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Monográfico centrado en Catastro
PRESENTACIÓN
La elaboración de un número monográfico centrado en
Catastro es una oportunidad que no quiero desaprove­
char para resaltar la decidida apuesta de la revista Mapping
por entrar de lleno en este complejo mundo que utiliza la
Geomática como elemento fundamental en la confección
de los catastros multifinalitarios.
Tampoco quiero dejar de agradecer a todos los colabora­
dores de este número que, aún estando sumamente ocu­
pados con sus actividades y responsabilidades, acepta­
ron la invitación y han elaborado un documento en el que
desarrollan algunas de las facetas del Catastro. Obviamente
las dimensiones del texto y el objetivo perseguido en esta
primera iniciativa no permiten un análisis completo de sus
múltiples aspectos.

Atendiendo a la distribución geográfica de esta publica­
ción, y al lector tradicional de la misma, se han selecciona­
do trabajos centrados en Europa e Iberoamérica. El primer
artículo, redactado por 1. Durán, nos ofrece una visión
general del modelo catastral español, sin duda alguna re­
ferencia inexcusable de otros muchos. En la década de los
años Noventa la Dirección General del Catastro (antiguo
Centro de Gestión Catastral y Cooperación Tributaria) fi­
nalizó las revisiones y actualizaciones de todo el territorio
nacional (salvo País Vasco y Navarra), estableciendo un
catastro moderno que fue ganándose la confianza de las
diferentes administraciones, empresas y particulares. Los
notarios, los registros de la propiedad y diversas
consejerías autonómicas (especialmente de Hacienda),
fueron los primeros en utilizar de forma masiva sus datos.
Poco después, la gestión de la Política Agraria Comunita­
ria, el control inmobiliario y la venta de productos acabó
por consolidar sus aspectos multifinalitarios transforman­
do esta tradicional herramienta fiscal, responsable de los
impuestos territoriales -antigua Contribución, hoy Impues­
to sobre Bienes Inmuebles- en un registro imprescindible
para todas las actuaciones que tienen al territorio (bienes,
titulares y valores) como centro de sus actividades. Puede
asegurarse que el modelo español, plenamente consolida­
do a principios del siglo XXI, es un ejemplo a seguir por
muchos de los países en los que se están implantando
proyectos catastrales (en su mayor parte también regístra­
les) aunque éstos, como podrá comprobarse, han de
adecuarse a las necesidades de sus respectivas socieda­
des, dentro del marco jurídico y técnico existente o del que
quieran dotarSe.

El complejo panorama catastral europeo nos lo muestra J.
Mirón a través de un artículo en el que desgrana alguna de
las características que definen los diferentes modelos exis­
tentes. Europa cuenta con catastros desde la época del
Impero Romano por lo que no es de extrañar que el mosai­
co catastral sea sumamente variopinto. Ésta riqueza con­
lleva hoy dificultades para una integración masiva de los
catastros dentro de un proyecto conjunto. Los procedi­
mientos técnicos sí pueden coordinarse, pero los marcos
jurídicos, administrativos y fiscales; así como algunas de
sus utilidades, tardarán algunos años en unificarse. La
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puesta en marcha, por iniciativa española en el año 2002,
del Comité Permanente del Catastro (PCC), del que forman
parte las organizaciones catastrales de la Unión Europea,
es la cabeza de puente de un fructífero proceso de integra­
ción y coordinación.
La realidad catastral Iberoamérica, en gran medida en pro­
ceso de reestructuración, se recoge a través de algunas de
las iniciativas más destacadas. Lamentablemente las di­
mensiones de este documento impiden ofrecer una des­
cripción completa y sistemática; sin embargo, se conside­
ra que ésta primera aproximación permite ofrecer una vi­
sión de conjunto válida. El catastro territorial en la Repú­
blica Argentina ha sido durante años un proyecto de refe­
rencia. Apoyado por un cualificado grupo de agrimenso­
res, responsables de los trabajos técnicos, se desarrolla
dentro del marco federal fijado por la reciente Ley Nacio­
nal de Catastro, que garantiza la coordinación efectiva del
proyecto en su conjunto.
Una situación diferente es la existente en Ecuador. La com­
plejidad geográfica de este pequeño país, en el que pue­
den encontrase separadas por pocos kilómetros realida­
des tan distintas como la Costa, la Sierra y la Selva, se
completa con una diversidad agronómica, parcelaria y ur­
banística difícil de procesar y gestionar. Desarrollar en
Ecuador un modelo unificado y multipropósito de catastro
es uno de los retos catastrales más sobresalientes de toda
Iberoamérica.
El tamaño continental de Brasil, y una realidad histórica
ligeramente distinta a la del resto de países iberoamerica­
nos, justifica la existencia de un gran foco de investiga­
ción y desarrollo catastral liderado por las administracio­
nes y universidades. En concreto hay que destacar la im­
portante labor de investigación y desarrollo, plenamente
consolidada a través de COBREAP, liderada por la Univer­
sidad de Santa Catarina desde hace más de una década.
Foro de encuentro y discusión ha venido ofreciendo alter­
nativas y soluciones a algunos de los problemas catastrales
que se han ido planteando: reforma agraria, favelas, titula­
ridad, gestión territorial, etc.
La apuesta decidida de un conjunto de profesionales
catastrales se materializó hace un año en la creación del
Instituto Mexicano de Catastro (INMECA), que ha visto
reforzada su actividad a través del Primer Congreso Inter­
nacional de Catastro celebrado el pasado mes de Marzo en
Sonora (México). El compromiso y la participación de la
mayor parte de las instituciones que tienen competencias
catastrales permite augurar que, en breve, se conseguirá
unificar criterios y consolidar un modelo multifinalitario de
catastro que satisfaga las necesidades identificadas y aún
no satisfechas.
Sin duda alguna uno de los déficit de los modelos
catastrales iberoamericanos es la estimación de la caracte­
rística económica: el valor catastral y, en concreto, el rústi­
co o rural. Cierto es que algunos de los modelos están aún
por desarrollar o implantar; pero hay que ser conscientes
de que la asignación de un valor a todos y cada uno de los
predios, lotes, fincas, bienes, o como quieran denominar­
se, no es una decisión de última hora. Ha de diseñarse y



aprobarse previamente la normativa que se aplicará una
vez esté capturada y procesada la información. Elaborar
una metodología a posteriori sólo conlleva errores y defi­
ciencias que pueden abocar al fracaso del proyecto en su
conjunto. La aplicación tributaria del valor (o en su caso la
renta) catastral en la cuantificación del impuesto territorial
sobre una base imponible calculada a última hora puede
dar lugar a falta de precisiones que en nada favorecen los
principios de la Hacienda Pública ni gozarán tampoco de la
confianza del ciudadano-contribuyente.
La experiencia de la empresa privada y la visión de quién
se responsabiliza de gran parte de los trabajos de captura
de la información catastral es, sin duda alguna de relevan­
cia. Las instituciones catastrales no suelen contar con
personal adscrito suficiente para la elaboración de carto­
grafía, recopilación de datos literales, procesamiento, con­
trol y edición del documento final sino que, en la mayor
parte de las ocasiones, son empresas privadas las respon­
sables de estas actividades. Difícilmente puede concebir­
se un proyecto catastral sin contemplar la posibilidad de
externalizar estos y otros trabajos en profesionales cualifi­
cados con reconocida experiencia.
Este número monográfico no quedaría completo sin la in­
clusión de dos utilidades destacadas del catastro: la
formalización de la propiedad y las plusvalías urbanas. El
laborioso proceso seguido en Perú, apoyado por el BID,
para la formalización de la propiedad rural a través del Plan
Especial de Titulación de Tierras y Catastro (PETT) y de la
propiedad urbana, responsabilidad del Organismo de
Formalización de la Propiedad Informal (COFOPRI), son
iniciativas de referencia. La formalización de la propiedad
ofrece a los nuevos titulares seguridad y es indispensable
para la defensa de sus derechos y para la solicitud de
créditos financieros que permitan la mejora de las explota­
ciones agrarias; a la vez que consolida el mercado predial.
Por último, aunque no por eso menos importante, se inclu­
ye un artículo en el que se describe el empleo del catastro
como herramienta para la distribución de las plusvalías
urbanas entre aquellos sectores de la población menos
favorecidos, elaborado D. Erba, del Lincoln Institute of
Land Policy. Esta prestigiosa institución centra sus activi­
dades en la enseñanza y el estudio de las materias relacio­
nadas con las políticas de suelo e impuestos territoriales,
con especial relevancia en la recuperación de las plus­
valías. Aunque sin tener responsabilidades directas en
catastro, tiene a esta disciplina como común denominador
pues esta ingente base de datos es la herramienta funda­
mental para una adecuada gestión de todo lo relacionado
con el territorio y su población.
Quiero acabar esta presentación agradeciendo nuevamente
a todos los colaboradores su esfuerzo y a la dirección de la
revista Mapping la decisión de elaborar un número
monográfico sobre Catastro. Estoy seguro que los traba­
jos que aquí se incluyen serán bien acogidos por sus lec­
tores; muchos de ellos profesionales del Catastro, y servi­
rán de acicate para la publicación de otros documentos
centrados en esta compleja disciplina.
En Jaén, España, marzo de 2007
Manuel Alcázar
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El modelo catastral español.
Ignacio Durán Boa - Adjunto al Director General del Catastro de España.

