEL TERRITORIO

SOLUCIONES 

BASADAS EN LA 

NATURALEZA

ECOLOGÍSTA 

ES A 

ECOLOGÍA, 

LO MISMO QUE 

SOCIALISTA   

A SOCIOLOGÍA

7D

MERCADO
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MERCADO

PRODUCTORES
organizan el proceso 
productivo y actúan 
bajo competencia

TRABAJADORES
aportan su esfuerzo 

para producir

CONSUMIDORES
preferencia e intensidad por 

determinados productos. 
capacidad económica

MAXIMIZAR BENEFICIO 
A TRAVES DEL 

PRECIO DE LOS 
PRODUCTOS

MERCADO

VARIABLES AMBIENTALES

(X,Y,Z,D,t,$,A)

VALOR AMBIENTAL INMUEBLE CATASTRAL:

Agregación a su potencialidad agraria/urbana

la mejora del bienestar I/G, directo o indirecto, 

de uso o de existencia.
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FINCA AGRARIA-AMBIENTAL (anticipación Bº) 

Finca 123456

Titular XXX

Área total (ha) 1000

Forestal protegida (ha) 300

Forestal, no protegida (ha) 400

Agraria, cultivos diversos (ha) 300

Periodo considerado (años)
o cte., permanente, indefinida, 
postpagable

30

SUBASTAS
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FINCA AGRARIA-AMBIENTAL (anticipación Bº) 

Finca 123456

Titular XXX

Área total (ha) 1000

Forestal protegida (ha) 300

Forestal, no protegida (ha) 400

Agraria, cultivos diversos (ha) 300

Periodo considerado (años)
o cte., permanente, indefinida, 
postpagable

30

CONTINGENTE

RENTAS UD

Forestal protegida

Visitantes/año (ud) 300

Tasa de acceso y otros gastos 
(um/visitante) 20

Coste por visitante (um) 10

Almacenamiento CO2 (Tequiv/ha) 130

Almacenamiento CO2 (um/ha) 2

Otros (um/ha) 10

Total (um/ha) 280

Forestal no protegida

Madera (ud/m3) 2

Madera (m3/ha) 50

Leñas (estereos/ha) 2

Leñas (um/estereos) 10

Almacenamiento CO2 (Tequiv/ha) 110

Almacenamiento CO2 (um/ha) 2

Subproductos (setas, caza,…/ha) 1

Subproductos (um/setas, caza,…) 5

Otros (ud/ha) 1

Otros (um/um) 10

Total (um/ha) 355

Agrario

Productos y subproductos (ud/ha) 250

Productos y subproductos (um/ud) 2

Total (um/ha) 500

RESUMEN
Rentas 

(um/ha)
Tipo act

(%)
Valor  

(um/ha) Valor (um)

Forestal protegida (ha) 280 0,025 11200 3360000

Foresta, no protegida (ha) 355 0,028 12679 5071429

Agraria, cultivos diversos (ha) 500 0,031 16129 4838710

Media (u/ha) 13270
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DISPOSICIÓN A PAGAR Y COMPENSACIÓN EQUIVALENTE (D.A.O)

Brookshire y Coursey

Disposición a Pagar (DP) Compensación Exigida (CE)

Supuesto +25 +50 -25 -50

1º 14 19,40 855 1734

2º 14,4 15,4 807 1735

3º 7,31 12,92 17 96

Supuesto Encuestas Conocen coste Con dinero 

1º 1 N N

2º 5 S N

3º 5 S S

Incremento o 
decremento del nº de 
árboles de un parque

Entrevistados: 
• Habitantes en 1 milla2 en torno al parque,
• Divididos en grupos atendiendo a distancias lineales y reales.

Valoración contingente

Los encuestados 

▪ Conocen las respuestas del resto

▪ Conoce el coste del proyecto

▪ Es dinero real
¿herramienta?
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VALOR MONETARIO – VALOR MERCADO

PARA CUANTIFICAR EL INCREMENTO O DECREMENTO DE 

BENEFICIO, INDIVIDUAL O COLECTIVO, (ECONÓMICO) 

APORTADO POR EL MA, 

SE UTILIZAN VARIABLES EXPLICATIVAS,     

QUE FORMARÁN PARTE DE LOS DATOS CATASTRALES.

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

(medir la variación, en cantidad y calidad, del bienestar I/G). 
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(X0,Y0,Z0,D0,t0,$0,A0)

(X1,Y1,Z1,D1,t1,$1,A1)
EJEMPLOS

plus-minus
valía 

política 
ambiental-

social-
económica
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NIVEL EN ALTURA Y VISTAS

EFICIENCIA ENERGÉTICA

mar

285018VM4838N0071UO



AVMEFICIENCIA ENERGÉTICA: EE

Neutralidad energética:
❑ Calcular la demanda de energía de los inmuebles
❑ Perseguir la máxima eficiencia en materia energética

Técnicamente viable pero el 
parque inmobiliario es muy dispar
en antigüedad, usos, etc.