PALABRAS CLAVE:CATASTRO

EL MODELO CATASTRAL ESPAÑOL.
La descripción de un modelo catastral complejo, como es
el español, puede realizarse desde diversos ángulos. De la
misma manera que el Catastro es una actividad multidisci­
plinar , las organizaciones encargadas de su gestión pue­
den igualmente ser analizadas desde las perspectivas de
un geómetra, un fiscalista, un informático, un especialista
en gestión pública o un jurista. Todos ellos tendrán una
visión cierta de la institución, pero todas ellos, a su vez,
tendrán percepciones incompletas.
Reconocida esta dificultad, acometer en pocas páginas la
descripción del modelo catastral español no es tarea fácil.
En primer lugar, porque son muchos los matices que de­
ben ser tratados o, al menos, comentados. Y en segundo
lugar, porque se trata de una institución en constante cam­
bio, tanto en sus datos básicos, como en las estrategias,
proyectos e iniciativas que ha de abordar.
Me gusta especialmente utilizar esta idea del cambio per­
manente, del perpetuum mobile, para comenzar o finalizar
las conferencias o los artículos que habitualmente escri­
bo, cuando soy invitado a explicar el catastro español. Me
gusta porque es frontalmente opuesta a la visión, desgra­
ciadamente todavía muy extendida, que imagina el Catas­
tro como una institución vetusta y anclada en el pasado.
Para quienes todavía piensan así, el Catastro es sólo un
registro de inmuebles con descripción de sus característi­
cas, y los inmuebles, por definición, no se mueven. Parece
pues extraño que la organización que gestiona el Catastro
tenga que encontrarse en "permanente movimiento". Y
sin embargo, cualquier observador atento se dará cuenta
que, en la época que nos toca vivir, pocas cosas se mue­
ven más que la propiedad "inmobiliaria". Nuestras ciuda­
des y paisajes han cambiado más en los últimos cincuenta
años que en toda su historia anterior. Hoy se construyen,
compran, alquilan y derriban más edificios que nunca. Por
otro lado, normas urbanísticas, medioambientales, de pro­
tección de valores artísticos y de otros tipos, alteran cons­
tantemente las condiciones jurídicas de los derechos que
se ejercen sobre esas propiedades, alterando su valor, aun­
que en nada cambien sus elementos físicos. Toda esta
actividad describe un tipo de bien que destaca por todo
menos por ser "inmueble", por eso me gusta concluir esta
reflexión invitando al lector a participar en la creación co­
lectiva de la nueva denominación que realmente deberían
tener estos bienes, atendiendo a sus actuales característi­
cas.
Este entorno de objetos cambiantes exige un Catastro ágil
y permanentemente adaptado a la realidad. Un Catastro
moderno será realmente bueno sólo cuando esté actuali­
zado en sus datos y sea capaz de ofrecerlos a todos los
usuarios en tiempo real. Por eso hoy en día tan importante
es la calidad de la información gestionada, como los pro­
cesos que se utilizan para ello.
y todo ello, y con esto concluye esta introducción, con un
solo fin: que la información catastral esté realmente al ser-
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vicio de los principios de generalidad y justicia tributaria,
de asignación equitativa de los recursos públicos y de
cualesquiera otras políticas públicas y, por supuesto, tam­
bién de los ciudadanos que requieran información sobre
el territorio. Así se prevé, con carácter de principio infor­
mador básico, en el artículo 2 del Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el texto refun­
dido de la Ley del Catastro Inmobiliario, principal norma
reguladora de la actividad catastral en España y cuya lec­
tura se recomienda al lector, como complemento de este
artículo.
Estructura.
La Dirección General del Catastro forma parte del Ministe­
rio de Economía y Hacienda, en el que se incorpora a tra­
vés de la Secretaría de Estado de Hacienda y Presupues­
tos. Una primera duda que podría surgir es porqué, en un
estado autonómico como es el español, el Catastro forma
parte de la Administración General del Estado. La duda la
resolvió en su día el Tribunal Constitucional, respondien­
do al recurso planteado por una Comunidad Autónoma,
señalando que el Catastro debe situarse a este nivel por­
que contiene información necesaria para los tres niveles
en los que se organiza el Estado -nacional, regional y lo­
cal- especialmente en lo que se refiere a los datos necesa­
rios para la gestión de determinados tributos.
No obstante esta competencia general, por circunstancias
históricas esta función se desempeña por la Administra­
ción General del Estado en el 95% de la superficie de Espa­
ña, puesto que en el otro cinco por ciento del territorio la
función corresponde a cada una de las tres Diputaciones
Forales Vascas, y al Gobierno de Navarra, que en este
caso actúa como Diputación Foral, al tratarse de una Co­
munidad Autónoma uniprovincial. En cada uno de es­
tos cuatro territorios existe un modelo de catastro diferen­
ciado.
Para la gestión de sus competencias, la DGC dispone de
un presupuesto en 2007 de 121 millones de Euros, proce­
dente íntegramente de los Presupuestos Generales del
Estado.
Internamente la Dirección General del Catastro (en adelan­
te DGC) se estructura a través de cuatro unidades con
rango de Subdirección General (Secretaría General y
Subdirecciones Generales de Valoración e Inspección, de
Estudios y Sistemas de Información y de Procedimientos
y Atención al Ciudadano) y una Unidad de Apoyo, con
igual rango, que da cobertura horizontal en diversas mate­
rias comunes (fig. 1).
Además existen una serie de órganos colegiados en los
que están presentes representantes de todos los niveles
de la Administración Pública, y que desempeñan diversos
cometidos, fundamentalmente en lo que se refiere a la su­
pervisión y coordinación de los criterios de valoración
que se utilizarán posteriormente, todo ello con un único
fin: garantizar una adecuada coordinación de los valores
en todo el territorio.
Junto con los órganos anteriores, debe destacarse espe-
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-BDNC (Base de datos nacional del Catastro): Es un siste­
ma que incorpora a escala nacional los datos alfanuméricos
básicos del catastro, referidos a los titulares y a la identifi­
cación, localización y valor catastral de los bienes inmue­
bles rústicos y urbanos. Se alimenta de las bases de datos
catastrales de SIGECA, y se actualiza permanentemente a
través de la red de comunicaciones de la Dirección General
del Catastro. Este sistema permite realizar procedimientos
como:

-Carga y actualización de datos desde las Gerencias Terri­

toriales. -Depuración y consolidación de datos con la in­
formación de laAEAT.

Unix, localizados en cada una de las Gerencias Territoria­
les. Parte de esta información se consolida a nivel nacional
en la BDNC (Base de Datos Nacional del Catastro).

-Sigca (Sistema de información geográfico catastral): Se
trata de un SIG tecnológicamente avanzado, que gestiona
los planos catastrales y la cartografía digitalizada que pro­
porcionan información sobre el parcelario (límites de man­
zanas, parcelas y volúmenes en urbana y polígonos, par­
celas y subparcelas en rústica), así como información com­
plementaria como hidrografía, altimetría, mobiliario urba­
no, vías de comunicación, ejes de calle, etc.
Este sistema permite realizar procedimientos como:

-Validación, carga y generación de librerías con la infor­
mación cartográfica de cada municipio.

-Mantenimiento de la cartografía informatizada a través
de distintas herramientas.

-Emisión de planos catastrales actualizados de rústica y
urbana.

-Emisión de certificaciones catastrales descriptivas y grá­

ficas.

-Emisión y captura masiva de información a través de fi­
cheros de intercambio de cartografía catastral (FICC)

-Elaboración de ponencias asistidas, y modelos gráficos.

-Emisión de otros documentos catastrales e información
gráfica.
Este sistema de información (Figura nO 2) esta distribuido a
lo largo de 65 servidores departamentales Unix, localiza­
dos en cada una de las Gerencias Territoriales, que alber­
gan las librerias Arc/Info que contienen la información grá­
fica. El sistema se integra con SIGECA a través de la refe­
rencia catastral, identificador de cada bien inmueble, que
permite el enlace físico y lógico entre ambos sistemas, lo­
calizando la información alfanumérica de cada parcela en
el plano catastral para suministrar información integrada
descriptiva y gráfica de los bienes inmuebles.

Fig.l: ESTRUCTURA DE LA
DIRECCIÓN GENERAL DEL

cialmente que la gestión catastral se realiza a través de una
red de 52 oficinas implantadas en todo el territorio, con
cuatro rangos distintos:

-Gerencias Regionales: existe una por Comunidad Autó­
noma, generalmente situada en la capital de la Región. Sus
funciones principales son la de servir de vinculo de con­
tacto con las autoridades de la Comunidad Autónoma y
coordinar a todas las Gerencias Territoriales de su ámbito.

-Gerencias Territoriales: Existe una en cada provincia, ex­
cepto en la capital de la región, donde sus funciones las
realiza la Gerencia Regional. Son la unidad básica de ges­
tión, donde se tramita la información y donde realmente se
mantiene la base de datos catastral.

-Subgerencias: Existe una en cada una de las ciudades de
Vigo, Gijón, Cartagena y Jerez, debido a las características
singulares de estas ciudades.

-Unidades Locales: Existe una en cada una de las islas
mayores de los archipiélagos de Canarias y Baleares, para
atender las necesidades de estos territorios.
La suma total de empleados que prestan servicio en la
organización, sumando los servicios centrales y las ofici­
nas existentes en el territorio, oscila alrededor de los 2.800.
Pero junto a la estructura orgánica tradicional, debe tam­
bién hacerse una breve referencia a la estructura informá­
tica o, con más precisión, a la estructura definida por los
distintos sistemas que integran la información catastral.
Estos sistemas son Sigeca, Sigca, la Base de Datos Nacio­
nal del Catastro y la Oficina Virtual del Catastro l.

-Sigeca (Sistema de gestión catastral): Este sistema con­
tiene la información alfanumérica de todos los bienes
inmuebles inscritos en el Catastro, así como de los titula­
res catastrales. Constituye la herramienta básica para to­
dos los procedimientos de gestión catastral, entre ellos:

-Emisión masiva de información mediante ficheros de in­
tercambio de información catastral acordados con agen­
tes externos.

-Validación y carga masiva de información catastral desde
ficheros de Intercambio recibidos de agentes externos.

-Consultas, emisión de certificaciones catastrales y explo­
tación de la información.

-Mantenimiento y actualización de los datos catastrales.

-Valoración individual y masiva de bienes inmuebles.

-Registro de entrada y gestión de expedientes y docu-

mentos. -Gestión de Tasas Catastrales y servicio de caja.

Este sistema de información esta distribuido a lo largo de
65 bases de datos alojadas en servidores departamentales
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Acceso labre

Servicio de obtención de certificados telemáticos de la
BDNC, accesible a los titulares catastrales, las Administra­
ciones Públicas, juzgados y tribunales, y fedatarios públi­
cos, etc. Servicio de comprobación de certificados catas­
trales telemáticos.
Para fijar los niveles de calidad del servicio que se desea
aportar, los usuarios disponen de una Carta de Servicios
Electrónicos2, en la que se describen los servicios existen­
tes, los requisitos de acceso y los compromisos de servi­
cio con los usuarios de la Oficina Virtual del Catastro.

Datos.
Conocido el modelo de organización, tanto orgánico como
de la información gestionada, procede ahora aportar más
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-Servicio de consulta y certificación de ámbito nacional.

-Generación de Estadísticas agregadas.

-Sistema de soporte de decisiones.
Este sistema de información se aloja en un servidor Unix,
localizado en la Dirección General del Catastro.

-La Oficina Virtual de Catastro (OVC): La OVC es la venta­
nilla telemática del Catastro en Internet a través de la cual
se prestan servicios catastrales personalizados, de modo
seguro, con la utilización de sistemas de firma y autentica­
ción electrónica, a través de diversas autoridades de certi­
ficación (FNMT, Notarios y Registradores). Los usuarios
pertenecientes a adminjstraciones o instituciones públi­
cas necesitan un proceso previo de registro en la OVC
para personalizar los servicios y permisos de acceso a los
datos, según su competencia.
Presta, entre otros, los siguientes servicios:

-Servicio de consulta libre de datos catastrales no prote­
gidos., entre los que se incluyen toda la cartografía
digitalizada del catastro (Figura n° 3.a).

-Servicio de consulta a los datos catastrales protegidos
de la BDNC, accesible a los titulares catastrales, las Admi­
nistraciones Públicas, juzgados y tribunales, y fedatarios
públicos, etc. (Figura nO 3.b)

información a través de una referencia a los datos básicos.
Para empezar conviene dejar claro, puesto que aún se oyen
mensajes confusos en esta materia, que no existe un solo
territorio que no se encuentre debidamente catastrado. Ca­
ben posibles omjsiones, solapes, o falta de información en
alguna parcela o grupo de parcelas, que se van subsanan­
do con la rutina diaria de mantenimiento, pero no existe un
solo municipio situado en el territorio de régimen común
que no cuente con la necesaria información catas-tral. Ade­
más toda la información alfanumérica y la práctica totali­
dad de la cartografía pueden ser consultadas en este mo­
mento a través de Internet.
Toda esta información se refiere a unos 7.500 municipios
en los que se incluyen datos de más de 21 millones de
titulares, 29 mj]Jones de inmuebles urbanos, 32 millones de
construcciones y 42 millones de parcelas rústicas. Se tra­
ta, sin duda, de la más importante base de datos de infor­
mación territorial del país3.
De cada uno de estos inmuebles se incluye en las base de
datos del catastro numerosa información descriptiva, que
tradicionalmente se clasifica en información jurídica (titu­
lares y derechos), física (descriptiva de los elementos físi­
cos de los inmuebles) y económica (valores catastrales).
Como datos más significativos podemos destacar los de
identificación del titular catastral, la Referencia catastral
de cada inmueble, su superficie situación y linderos, su
representación gráfica, el año de construcción o reforma,
la calidad de la edificación, el uso de los inmuebles urba­
nos o el cultivo de los rústicos, los valores de suelo, de la
construcción, y el valor catastral, que es la suma de los
anteriores, la cartografía digitalizada, el croquis de planta
de edificios, y las ortofotografías.
Si se tiene en cuenta tanto la extensión del territorio
catastrado, como el volumen de la información gestiona­
da, el lector puede hacerse una idea clara de la importancia
del catastro español. Además esta información es fiel re­
flejo de la forma en la que la propiedad rústica se estructu­
ra en nuestro país, con la tradicional presencia dellatifun­
dio en el centro y sur y minifunruo en Galicia y la cordillera
cantábrica, lo que dificulta aplicar modelos uniformes. Ello
hace que, por ejemplo, tan sólo en la provincia de Orense
se hayan identificado en el catastro más de cuatro millo­
nes de parcelas rústicas, la mayoría de ellas de escasa su­
perficie.
Por lo que respecta a la información cartográfica recogida
en el Catastro se obtiene por restitución numérica a partir
de un vuelo fotogramétrico, por digitalización de los docu­
mentos gráficos existentes en el Catastro, o bien tiene su
origen en cartografía digital de otras Administraciones PÚ­
blicas sobre la que se vuelca el parcelario.
Para analizar sus características, debe distinguirse entre
cartografía urbana y cartografía rústica. La cartografía
digital urbana se compone de un mapa vectorial parcelario
urbano por municipio con líneas de manzana, parcelas y
edificios en zonas urbanas, ejes de calle, números de poli­
cía, puntos de control y otras informaciones. Su función
básica se deriva de su capacidad para representar territo­
rialmente el catastro urbano, lo que la hace imprescindible
para la identificación y localización de parcelas, realiza­
ción de medjciones, etc. Asimismo es imprescindible para
asignar referencias catastrales y fijar valores catastrales.

Figura nO
3.a.­

Consulta
acceso

libre

Acceso mediante:

o Usuario: ....----

Contraseña: I
. Nueva contraseña o usuano caducado.
. Guía de pnmer acceso al sistema,

O Certificado Digital ~

• Titular catastral: ReqUIere certificado X,SD9

Acceso mediante Certificado digital ~

Acceso personalizado

• Usuario registrado: ReqUiere registro previo
Validación de usuario registrado:

Código de validación del certificado:

CJCJCJCJ

Acceso a datos catastrales no protegidos

Figura nO
3.b.- Con­

sulta acceso

restringido

Ubicación de los Puntos de Información Catastral

Comprobaci6n de certificados catastrales
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La escala de uso es 1:500 o 1: 1000, según zonas.
A su vez, la cartografía catastral rústica procede de un
vuelo fotogramétrico efectuado a escala 1120.000 ó 1115.000
(para zonas muy parceladas) obteniéndose ortofotos a es­
cala 115.000 o 112.000 respectivamente, a partir de las cua­
les se realiza el retintado del parcelario y la digitalización
de las líneas. Se trata igualmente de un mapa vectorial
parcelario por municipio con líneas de polígono, parcelas
y subparcelas (cultivos/usos),vías de comunicación (ejes),
ríos, arroyos, límites administrativos, puntos de control y
otras informaciones.
En ambos casos la información se puede suministrar en
cualquiera de los siguientes formatos:

-FICC: Formato de Intercambio de Cartografía Ca-tastral,
ficheros en código ASCII que necesitan de un programa

de transformación. -DXF: Formato de cartografía catastral
que se puede leer por los programas CAD y SIG de uso

más extendido. -SHAPEFILE: Formato que se puede leer
con la mayoría de los Sistemas de Información Geográfica.

-SVG: Es un formato XML para gráficos vectoriales, que
cumple para éstos un papel similar al de lPEG para imáge­
nes.
Para concluir este bloque de datos generales descriptivos
de las características básicas del catastro español, convie­
ne prestar alguna atención al esfuerzo que se realiza para
mantener debidamente actualizada la información que se
integra en la base de datos. Decíamos al inicio de este
artículo que el Catastro, al reflejar los constantes cambios
que se producen en la realidad física de nuestras ciudades
y territorios, se encuentra a su vez permanentemente trans­
formado. Una buena prueba de ello se aprecia en la Figura
4, que recoge la estadística de los inmuebles dados de alta
en el Catastro en el periodo 1997-2006.

FIG:4

Como puede apreciarse en el gráfico, en 2006 se ha dobla­
do el número de inmuebles que han sido dados de alta
durante el año, respecto a los incluidos en 1997, bien sean
estos procedentes de nuevas construcciones, segrega­
ciones de parcelas u otras alteraciones que generan un
nuevo bien. Esta imagen, a su vez, es suficientemente acla­
ratoria de la forma en la que ha evolucionado el mercado
de inmuebles en nuestro país, sin precedentes en etapas
anteriores.
Pues bien, con base en los datos que hemos aportado en
estos párrafos anteriores puede entenderse que usualmente
describamos el catastro español con el siguiente mensaje:

"el e-Catastro 4D, permanentemente actualizado".

-Es un Catastro en cuatro dimensiones, puesto que junto
a la información del suelo (x e y) que aporta la cartografía
catastral tradicional, en el Catastro español se recoge tam­
bién la división por locales de los edificios, especialmente
los que se encuentran divididos en régimen de propiedad
horizontal. Es decir, se identifican también los distintos
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elementos verticales que existen en las edificaciones, apor­

tando la tercera dimensión. -La cuarta dimensión (el tiem­
po) también es parte del Catastro. Como hemos visto, la
permanente actualización de la información y su conser­
vación nos permite disponer de una "película" que descri­
be de forma muy visual cómo se van alterando nuestras
ciudades y paisajes. La "historia" de las distintas modifi­
caciones que se incorporan al Catastro es también, por
tanto, parte de su propia información.

-Es un catastro "permanentemente actualizado", porque
está diseñado para recibir y gestionar diariamente miles de
modificaciones de datos, tanto alfanuméricos como gráfi­
cos, lo que nos permite disponer de una imagen de la rea­

lidad extraordinariamente fiable. - Por último, es un "e­
catastro", es decir un Catastro disponible en todas sus
facetas por internet. A este importante tema dedicaremos
una mayor extensión en las líneas siguientes.
El Catastro en Internet: La Oficina Virtual del
Catastro (OVC) y los Puntos de Información
Catastral (PIC).
Es sobradamente conocida la propuesta de Nicholas
Negroponte en su obra "El Mundo Digital", cuando des­
tacó que, desde la implantación de las nuevas tecnolo­
gías, los productos y servicios podrían ser catalogados
conforme a una nueva clasificación que distingue entre
"productos átomo" y "productos bit". Son "productos
átomo" aquellos que solo pueden ser transportados, ma­
nipulados y consumidos en su formato tradicional, puesto
que de alterarse este, perderían todos sus valores y deja­
rían de ser aptos para satisfacer las necesidades de los
seres humanos. El mejor ejemplo de "producto átomo" es
el agua, que sólo calma la sed si es consumida en su esta­
do líquido tradicional. Sin embargo, existe una gran varie­
dad de productos y servicios que pueden ver modificado
su formato tradicional para ser gestionados, transforma­
dos y consumidos en formatos digitales, lográndose no
sólo que estos no pierdan sus valores ni cualidades tradi­
cionales, sino que incluso los aumenten. Este es el caso de
la información catastral.

Como se pronosticó con claridad en el conocido docu­
mento "Catastro 2014", los catastros tradicionales recogi­
dos en innumerables planos y cantidades ingentes de pa­
pel están necesariamente llamados a desaparecer. El Ca­
tastro actual prescinde ya de estos elementos, o los redu­
ce de manera muy significativa, porque todo el proceso de
creación, gestión y difusión de la información catastral
debe realizarse mediante tecnología digital. Pero además,
si por definición el Catastro tiene una clara vocación de
difusión de la información que contiene, la mejor manera
que existe actualmente para difundir algo es Internet.
Asumiendo esta realidad el Catastro español apostó fuer­
temente hace ya algunos años por incorporar de lleno en
sus procesos las nuevas tecnologías. El Catastro es hoy
un eficaz modelo de aplicación de tecnología para la ges­
tión de información y, a partir de la creación de la Oficina
Virtual del Catastro (OVC), también un referente de cómo
se puede ofrecer un buen servicio a los ciudadanos a tra­
vés de Internet. También lo han reconocido así distintos
sectores que han venido premiando a la OVC desde su
creación, incluyendo la propia Unión Europea, que en 2005



la seleccionó como finalista al premio al mejor servicio por
Internet en Europa.
Para entender mejor todo el potencial que incorpora la OVC,
lo mejor es navegar por ella y utilizar todas las posibilida­
des que ofrece. Tan sólo hay que teclear en el ordenador
su dirección: http://ovc.catastro.meh.es/
En la OVC puede consultarse la totalidad de los principa­
les datos catastrales, se puede acceder a la cartografía y se
pueden obtener certificados digitales, con plena validez
jurídica, de toda esta información. Además, a través de la
OVC se realizar todas las transacciones necesarias que pe­
rmiten el flujo de información entre el Catastro y los distin­
tos agentes (Notarios, Registradores, Ayuntamientos, etc.),
garantizando de esta manera una muy eficaz transmisión
de la información. Tres son las características principales
delaOVC:

-Es inmediata. Toda la información está disponible en el

momento.

-Es gratuita. Toda la información puede obtenerse sin coste

alguno para el ciudadano. En este sentido el modelo
catastral español ha querido ratificar su carácter de servi­
cio público y ha apostado por la gratuidad, frente a otros
modelos como los existentes en otros países europeos, o
del propio Registro de la Propiedad español, donde el ac­
ceso a estos datos exige el pago previo de determinadas
cantidades.

-Es respetuosa con la privacidad de los ciudadanos. Por
ello, los datos del nombre y NIF del propietario y del valor
catastral individual de cada inmueble sólo pueden ser co­
nocidos por el mismo propietario, si cuenta con el corres­
pondiente certificado digital. Asimismo tienen acceso a
esta información las Administraciones Públicas, cuando la
utilizan para el ejercicio de sus competencias, así como
jueces y tribunales.

Para entender el éxito que ha tenido la oferta del Catastro a
través de Internet, lo mejor es ofrecer unos cuantos datos.
Para empezar, debe destacarse que tan sólo en el año 2006
se produjeron más de 11 millones y medio de visitas a la
OVC, consolidándose una tendencia importante de creci­
miento, puesto que en 2005 fueron 7,7 millones las visitas
realizadas. Es decir, un 49% más de demanda que en el año
anterior. Pero siendo esta cifra importante lo es más que
por este medio se hayan expedido en 2006 2,34 millones de
certificados catastrales digitales, con plena validez jurídi­
ca, un 74% más que los expedidos en 2005. Asimismo,
durante estas visitas se realizaron más de 143 millones de
consultas de la información catastral. Atendiendo a los
datos de la demanda, no es necesario insistir mucho más
en la bondad del servicio que se presta a través de la OVe.
De los datos anteriores se deduce la utilidad de la herra­
mienta para todos aquellos ciudadanos que han incorpo­
rado las nuevas tecnologías en sus trabajos y en sus hábi­
tos sociales. Pero todavía existe un número muy importan­
te de españoles que porque no quieren o porque no pue­
den, no se han integrado en este nuevo mundo digital.
Son aquellos afectados por lo que comúnmente se conoce
como "brecha digital", pues han quedado al otro lado de
una brecha invisible, marcada por el uso de la tecnología,
lo que les aleja cada vez más de determinados conocimien­
tos y de nuevos servicios públicos y privados.