La sostenibilidad energética
en el proceso edificatorio es un 
compromiso mundial (UE) 

Edificio zero emisiones: 
autosuficiente, capaz de generar 

la energía que consume

Hay que concienciar a la sociedad 
económica y ambientalmente.

Para potenciar el proceso se han diseñado herramientas
destinadas a evaluar los edificios  atendiendo a su 
eficiencia energética

La certificación de eficiencia energética 
es el conjunto de procedimientos técnico-

administrativos destinados a la evaluación, 
clasificación y mejora de los edificios en función 

de su eficiencia energética. 
Clasificación: A, B, C, D, E, F, G.285018VM4838N0071UO
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EFICIENCIA ENERGÉTICA: EE

https://edificioseficientes.gob.es/es

https://www1.sedecatastro.gob.es/

285018VM4838N0071UO



PRODUCCIÓN PANALES SOLARES: PVGIS

Incluye analizar:

❑ la ubicación geográfica, 

❑ la topografía del terreno, 

❑ la disponibilidad de radiación solar, 

❑ la dirección y ángulo óptimo de inclinación 
de las placas solares, y 

❑ la presencia de sombras u obstrucciones 
que puedan afectar la eficiencia del sistema.

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

PVGIS es una aplicación web que 

permite al usuario obtener datos 

sobre la radiación solar y la 

producción de energía de los sistemas 

fotovoltaicos (PV), en cualquier lugar 

de la mayor parte del mundo

285018VM4838N0071UO
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OTRAS FUENTES DISPONIBLES

285018VM4838N0071UO

CONOCER
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DETECCIÓN DIFERENCIA BIENESTAR – VALOR AMBIENTAL

EM: precios por usos/tipologías

RESIDUAL: valor repercusión suelo (alt.)

COMPARATIVO: diferencia valor residual suelo (B1,B0)

PLUSVALÍA: por inmueble

PLUSVALÍA: por grupos y usos

BIENESTAR: I/G 
DIFERENCIA VALOR AMBIENTAL

IBI AMBIENTAL
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IBI (y otros s/inmueble)

¿desincentiva la mejora y la declaración alteración catastral ambiental?

Afecta recursos HH.LL.

valor mercado

valor catastral

base imponible

HI: Emisiones generadas de CO2 de cada bi.

SP: titular del derecho

BI: en función de las emisiones potenciales de CO2 del bi.

Exenciones, bonificaciones, 
tarifa progresiva, …

TRIBUTACIÓN DIRECTA

Compromiso Estado, no municipal
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Variables ambientales / 
características catastrales

EM, determinación incidencia 
en la formación del valor

Completar BD catastral

Mejorar conocimiento territorial

IBI, PLUSVALÍAS, ITP, ISyD, IRPF, …
O
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AGE solidaria

ACTUAR

CONOCER 
Y ACTUAR
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ACTUAR

INVESTIGAR E INTERPRETAR

EL MERCADO INMOBILIARIO

DETECTAR EL VALOR AMBIENTAL Y 

LAS VARIABLES QUE LO EXPLICAN 

RENOVAR EL-LOS PROCEDIMIENTOS 

TÉCNICOS DE VALORACIÓN CATASTRAL

YA SABEMOS QUÉ, DÓNDE Y CÓMO BUSCAR PARA CONOCER EL CUÁNTO

SE CONTRIBUYE EN FUNCIÓN DE LA CAPACIDAD ECONÓMICA DEL S.P.

VALOR CATASTRAL TÉCNICO, NORMADO, CONFIABLE, ENTENDIBLE,… MERCADO
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MODELO DE CATASTRO

E X A C T I T U D  G E O M É T R I C A

P R O Y E C T O S  U N I F I C A D O S  U N I V E R S A L E S

G L O B A L I Z A C I Ó N  D E  M E R C A D O S  Y  V A L O R E S

I N T E R O P E R A B I L I D A D

D I S P O N I B I L I D A D  D E  D A T O S

S E R V I C I O  P Ú B L I C O

A U T O N O M Í A  A D M I N I S T R A T I V A



Manuel-G. Alcázar

MODELO DE CATASTRO

E X A C T I T U D  G E O M É T R I C A

P R O Y E C T O S  U N I F I C A D O S  U N I V E R S A L E S

G L O B A L I Z A C I Ó N  D E  M E R C A D O S  Y  V A L O R E S

I N T E R O P E R A B I L I D A D

D I S P O N I B I L I D A D  D E  D A T O S

S E R V I C I O  P Ú B L I C O

A U T O N O M Í A  A D M I N I S T R A T I V A

(X, Y, Z, D, t, $, A)

CATASTRO 7Datos
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GRACIAS POR 
SU ATENCIÓN