Esta situación puede ser especialmente dramática en nu­
merosos pequeños municipios de nuestro país, donde junto
a una baja disponibilidad de las tecnologías necesarias se
une un envejecimiento importante de la población, dándo­
se la circunstancia de que, sin embargo, muchos de estos
ciudadanos son grandes consumidores tradicionales de la
información catastral, la cual aprecian especialmente. Para
satisfacer las necesidades de estos usuarios se ha esta­
blecido la red de Puntos de Información Catastral (PIC)4.
Un PIC es un punto de atención a los ciudadanos en el
cual cualquier persona interesada puede obtener toda la
información catastral de sus propiedades tan sólo con
acreditarse mediante su documento de identidad, Las ca­
rencias tecnológicas de este ciudadano, bien porque no
es usuario de Internet o porque carece de los equipos
adecuados, son suplidas por un funcionario generalmente
municipal. Utilizando los equipos ya existentes en el Ayun­
tamiento y previamente autorizado por el propio ciudada­
no, el funcionario municipal accede a los datos de éste en
su representación. El sistema queda garantizado con la
firma de una autorización expresa que el propio sistema
genera antes de.materializar el acceso a los datos protegi­
dos.
El éxito de estos Puntos de Información Catastral ha sido
muy significativo. En poco más de un año se han estable­
cido más de 2.100 PIC distribuidos por todo el país en los
cuales se han realizado más de 385.000 consultas y se han
emitido más de 305.000 certificados digitales. En la actuali­
dad, la Dirección General del Catastro está trabajando a
fondo con los representantes de las entidades locales con
el fin de que a finales de 2007 cualquier ciudadano español
disponga de un PIC a menos de 20 kilómetros de su domi­
cilio, sea cual sea la dirección de éste. Con esta medida se
garantiza el acceso de todos a la información catastral.
Nuevos escenarios y nuevos proyectos.
Como se indicó al principio de este trabajo, resulta impres­
cindible continuar innovando con el fin de ofrecer nuevos
productos y servicios que satisfagan unas necesidades
de información continuamente cambiantes. En la época
que nos toca vivir se han producido importantes cambios,
que tienen mucho que ver con las nuevas tecnologías, y
que definen nuevos escenarios a analizar.
Sin duda el mayor cambio que se está produciendo en
relación con los datos geográficos en general, y con los
catastrales en particular, es la divulgación y generaliza­
ción del uso de la información territorial. En muy pocos
años la información geográfica ha pasado de ser algo uti­
lizado por muy escasos profesionales a convertirse en
una utilidad de uso frecuente. La generalización de nave­
gadores en los vehículos, la vulgarización de los sistemas
de información geográfica y la oferta gratuita y masiva por
Internet de todo tipo de información geográfica han con­
tribuido de manera significativa a esta autentica revolu­
ción de la información.
Además, fenómenos como Google-earth no sólo han ex­
pandido el uso de la información geográfica sino que ade­
más lo hacen gratuitamente y de manera muy sencilla, pro­
duciendo en muchas estructuras tradicionales auténticas
convulsiones. ¿Por qué ha de pagarse a los proveedores
tradicionales de fotografía aérea cuando se puede dispo­
ner de una imagen de suficiente calidad gratuitamente y
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por Internet? Por otro lado ¿quién es el responsable de la
información geográfica, ahora que cualquiera puede crear­
la y distribuirla de forma sencilla a través de la red?
Un último cambio especialmente significativo está contri­
buyendo también a la creación de nuevos escenarios. Nos
referimos a la generalización de las Infraestructuras de
Datos Espaciales (IDE), que vienen a sustituir a los tradi­
cionales SIG. Antes de que se completasen muchos pro­
yectos destinados al establecimiento de sistemas de infor­
mación geográfica tanto en el sector público como en el
sector privado, irrumpe con fuerza la idea de las IDE's que
revoluciona en profundidad el concepto. Basadas en el
principio de interoperabilidad entre los sistemas de infor­
mación ya existentes, que intercambian sus datos
eficientemente con el fin de generar diferentes productos
de valor añadido, se supera cualquier intención de acumu­
lar en un solo sistema de información capas cuya actuali­
zación y mantenimiento corresponde, por mandato legal o
porque así resulta más eficiente, a otras organizaciones.
En este entorno cada especialista aporta al conjunto lo
mejor que sabe hacer y obtiene de otros agentes informa­
ción actual de calidad. El resultado de ello es que ya es
perfectamente visible para el usuario final en una sola ima­
gen información compuesta por agregación de datos alo­
jados en distintos servidores. El ejemplo más significativo
de ello lo podemos encontrar en la Infraestructura de Da­
tos Espaciales de España (IDEE), gestionada por el Insti­
tuto Geográfico Nacional, y que puede ser consultada en
www.idee.org
En esta gran Infraestructura de Datos Nacional está dis­
ponible, como no podía ser de otra manera, la propia infor­
mación catastral que es suministrada por la Dirección Ge­
neral del Catastro.
En relación con este tema resulta especialmente imp011an­
te citar la Directiva INSPIRE de la Unión Europea, que
acaba de ser aprobada. Gracias a ella va a ser posible crear
en muy corto espacio de tiempo una auténtica Infraestruc­
tura de Datos Espaciales Europea, que integrará informa­
ción de muy diverso origen. Entre ella destaca como dato
de singular relevancia la capa de parcelas catastrales, que
forma parte de la información crítica del modelo que se
pretende desarrollar.
En este entorno de explosión de la información geográfica,
amplio desarrollo de las tecnologías, gratuidad, y deman­
da de nuevos servicios, la respuesta de la Dirección Gene­
ral del Catastro consiste en asumir el reto y poner en mar­
cha, en el plazo más breve posible nuevos e importantes
servicios. Concluimos este trabajo destacando cuatro de
ellos:
l. El "Catastro multicanal": Estábamos acostumbrados a
que la información catastral se obtuviese accediendo per­
sonalmente a las oficinas de las distintas Gerencias. En los
últimos años también se ha hecho posible que buena parte
de esta información pueda ser obtenida a través de Internet.
Pero ¿son éstos los únicos canales que utiliza hoy en día la
sociedad para generar y recibir información? Sin duda,
no. Existen ya otros potentes canales como los teléfonos
móviles, los servicios de "Call Center" o laTelevisión Digital
Terrestre, que se consolidan como vías eficaces para dis­
tribuir información y servicios. Con este concepto, desde
la Dirección General del Catastro se está haciendo un es-
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fuerzo adicional para poner en marcha la oferta de nuevos
servicios catastrales por estos canales. Ya existe un buen
servicio de atención telefónica a través de la Línea Directa
del Catastro, a la que puede accederse a través del teléfo­
no 902373635, y en los próximos meses comenzará el sumi­
nistro de determinada información catastral a través de la
Televisión Digital Terrestre.

2. El Observatorio Catastral del Mercado inmobiliario: El
Catastro español, como antes se dijo, incluye también in­
formación sobre el valor de los inmuebles. Este caracterís­
tica lo hace especialmente útil como herramienta para la
gestión de hasta siete diferentes tributos, municipales, re­
gionales y estatales, para los que es necesario conocer
esta información. Como datos significativo, la utilización
de la información catastral en la campaña del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Físicas correspondiente al
ejercicio 2005 permitió disponer de información de rentas
generadas por un 19% más de inmuebles en alquiler y de
un 31 % más de segundas residencias. Precisamente por
ello, el Catastro español es el principal conocedor del mer­
cado inmobiliario del país, si bien el acceso a toda esta
riqueza de información hasta ahora había quedado restrin­
gida para los usuarios de las distintas administraciones
públicas. Esta situación debe cambiarse y por ello en po­
cos meses se pondrá a disposición de todos los ciudada­
nos información muy útil obtenida a través del Observato­
rio Catastral del Mercado Inmobiliario. Con este medida se
avanzará significativamente en inyectar transparencia a
este mercado y se facilitará el conocimiento en todo mo­
mento del valor de las propiedades urbanas y rústicas.
3. El proyecto "geopista": En colaboración con el Ministe­
rio de Industria y con la Federación Española de Munici­
pios y Provincias, la Dirección General del Catastro está
poniendo ya a disposición de los municipios españoles
todos los elementos necesarios para que puedan desarro­
llar con facilidad sus propios Sistemas de Información Geo­
gráfica. Para ello no sólo va a suministrar la información
cartográfica digital, sino también va a facilitar el acceso al
software necesario para la gestión de estos SIG. Y todo
ello se hará, además, de forma gratuita para los Ayunta­
mientos. Con este medida se da un fuerte respaldo al desa­
rrollo de las nuevas tecnologías en el mundo municipal,
especialmente en aquellos municipios que por su volumen
o por los medios disponibles, tienen mayores dificultades
para acceder a ellas.
4. Por último, las nuevas aplicaciones de la Oficina virtual
del Catastro, que continúan impulsando una plataforma
cuyo éxito ya se ha destacado en las líneas anteriores. Se
va a continuar ampliando el acceso a la información catastral
por esta vía, facilitando su utilización por nuevos colecti­
vos profesionales, como los colegios de Arquitectos, To­
pógrafos, Abogados o Gestores Administrativos, los cua­
les se incorporan también a la red de entidades que cola­
boran en la actualización de los datos catastrales. Asimis­
mo se establecen nuevos productos para facilitar el acce­
so a la información catastral no protegida y se impulsan
las ·herramientas que permiten el intercambio masivo de
información por esta vía.
1 http://ovc.catastro.meh.es/
2 http://www.catastro.meh.es/pdf/CSE_Catastro.pdf
3 http://www.catastro.meh.es/esp/estadisticasl.asp
4 http://www.catastro.meh.es/ayudalregistropic.htm



¿Quiere ver el
mundo con

otra perspectiva?

L1DAR en Almuñécar (Granada) para estudios de inundabilidad

Ventajas frente aotras técnicas:
Precisión altimétrica: 10-15 cm

Densidad de puntos: 0,5 a 8 puntos/m2

Homogeneidad en todas las áreas de un proyecto

Obtención de MDT y MSD

Continuidad del MDT: debajo de arbolado, debajo
de edificación, eliminación de estructuras

6 Precio: Excelente relación precisión/precio

7 Rapidez: cortos plazos de entrega para grandes
superficies



El catastro en Europa: organi­
zaciones supranacionales y
armonización europea.
Jerónimo Mirón Pérez - Gerente Territorial del Catastro en Granada, España.
Ingeniero Agrónomo -Licenciado en Ciencias Económica

PALABRAS CLAVE: CATASTRO Y ADMINISTRACIÓN
CATASTRAL
EL CATASTRO EN EUROPA: ORGANIZA­
CIONES SUPRANACIONALES y ARMONI­
ZACIÓN EUROPEA
La Unión Europea mantiene políticas comunes en campos
esenciales para el desarrollo económico y para su propia
supervivencia como mercado único que permite la libre
circulación de personas, bienes, servicios y capitales. Ejem­
plos señeros son la política agrícola común (primera políti­
ca verdaderamente comunitaria, desde los orígenes) y la
política monetaria, materializada en alg(.) tan tangible como
la moneda única. Las políticas comunes, con distintos gra­
dos de flexibilidad se extienden también a aduanas e inmi­
gración, banca, comunicaciones o energía, a respetar com­
promisos comunes en materia de protección del medio
ambiente y a armonizar legislación en materia penal y fiscal
(implantación del IVA). No es fácil encontrar un sector que
de forma directa o indirecta no esté sometido a alguna
norma europea.
El Catastro supone una de esas excepciones. Es una acti­
vidad en principio ligada al Registro de la Propiedad o a la
Geodesia y Cartografía, materias todas ellas ajenas al pro­
ceso armonizador. Dado que los regímenes de propiedad y
sus sistemas de garantía competen en exclusiva a las juris­
dicciones nacionales, no se ha producido un proceso de
armonización registral que haya obligado en consecuen­
cia a una armonización catastral. No existe un modelo eu­
ropeo de Registro ni una norma que lo regule de forma
unificada, aunque obviamente la institución registral está
en todos los casos dedicada a garantizar el derecho de
propiedad sobre los bienes inmuebles, uno de los pilares
básicos de la sociedad de mercado. Por otra parte, la acti­
vidad cartográfica y geodésica ha sido tradicionalmente
vista como algo local, al menos a las escalas de trabajo del
Catastro. A todo ello hay que unir el papel secundario que
el Catastro ha desempeñado en la sociedad, casi siempre
unido de forma accesoria a alguna actividad principal.
Por otra parte, los catastros, los registros de la propiedad
y las organizaciones geodésicas son instituciones anti­
guas que, desarrollándose en ámbitos aislados funciona­
les y nacionales, han dado lugar a sistemas muy diferentes
de un país a otro, dependiendo fundamentalmente de los
antecedentes históricos y de la función principal que ha­
bían de desempeñar. En España, el Catastro ha estado liga­
do tradicionalmente a la exacción del impuesto territorial,
dando lugar a una institución absolutamente ajena al Re­
gistro de la Propiedad. En varios países centroeuropeos,
por el contrario, el Registro ha exigido tradicionalmente
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una cartografía precisa que era suministrada por el Catas­
tro, de modo que ha existido una fuerte relación entre am­
bas instituciones. Como veremos, existen en Europa muy
variados modelos catastrales; aunque en un sentido más
amplio deberíamos hablar de "modelos de administración
del territorio", si tenemos en cuenta las vertientes registral
y geodésica de esa actividad.
Gran parte de lo anteriormente expuesto ha ido cambiando
sustancialmente en los últimos diez o quince años, en unos
países antes que en otros. La riqueza de información, la
extensión y la exhaustividad de los catastros ha pasado a
ser vista como una verdadera infraestructura al servicio de
numerosas políticas con base territorial, de modo que su
fortalecimiento y actualización se consideran básicos para
el desarrollo del mercado inmobiliario, para la equidad en
los tributos, para la distribución de ayudas agrarias, para
la preservación del medio ambiente o para la prevención
de catástrofes naturales.
El proceso de crecimiento y modernización que han expe­
rimentado los catastros europeos en los últimos años ha
dado lugar a un proceso espontáneo de convergencia prin­
cipalmente tecnológica, pero también organizativa. Se han
unido para ello poderosas fuerzas unificadoras, entre las
que podemos citar las siguientes:

• La estandarización de las herramientas informáticas,
que ha dado lugar a la creación de sistemas de información
geográfica de características similares.

• La necesidad de intercambio de información geo-
gráfica.

• Las adquisiciones trasnacionales de bienes
inmuebles.

• La necesidad de identificar parcelas concretas para
el pago de las subvenciones de la Política Agrícola Co­
mún.

• La demanda, por parte de los países adheridos en
los últimos años a la Unión Europea, de modelos en los
que basarse para construir sus propios sistemas de admi­
nistración territorial.

• La existencia de organizaciones internacionales en
materias específicas catastrales, cartográficas y registrales,
o de carácter mixto, que han facilitado el contacto entre
expertos en esas materias y el fluido intercambio de cono­
cimientos y experiencias.

• En parte por efecto de lo anterior, la creciente con­
ciencia en los órganos de la Unión Europea de que el Ca­
tastro es una infraestructura territorial esencial para el de­
sarrollo de otras políticas, como la medioambiental. Ello ha
impulsado la redacción de las primeras Directivas relacio-
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también en el modelo catastral del país que les haya podi­
do prestar asesoramiento.
Dado que estos países han tenido en la mayor parte de los
casos la oportunidad de construir un sistema desde los
cimientos y han estado menos condicionados por sus an­
tecedentes, han obtenido sistemas más homogéneos en­
tre sí que los vigentes en los antiguos Estados miembros,
con un planteamiento organizativo más moderno y a me­
nudo más racional.

nadas con la información geográfica y con el intercambio
de información pública.
A lo largo de este artículo nos detendremos en primer lu­
gar en una descripción, nada exhaustiva, de los diferentes
modelos europeos de administración del territorio para a
continuación centrarnos en algunos de los elementos
armonizadores y unificadores de las actividades catastrales,
registrales y geodésicas; fundamentalmente algunas or­
ganizaciones supranacionales y las primeras normas euro­
peas en estas materias: la Directiva INSPIRE y la Directiva
sobre difusión y utilización de datos públicos.
MODELOS EUROPEOS
En 2004 se produjo la mayor ampliación en la historia de la
Unión Europea, cuando acogió a doce nuevos estados
miembros, diez de ellos procedentes del antiguo bloque
soviético, con economias colectivizadas. A comienzos de
2007, con la entrada de Bulgaria y Rumanía, se ha llevado
a cabo una segunda fase de esa ampliación, de modo que
del bloque central y oriental sólo quedan fuera Albania,
Bielorrusia, Rusia, Ucrania y algunas repúblicas ex-yugos­
lavas.
Para esos países de Europa Central y Oriental, la adhesión
culmina un largo periodo de reformas que afecta a todos
los sectores de su economia. El Catastro no es ajeno a este
proceso; no es un fin en sí mismo, sino un medio, una
infraestructura básica de la sociedad que sirve de base
para distintos fines sociales y económicos. En estos paí­
ses, la necesidad de reformar o crear el Catastro está ligada
fundamentalmente a los procesos de "desnacionalización",
privatización o restitución de bienes inmuebles (funda­
mentalmente tierras) a nuevos propietarios que los adquie­
ren o a antiguos propietarios o descendientes de aquéllos
a quienes les fueron socializados. El objetivo económico
que se persigue es la implantación de un mercado inmobi­
liario, que debe estar respaldado por un sistema que ga­
rantice los derechos de propiedad, lo que conduce ineludi­
blemente a la implantación del Registro de la Propiedad. El
Catastro es fundamentalmente el imprescindible soporte
gráfico del Registro, sobre el que se vierten las grandes
transformaciones en la propiedad de la tierra inherentes al
proceso privatizador.
Por otra parte, surgen otras políticas que precisan del Ca­
tastro para sus fines, entre las que destacan las políticas
territoriales (dotación de infraestructuras y protección del
medio ambiente), fiscales (implantación de impuestos so­
bre los bienes inmuebles) y de ayudas al sector agrario.
Estas últimas se enfocan directamente hacia el sistema de
control de ayudas vigente en la Política Agraria Común de
la Unión Europea.
En suma, la necesidad de un Catastro moderno se hace
evidente y se busca un modelo al que seguir. Naturalmen­
te, estos países vuelven la vista hacia la Unión Europea,
donde encuentran que, en primer lugar, no se trata de una
materia armonizada en el acervo comunitario, que tampoco
existe en la Comisión Europea un órgano encargado de los
asuntos catastrales y que existen diferentes modelos
catastrales en los países miembros de la Unión Europea.
En consecuencia, esos países evolucionan hacia modelos
catastrales propios, que se basan fundamentalmente en
los antecedentes históricos, las necesidades específicas
de cada país, el presupuesto y la tecnología disponible y
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La clasificación de los modelos catastrales europeos pue­
de abordarse desde los siguientes criterios:
1.Administración competente sobre el Catastro.
En prácticamente toda Europa, se entiende el Catastro como
una herramienta de política económica de interés nacional
y en consecuencia, la competencia sobre el mismo corres­
ponde a la administración central del estado. Partiendo de
esa premisa general existen algunas particularidades, como
en el caso de Alemania, donde esa competencia recae so­
bre los Ji:inder (estados federados), aunque se han creado
órganos de coordinación nacional. En otros casos, como
en Italia, existe también una organización estatal, pero con
funciones catastrales muy descentralizadas en los ayun­
tamientos. También son corrientes situaciones en las que
el catastro rural es de ámbito nacional pero los catastros
urbanos son gestionados por cada municipio, esquema
bastante habitual en los países nórdicos.
2. Ministerio competente.
La adscripción ministerial de los catastros guarda bastan­
te relación con el uso principal para el que fueron concebi­
dos. En los países donde el origen del Catastro es básica­
mente fiscal (Bélgica, España, Francia, Italia y Luxembur­
go), la competencia catastral recae sobre el Ministerio de
Hacienda. En Austria, la tarea recae sobre el Ministerio de
Economía. Sin embargo, esa situación no se da en ningu­
no de los 14 nuevos Estados de la Unión, debido a los
inexistentes antecedentes fiscales. Los nuevos catastros
de estos países nacen ya con una vocación multifuncional
y tienden a adscribirse a ministerios con vocación genera­
lista o que tienen como cometido prestar servicios al resto
de las administraciones públicas.
De este modo, crece el grupo de países en los que el Catas­
tro esta regido por ministerios tales como Agricultura,
Medio Ambiente o Territorio (Grecia, Finlandia, Holanda,
Portugal, Bulgaria, Eslovenia, Estonia, Hungría y Lituania).
Además, en tres países (Chipre, Letonia y Polonia) el Ca­
tastro pertenece a ministerios generalistas, como Interior,
Administración o Justicia.
Está también extendido el criterio de que las organizacio­
nes catastrales presenten un alto grado de autonomía,
como las de Dinamarca y Suecia, aunque tienen relación
con algún ministerio (Vivienda y Medio Ambiente, respec­
tivamente). En los casos de la República Checa, Eslovaquia
y Rumanía el Catastro constituye una agencia autónoma
dependiente directamente del primer ministro, como ejem­
plo claro de servicio básico para toda la administración.
Queda finalmente un grupo en el que no existe un catastro
como tal. En Irlanda y en el Reino Unido existe una institu­
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ción con alto grado de autonomía (Ordnance Survey) que
se encarga de la cartografía y geodesia nacional, mientras
que las funciones catastrales quedan más cerca de las ta­
reas desarrolladas por el Registro de la Propiedad. En Malta
tampoco existe una institución catastral, mientras que Chi­
pre estaría en el límite de darla por existente, pues su Re­
gistro realiza expresamente esas funciones.
3. Relación del Catastro con la cartografía general y
geodé-sica y con el Registro de la Propiedad.
En relación con la cartografía, los países europeos se divi­
den en dos grandes grupos: el de los que cuentan con una
única institución geográfica y catastral, la gran mayoría,
incluyendo prácticamente todos los nuevos Estados miem­
bros, y el de aquéllos que son instituciones distintas los
que se ocupan del Catastro y de la cartografía general, en
el que se encuentran países occidentales muy relevantes
(Alemania, Bélgica, España, Francia, Grecia, Holanda e Ita­
lia). Como ya hemos comentado, Irlanda y el Reino Unido
cuentan con una institución exclusivamente geográfica.
En relación con el sistema de Registro de la Propiedad,
encontramos tres grandes grupos de países. En primer lu­
gar está el de países de tradición germánica; el Registro
confiere estatus legal al derecho de propiedad; el derecho
no existe si no está registrado. Tal es el caso de Alemania,
Austria, Grecia, Chipre, Eslovaquia, Eslovenia, Estonia,
Hungría, Polonia y Rumania. Un segundo grupo es el que
sigue la tradición latina; los efectos principales son publi­
cidad y protección frente a terceros. Naturalmente, los
derechos registrados prevalecen sobre los no suscritos
En este grupo se hayan Francia, Italia, Bélgica, Holanda,
España y Luxemburgo, entre otros.
Entre los nuevos Estados miembros existe mayor integra­
ción entre el Catastro y el Registro de la Propiedad, debido
fundamentalmente a que en varios casos se han creado
instituciones ex-novo para la instauración de un sistema
de Registro de la Propiedad y Catastro. Dado que inicial­
mente la prioridad es consolidar la garantía del derecho de
propiedad y fortalecer el mercado inmobiliario, es precisa­
mente la principal función del Catastro servir de soporte
territorial al Registro y, en esas condiciones, es fácilmente
explicable la creación de una institución unificada. Así, en
la mayoría de los casos (Chipre, República Checa, Eslova­
quia, Hungría, Letonia, Lituania y Rumanía), Catastro y
Registro se engloban en una misma institución.
Todos los registros de la Unión Europea utilizan (o utiliza­
rán en un futuro inmediato) la cartografía catastral. La for­
ma e intensidad de utilización en cada país depende del
sistema de registro definido en su base legal, lo que condi­
ciona también el grado de integración entre las institucio­
nes catastral y registral. Se dan las cuatro situaciones si­
guientes:
a) Integración en una misma institución o coexistencia como
órganos separados dependientes de un mismo ente admi­
nistrativo, como sucede en Bélgica, Francia, Grecia, Ho­
landa, Italia y la mayor parte de los países de Europa Cen­
tral y Oriental.
b) Catastro y Registro son instituciones independientes,
pero comparten la misma base de datos. Tal es el caso de
Austria, Eslovenia, Finlandia y Suecia.
c) Catastro y Registro son instituciones diferentes con
una comunicación formal de las actualizaciones que se
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Granada en mayo de ese año, integrando las organizacio­
nes catastrales de los países miembros de la Unión, con la
intención de incluir también a los países candidatos cuya
adhesión estaba prevista en 2004. Su constitución fue in­
tensamente impulsada por la Dirección General del Catas­
tro, como una responsabilidad asumida en el marco de la
Presidencia de turno de la Unión Europea. Precisamente,
la Presidencia del Comité es asumida por la organización
representante de la Presidencia de tumo de la Unión, co­
rrespondiendo por tanto a España ese honor en primer
lugar.
Sus principales objetivos son:

• Constituir una red de información sobre el Catastro
con el fin de facilitar el intercambio de información, expe­
riencia y mejores prácticas entre los miembros del Comité.

• Representar un enlace privilegiado entre las insti­
tuciones catastrales y los órganos de la Unión Europea y
otras entidades que requieren información catastral para
llevar a cabo sus actividades.
Son observadores en el Comité dos organizaciones inter­
nacionales a las que nos referiremos más adelante: Eurogeo­
graphics y el Grupo de Trabajo de Administradores del
Territorio (WPLA).
La primera tarea asumida por el Comité fue la de establecer
unos Principios Comunes del Catastro en la Unión Euro­
pea. Afalta, como ya hemos visto, de una regulación euro­
pea en esta materia, se pretendía llegar a una identificación
consensuada de los elementos básicos comunes y de los
principales propósitos de los catastros y de compartir una
visión común acerca de la posible evolución del sistema
catastral.

Esos Principios comunes son los siguientes:

• Las instituciones oficiales de la Unión Europea tie­
nen un interés común en investigar los principios comu­
nes y otros elementos fundamentales de los catastros.

• Estos están relacionados con:

• Las tendencias y evolución futura de los catastros.

• Elevar la conciencia de la importancia de los siste­
mas catastrales.

• Mejorar la colaboración entre el sector público y el
sector privado, promoviendo aspectos económicos rela­
cionados con la información territorial.

• La evolución hacia catastros digitales (e-Catastro)
y hacia el uso de tecnologías modernas.

• Animar a las instituciones de la Unión Europea ya
las organizaciones catastrales de los Estados Miembros a
construir una infraestructura de datos espaciales europea.

• Los catastros y los sistemas de información territo­
rial constituyen una parte importante de los sistemas de
gestión del territorio de los Estados Miembros.

• La actividad catastral está relacionada con la crea­
ción y mantenimiento de información alfanumérica y gráfi­
ca sobre parcelas y su agregación.

• Las organizaciones catastrales en cada Estado
Miembro son aquellas organizaciones públicas que tienen
una responsabilidad legal específica para crear y mantener
la información alfanumérica y gráfica sobre parcelas geo­

referenciadas, o su coordinación a nivel nacional.
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producen en su respectiva información (en muy distinto
grado, frecuencia e intensidad). En este caso se encuen­
tran países como Alemania, Dinamarca y España.
d) No puede existir relación formal entre Catastro y Regis­
tro, ya que el primero no existe. En Irlanda y el Reino Unido
los registros no utilizan otra cartografía que la de los res­
pectivos Ordnance Survey. En Malta los planos son apor­
tados por los propios interesados.
En suma, existe un importante movimiento de integración,
no relacionado con un modelo determinado de registro ni
con un área geográfica concreta, hasta el punto de que la
mayoría de los países almacena información catastral y
registral en la misma base de datos.
Combinando los anteriores criterios de clasificación, se
obtiene una gran variedad de modelos, pues el número de
combinaciones es bastante elevado. No obstante, pode­
mos sintetizarlos en los siguientes grupos:

• Modelos muy integrados, en los que cartografía y
geodesia, catastro y registro de la propiedad se gestionan
desde una misma institución. Se dan con bastante frecuen­
cia en países de Europa Central y Oriental, que han creado
nuevas instituciones en los últimos años.

• Modelos con grado variable de integración, en los
que se dan distintas formas de agrupación de las institu­
ciones anteriores, con diversos procedimientos de inter­
cambio de información.

• Modelos muy poco integrados, en los que carto­
grafía y geodesia, catastro y registro de la propiedad se
gestionan desde instituciones independientes, aunque
puedan intercambiar información. Únicamente se encuen­
tran en Europa Occidental.
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COMPETENClA SOBRE EL
CATASTRO

EL COMITÉ PERMANENTE DEL CATAS­
TRO EN LA UNIÓN EUROPEA (PCC).
El Comité fue fundado en 2002, durante el Primer Congreso
sobre Catastro en la Unión Europea, que tuvo lugar en
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e Las organizaciones catastrales tienen diferentes ob­
jetivos, propósitos, dependencia administrativa y diferen­
tes modelos de gestión en cada país, sin embargo, las ins­
tituciones catastrales de los Estados Miembros acuerdan
constituir el Comité Permanente sobre el Catastro a fin de
establecer un enlace entre las instituciones de la Unión
Europea y las organizaciones catastrales de los países
miembros de la Unión Europea y una red de información
sobre el catastro que proporcione la posibilidad de inter­
cambiar información, experiencias y mejores prácticas en­
tre sus miembros.
Se definen también unos Principios básicos:

e Con independencia del sistema legal adoptado por
cada Estado Miembro, el Catastro es definido como un
registro bajo la responsabilidad del gobierno. Su uso cum­
ple los principios de igualdad, equidad y justicia para to­
dos los ciudadanos de la Unión Europea.

e Cada Estado Miembro y cada parte de él, debe te­
ner la información que el Catastro proporciona. El acceso a
la información catastral está regulado por leyes y otras
normas con el fin de proteger la información personal.

e La unidad básica del Catastro es la parcela. Las
parcelas pueden agruparse en unidades registrales. A cada
parcela se le asigna un código único e inalterable.

e La descripción espacial de las parcelas y otros ob­
jetos territoriales en el Catastro debe proporcionarse con
un grado adecuado de precisión.

e Los datos descriptivos pueden incluir la naturale­
za, tamaño, valor y derechos legales o restricciones aso­
ciados a cada objeto territorial en la superficie o en el sub­
suelo.

e La información catastral debe estar a disposición
de los gobiernos locales, regionales y nacionales, así como
de la Unión Europea. Además, en cada Estado Miembro,
las diferentes administraciones establecerán procedimien­
tos de cooperación y coordinación con el fin de mantener
el Catastro actualizado.

e El objeto de la actividad catastral es mejorar la efi­
cacia y eficiencia de la administración del territorio ofre­
ciendo servicios públicos en el campo de los derechos de
propiedad, imposición inmobiliaria, administración territo­
rial y gestión del territorio, así como proporcionar servi­
cios que permitan la interoperabilidad de ciertas fuentes
de datos para actividades específicas que las necesiten.

e La información catastral es parte de la Infraestruc­
tura de Datos Espaciales y los datos reunidos en el Catas­
tro pueden ser utilizados para otros propósitos.

e Las políticas sobre precios y criterios puedan esta­
blecer los Estados Miembros no deben desanimar el acce­
so a la información.
Aparte de la tarea de definir estos principios comunes, el
Comité Permanente ha puesto en marcha otros proyectos
en el cumplimiento de sus objetivos. Uno ya finalizado ha
consistido en elaborar un catálogo de productos ofreci­
dos por las organizaciones catastrales europeas. Dicho
catálogo puede consultarse en la página web del Comité y
ofrece diversa información sobre la precisión y calidad de
los datos, formas de acceso, restricciones y precios de los
productos, además de ejemplos gráficos. Otros proyectos

abordados por el Comité se refieren a la comparación de
los sistemas catastrales en la Unión Europea, la definición
de parcela catastral en cada Estado Miembro, la identifica­
ción de las instituciones de la Unión Europea potencial­
mente interesadas en el acceso a la información catastral
en el desarrollo de sus políticas y el estudio de iniciativas
de la Unión Europea relacionadas con el manejo de infor­
mación del sector público.
EUROGEOGRAPHICS
Esta organización engloba a la práctica totalidad de las
instituciones geográficas europeas y a buena parte de las
catastrales, entre ellas la Dirección General del Catastro y
el Instituto Geográfico Nacional. Sus fines principales son:
desarrollar productos y servicios europeos, promover la
colaboración y el intercambio de mejores prácticas entre
sus miembros, ser la voz oficial unificada de las agencias
catastrales y geográficas europeas y auxiliar a la Comisión
Europea en sus programas y directivas.
Eurogeographics contribuye a la construcción de la Infra­
estructura Europea de Datos Espaciales. Su visión es lo­
grar la interoperabilidad de la cartografía europea y de la
información geoespacial, ayudando por tanto a los secto­
res público y privado a desarrollar el buen gobierno, el
crecimiento sostenible y el beneficio de las generaciones
futuras.
Ha constituido varios grupos de expertos para diferentes
objetivos técnicos, entre las que cabe citar:

eGrupo de Interoperabilidad en los Negocios. Sobre los
modelos de tarifas y licencias.

eGrupo de Coordinación con la Unión Europea.

eGrupo de Expertos en Geodesia.

eGrupo de Expertos en Información y Especificaciones de

Datos. eGrupo de Expertos en Catastro y Registro de la
Propiedad. Sus tareas clave son el desarrollo de una vi­
sión sobre los catastros, la comparación y el intercambio
de experiencias entre organizaciones y el análisis del papel
de la parcela catastral en INSPIRE y las Infraestructuras de
Datos Espaciales.

COLABORACIÓNENlREELcoMITÉPERMANENTE
YEUROGEOGRAPIllCS

Las organizaciones supranacionales en los ámbitos geo­
gráfico, catastral y registral tienen, como es natural, cam­
pos de actuación comunes, siendo difícil establecer lími­
tes temáticos entre unas y otras. De hecho, es frecuente
que organizaciones nacionales pertenezcan a más de una
organización internacional. Tal es el caso de la Dirección
General del Catastro de España, que es miembro tanto del
Comité Permanente como de Eurogeographics y también
asiste con regularidad a los seminarios y reuniones plena­
rias del WPLA, que veremos más adelante. El propio Co­
mité Permanente como tal es también miembro de Eurogeo­
graphics.

Esa comunidad de intereses lleva a que se aborden pro­
yectos conjuntos. Así, el PCC y Eurogeographics han ela­
borado el documento "Catastro y Registro en Europa 2012.
Visión", que en síntesis afirma lo siguiente:

e Existen diversas organizaciones "paraguas" con im­
portancia creciente en Europa en los ámbitos catastral y

registral: Eurogeographics, PCC ...
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- Los principales temas objeto de discusión son los
relacionados con el mercado inmobiliario e infraestructura
de datos espaciales, identificación de los clientes y sus

necesidades y la cooperación entre organizaciones.

- La misión fundamental de las organizaciones
catastrales es "Proveer servicios de última tecnología al
mercado inmobiliario y al mercado de información territo­
rial, en el marco de la administración electrónica, y coope­
rar en la construcción de las infraestructuras europeas de

datos espaciales."

- Otros misiones son:

- Apoyar las políticas europeas.

- Construir una organización eficiente y eficaz.

- Apoyar a los países en desarrollo y a las econo-

mías en transición.

- Contactar con grupos más amplios de interesados:

WPLA, Ho, CIGE, GE ...

GRUPO DE TRABAJO DE ADMINISTRADO­
RES DEL TERRITORIO (WPLA)
Este Grupo de Trabajo depende de la Comisión Económica
para Europa de las Naciones U~ idas y agrupa a expertos
en materias registrales y catastrales de Europa, Asia Cen­
tral y Norteamérica. Su objetivo es promover la administra­
ción del territorio (propiedad inmobiliaria) a través de ase­
gurar la tenencia de la propiedad, el establecimiento de
mercados inmobiliarios en los países en transición y la
modernización de los sistemas de catastro y registro en las
econoTIÚas avanzadas. A tal fin, ha constituido en Europa
y Norteamérica una extensa y efectiva red de funcionarios
expertos.
Sus actividades se centran fundamentalmente en:

-La organización de seminarios técnicos y diferentes re­
uniones con países donantes y receptores de ayuda.

-El envío de misiones de expeltos independientes a países
que requieren asesoramiento en desarrollo del mercado
inmobiliario y registro de la propiedad.

-La preparación de documentos de interés técnico, que
incluyen directrices para una eficiente administración de
la administración territorial. Esos documentos están publi­
cados en inglés en la página web de la organización. Cabe
citar las siguientes:

-Land Administration in the UNECE Region. Develo-pment
Trends and Main PrincipIes.

-Social and Economic Benefits of Good Land Admi­
nistration.

-ECE Guidelines on Real Estate Units and Identifiers.

-Land Administration Guidelines.

-Inventory on Land Administration Systems in Europe and

North America.

EL PROGRAMA EULIS

EULIS es el acrónimo de European Land Information
System (Sistema de Información Territorial Europeo); pro­
grama cuyo objetivo es proporcionar acceso en línea, a
través de un geo-portal, a información sobre propiedad
inmobiliaria europea, con el fin de promover un mercado
inmobiliario único europeo. Se ha producido su lanzamiento
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en noviembre de 2006, con información sobre cuatro paí­
ses en su portal de Internet: Holanda, Lituania, Noruega,
Reino Unido y Suecia. Otros participantes en el proyecto
son Finlandia, Letonia, Polonia, República Checa y Eslo­
vaquia.
EL BANCO MUNDIAL
El Banco Internacional de Reconstrucción y Desarrollo,
más conocido como el Banco Mundial, tiene proyectos
específicos en el ámbito de la información territorial para
países de Europa y Asia central; ya que considera la Admi­
nistración del Territorio un sector clave por su papel cen­
tral en el desarrollo económico.
Ha proporcionado asistencia técnica y financiado 20 pro­
yectos en los 10 últimos años, por importe de 1.250 millo­
nes de dólares. Actualmente, en el ámbito del Catastro y
Registro de la Propiedad, tiene proyectos en marcha en
Albania, Armenia, Azerbaiján, Bosnia, Bulgaria, Croacia,
Kazajstán, Kosovo, Kirguiztán, Macedonia, Moldavia,
Rumanía, Rusia, Serbia, Eslovenia y Ucrania.
En un principio, las carencias a resolver se referían funda­
mentalmente a asuntos como la política agraria, el proceso
de desnacionalización y la creación de un Registro de la
Propiedad. Más adelante, se ha dado prioridad a proyec­
tos conjuntos de Catastro y Registro, con el fin de resol­
ver problemas como registros desfasados o inexistentes,
falta de registro de los apartamentos, los retrasos en las
transacciones de inmuebles o la inexistencia de impuestos
inmobiliarios.
Los actuales proyectos se refieren a las siguientes activi­
dades:

-Cartografía básica y mediciones catastrales.

-Registro de derechos de propiedad.

-Desarrollo de sistemas de información.

-Mejora de servicios al ciudadano y reducción de la co-

rrupción. -Énfasis en la sostenibilidad financiera.
El Banco Mundial pone dos condiciones principales para
financiar los proyectos en este ámbito:

-Una infraestructura administrativa clara para Catastro y
Registro; abierta y basada en la parcela.

-Preferentemente, una sola institución autofinan-ciada para
Catastro y Registro.

NORMATIVA EUROPEA EN MATERIA DE
INFRAESTRUCTURA DE DATOS ESPACIA­
LES: LA DIRECTIVA "INSPIRE"!.
INSPIRE es el acrónimo en inglés de "Infrastructure for
Spatial Information in Europe" (Infraestructura para la In­
formación Espacial en Europa). La Directiva propuesta
sugiere la creación de un marco jurídico para el estableci­
miento y el funcionamiento de esta infraestructura, cuyo
objetivo sería la formulación, aplicación, seguimiento y
evaluación de políticas comunitarias a todos los niveles,
así como el suministro de información territorial pública.
Un objetivo clave de INSPIRE es el de poner a disposición
de los órganos responsables de la toma de decisiones o de
la aplicación de las políticas comunitarias de los Estados
miembros unos datos espaciales más abundantes y fia­
bles. INSPIRE toma como objeto inicial la política medioam­
biental, pero su vocación es la de ser utilizado y hecho
extensivo a otros sectores necesitados de información te-



INSPIRE incidirá sobre a la actividad que desarrollan los
Catastros de los Estados miembros. Por tal motivo, las
autoridades responsables de la información catastral de­
ben preparar sus instituciones para que la aprobación de
la nueva Directiva no suponga un grave problema en su
actividad. En el caso español, esta Directiva no debería
producir mayores sobresaltos, dado que nuestro modelo
catastral tiene ya asumidas sus principales aportaciones:
existe una referencia catastral única para cada parcela (aun­
que habrá que prestar atención a la definición de un posi­
ble código europeo), ya se suministra gratuitamente toda
la información a las administraciones que lo necesitan y ya
se puede visualizar y descargar buena parte de la informa­
ción catastral desde Internet de forma gratuita, a través de
la Oficina Virtual del Catastro.
Otra Directiva que afecta a la difusión de la información
catastral es la ya aprobada Directiva 2003/98/CE del Parla­
mento Europeo y del Consejo, de 17 de noviembre de 2003,
relativa a la reutilización de información del sector público.
Existe una relación entre Directiva e INSPIRE, pues su pro­
pio texto reconoce que los objetivos de ambas normas son
complementarios. Se anuncia también la aprobación de
futuras normas que incidirán expresamente sobre la difu­
sión de la información catastral.
CONCLUSIONES
Planteábamos al comienzo de este artículo que el Catastro
no es una materia armonizada en el ámbito de la Unión
Europea y que de hecho los Estados Miembros mantienen
estructuras organizativas y sistemas diferentes en el ámbi­
to de la administración de la información sobre el territorio.
Sin embargo, esto está comenzando a cambiar desde el
momento que el Catastro se concibe como una infraes­
tructura pública susceptible de ser integrada en una infra­
estructura de datos espaciales que, por su propia natura­
leza, ha de ser susceptible de ser compaItida en el amplio
marco funcional y territorial de Europa. La Directiva INS­
PIRE es un primer paso legislativo en el carnino de la armo­
nización europea en esta materia.
Es importante resaltar que las tendencias integradoras que
en los últimos años se vienen manifestando en las institu­
ciones catastrales, geográficas y registrales europeas sur­
gen del interior de ellas mismas, que espontáneamente han
decidido agruparse en diferentes organizaciones técnicas
supranacionales. Otras importantes fuerzas integradoras
han sido la tecnología, que en su búsqueda de la econo­
rnia de medios y eficiencia llega a soluciones similares y
las pone a disposición de todos los países, y la demanda
creciente de los propios usuarios, privados o institu­
cionales. En suma, en la medida que la información territo­
rial se convierte en útil para numerosos fines, se hace más
necesaria su interoperabilidad, es decir, la posibilidad de
que los datos sean accesibles, comprensibles e intercam­
biables.
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rritorial.
La Directiva define normas generales para el establecimien­
to de una infraestructura de información espacial en la
Unión Europea, basadas en infraestructuras de informa­
ción espacial ya existentes y gestionadas por los Estados
miembros y orientada a la aplicación de las políticas comu­
nitarias de medio ambiente y de políticas o actividades
que, de forma directa o indirecta, puedan incidir en el me­
dio ambiente. Expresamente, entran en el ámbito de aplica­
ción de la Directiva los "conjuntos de datos espaciales"que
cumplan las siguientes condiciones, entre otras:

-Se refieran a una zona situada bajo la jurisdicción del

Estado miembro. -Estén en formato electrónico.

-Estén en posesión de una autoridad pública.

-Traten de uno o más de los temas recogidos en los Anexos
1, 11 o III de la propuesta de Directiva.
Dado que las parcelas catastrales se encuentran específi­
ca-mente incluidas entre las materias citadas en el Anexo 11
de la propuesta de Directiva, está claro que esta norma,
una vez aprobada, será de aplicación sobre la bases de
datos que administran las instituciones catastrales de los
Estados miembros.
Especialmente importante es la egulación que hace la Di­
rectiva de la interoperabilidad de los conjuntos y servicios
de datos espaciales, señalando que las disposiciones que
establezcan especificaciones armonizadas en materia de
datos espaciales estarán concebidas de forma "que sea
posible la combinación de los conjuntos de datos espacia­
les y la interacción de los servicios, dando como resultado
una combinación coherente de conjuntos o servicios de
datos espaciales que generen un valor añadido, sin exigir
un esfuerzo particular por parte de operadores humanos o
de máquinas".
Las normas de aplicación de la Directiva deberán fijar «un
sistema común de identificadores únicos para objetos es­
paciales», es decir, un Código o Referencia catastral única
aplicable a cada una de las distintas parcelas catastrales
existentes en los Estados miembros. Además, deberán fijar
las relaciones existentes entre las distintas parcelas y de­
más objetos catastrales incluidos en las mismas, así como
diversa información sobre su contenido y actualización.
Todo ello requerirá una actuación previa destinada a dis­
poner de una definición común de lo que debemos enten­
der por parcela y demás objetos catastrales.

El proyecto de Directiva INSPIRE fue presentado por la
Comisión Europea en julio de 2004, aunque ya desde unos
años antes se venía trabajando en el mismo. De hecho,
durante el Congreso sobre Catastro de Granada, en 2002,
se realizó ya una primera presentación pública. Entre 2004
y 2006, en la elaboración de sucesivos borradores, han
venido participando grupos de expertos procedentes de
diferentes países de la Unión, así como las propias organi­
zaciones geográficas y catastrales europeas.

Después de dos lecturas por parte del Parlamento Euro­
peo y del Consejo, bajo el procedimiento de co-decisión, y
la resolución de las discrepancias existentes en una re­
unión de conciliación en noviembre de 2006, la Directiva
continúa su tramitación, previéndose su adopción en 2007
y su entrada en vigor a principios de 2009, una vez trans­
puesta a las legislaciones nacionales.
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La Seguridad de la Propiedad
Territorial y el Catastro
Georreferenciado en Brasil.
Dr. Jürgen Philips. - Professor de Ciencias Geodésicas na UFSC Florianópolis (Brasil)
COBREAP

PALABRAS CLAVE:CATASTRO MULTlFINALITARIO,
PROPIEDAD TERRITORIAL, REFORMA AGRARIA

La Seguridad de la Propiedad Territorial y el
Catastro Georreferenciado en Brasil
La ocupación territorial del Brasil y el sistema
de la seguridad de la propiedad
Al contrario que la mayoría de los países europeos, la ocu­
pación de la tierra en el Brasil todavía está lejos de finalizar.
En un país con abundancia de tierra, una gran parte de la
población no tiene acceso a las riquezas territoriales. La
tierra si, existe, pero no está disponible para todos los
sectores de la población. Como consecuencia de estos
hechos existe un movimiento social, políticamente muy
activo, llamados"SemTerras" ([3] Movimento de Trabalha­
dores Rurais Sem Terra, MST) que reclama de la sociedad
y del Estado una distribución más justa de las tierras dis­
ponibles entre los que no tienen acceso a ella. Esta refor­
ma del sector agrario fue prometida hace ya muchas gene­
raciones. Estos pocos hechos demuestran la difícil situa­
ción política y social que imposibilitó hasta hoy una solu­
ción real del conflicto sobre de la distribución justa del
factor de producción que es el suelo ([7] Bahr 1972).

1. La primera ocupación territorial de Brasil
¿Cómo surgió esta situación? La historia de Brasil se pue­
de dividir, de manera simplificada, en dos grandes blo­
ques: el primero coincide con la época colonial del domi­
nio de Portugal, desde el descubrimiento por Pedro Álvares
Cabral, en el año 1500, hasta la independencia en 1822. El
segundo corresponde al Brasil independiente: inicialmen­
te como imperio (1822 - 1889) bajo Pedro I y Pedro 11 y,
posteriormente como Republica, desde esa última fecha
hasta la actualidad.
Durante el dominio de Portugal no existía, ni en Portugal ni
en sus colonias, propiedades privadas formales de tierras
en sentido jurídico o legal. Todos los bienes territoriales
eran propiedad del Rey, o mejor dicho, de la Corona de
Portugal. El Rey concedía áreas limitadas en forma
"Sesmarias" ([9] Lima 1990), que no eran otra cosa que
concesiones de uso entregadas a los ciudadanos que, de
alguna forma, habían sido merecedores de ellas ("ses­
meiros", propietario del derecho hereditario de usufructo).
El tamaño de estas sesmarias no era uniforme en sus co­
mienzos pero, posteriormente y a través de la Carta Regia,
de 1695, sus dimensiones se fijaron en unos 175 Jcm2, aproxi­
madamente; superficie que tiene la siguiente correspon­
dencia con las medidas locales de la época: 1 x 4 leguas,
donde la legua correspondía a unos 6.600 metros.
El interés de la Corona se centraba en configurar un paisa­
je agrario organizado en torno a grandes unidades de tie­
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rra para la plantación de caña de azúcar, pues la metrópolis
se asignó el lucrativo monopolio de la distribución de este
producto en Europa. En línea con estos objetivos las con­
cesiones se realizaban atendiendo a la capacidad produc­
tiva de los candidatos, que estaban obligados a demostrar
que disponían de un número mínimo de esclavos y de un
determinado capital, para garantizar la producción que se
estimaba por unidad. De acuerdo con lo anterior, el titular
de la concesión estaba obligado a devolver al Estado la
tierra no utilizada, cosa que no ocurría salvo raras excep­
ciones, dado que la administración no disponía de medios
suficientes para controlar estas situaciones; en concreto
de un catastro fidedigno.
Este es uno de los motivos por los que en Brasil abundan
los latifundios: la distribución de tierras entre pocos pro­
pietarios con el objetivo de abastecer, a través de la Coro­
na, los mercados europeos.
En 1822, Joao VI (Juan VI), hijo mayor del rey de Portugal,
declaró la independencia y se autoproclamó emperador de
Brasil con el nombre de Pedro l. Dos años después se
dictó la primera constitución y, en ella se reconoce a los
brasileños el derecho a la propiedad privada. En esta Carta
Magna se mantenía la obligatoriedad de practicar una ex­
plotación óptima de la tierra pero el resultado directo fue
un incremento del tamaña de las ya grandes fincas sin
ningún control por parte del Estado, que sólo intervenía
en caso de conflictos entre los titulares.

La primera referencia de un registro publico de inmuebles
en Brasil, encargado de registrar propiedades o posesio­
nes, fue el "Libro hipotecario", de 1843, que administrado
por Notarios Privados, sólo inscribía tierras hipotecadas
con el objeto de ofrecer garantías a los préstamos que
sobre ellas se concedían (Figura n° 1).

Figura 1: Protocollo Primeiro do Tabelliao do Registro Geral das Hipothecas

da Segunda Comarca da Provincia de Sao Paulo, ..

En 1850 el Emperador Pedro 11 decretó la Ley No. 601, lla­
mada también "Ley de las tierras" (Lei da terra), que en su
mayor parte está en vigor hasta hoy en día ([5] Arruda
2005). Esta ley reglamenta, por primera vez en la historia
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La nueva ley de 1973 mantuvo la no obligatoriedad de
inclusión de los inmuebles en el registro, por lo que gran
parte de las propiedades de Brasil siguen sin estar identi­
ficadas. Esta realidad que no perjudica ostensiblemente a
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Esta situación se ha trasladado hasta hoy en día y no es
extraño encontrar desclipciones precarias como la siguien­
te: "... el limite con el vecino Guilherme Fonseca parte del
ponto A y se extiende tres días a caballo en dirección al sol
naciente." o, "La propiedad está situada en la carretera
para Passo Fundo, con una frente que mide aproximada­
mente 2300 metros y se extiende hacia el fondo, hasta don­
de las vacas pastan.". Para demarcar una legua (6.600 me­
tros) servia, según Silva ([10] Silva 1996) el siguiente pro­
cedimiento:
"El agrimensor llenaba la pipa, la encendía, montaba a ca­
ballo dejando que el animal marchase a paso. Cuando la
pipa se apagaba, acababa también el tabaco y en este pun­
to la legua estaba marcada. "
Entre 1850 y el inicio del siglo XX, prácticamente no hubo
grandes alteraciones cualitativas en el sistema de seguri­
dad de la propiedad en Brasil: en el artículo 176 de la Ley
de Registros Públicos (ley 6015 de 1973) se prevenía una
interconexión entre los registros catastrales y la matricula
del registro de inmuebles. Pero esta obligación fue relativi­
zada en el final del mismo articulo, diciendo "si hubiera (el
catastro)v. Y como casi nunca tenía un catastro de la situa­
ción legal del inmueble, el registro de la localización y su
forma, así como también las relaciones de vecindad del
inmueble continúan siendo precarios; sencillamente me­
diante una definición verbal (Figura nO 3).

esperado: la Administración no conseguía identificar los
bienes descritos sobre papel en el campo ni documentar
correctamente los linderos declarados (Figura nO 2).

. del país, el derecho sobre el dominio territorial. La preocu­
pación del Estado se centraba principalmente en regla­
mentar la separación entre tierras privadas y públicas; así
como limitar la expansión descontrolada de los latifundios.
Los propietarios de tierras fueron obligados a registrar
sus concesiones y, por primera vez desde la independen­
cia se obligó nuevamente a los propietarios a devolver las
tierras económicamente no exploradas ("terra devoluta").
Éste puede ser considerado el inicio del primer catastro
rural del país, al que se denominó: "Registro do Vigário".
El procedimiento de inscripción en el Registro do Vigário
consistía, exclusivamente, en declaraciones de los posi­
bles propietarios y ésta no podía ser utilizada como prue­
ba de legitimidad sobre los predios. Como es lógico pen­
sar, y al igual que en otros muchos modelos de catastro
coetáneos, no se realizaba ningún control en campo, pre­
sumiendo como ciertos los datos declarados.
De acuerdo con la "Lei da Terra", de 1850, la tierra no utili­
zada continuaba siendo propiedad del Estado, situación
que se prolonga hasta hoy en día. Lamentablemente no
hay un levantamiento catastral continuo del territorio ni
una identificación fidedigna de las tierras usadas y no usa­
das por lo que el mismo Estado no conoce con precisión
sus propiedades. En concreto, y de acuerdo con la SPU
(Secretaria do Patrimonio da Uniao), institución responsa­
ble de administrar estos bienes por el Gobierno Federal,
sólo se conoce e115% del patrimonio publico pertenecien­
te al Gobierno central.

Esta falta generalizada de control sobre el dominio territo­
rial ha permitido que, en muchos lugares y en diferentes
ocasiones, la tierra económicamente no usada fuese ocu­
pada por distintos "propietarios"; al igual que hay un sin­
número de casos de adquisición de predios a través de
documentos falsos. Hasta tal punto esta situación ha sido
frecuente que se ha creado un término popular para desig­
nar esta práctica: "Grilagem de Terras" . El proceso consis­
te en redactar un documento actual de titularidad que se
envejece de forma artificial introduciéndolo durante algu­
nas semanas en una caja con grillos, hasta hacerlo parecer
original por su estado "añejo". Una vez "procesado" se
extrae y se emplea en los procesos administrativos y jurí­
dicos como aval de la titularidad de la persona que en él
figura sobre el predio. En consecuencia: muchas de las
grandes fincas rurales no pertenecen, hoy por hoy, a sus
legítimos propietarios.

2.- Desde la descripción verbal de los limites al
Catastro de Coordenadas

En el año 1865 se crea en Brasil el primer "Registro de
Inmuebles", encargado de registrar títulos y contratos para
comprobar el dominio sobre la propiedad rustica. Ante la
inexistencia de un catastro apoyado en levantamientos
topográficos de los predios, la descripción de los mismos
se articulaba sobre la base de declaraciones verbales en
las que se describía cada sector mediante los límites geo­
gráficos, anotando el nombre de todos los linderos identi­
ficados hasta completar el perímetro que la configuraba.
La falta de un sistema geodésico que permitiese referenciar
los inmueble, las deficiencias en materia de equipamiento
técnico y la situación general del país impedía la elabora­
ción de una cartografía catastral precisa. El resultado era el



Figura 5: Sistema de Información Territorial basico, de: [6] Jacomino, Sérgio:
Registro & Cadastro - os irmaos siameses da gestao territorial, Sao Paulo 2006
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plo, la definición de inmueble de las dos instituciones que
no es la misma. El INCRA define "inmueble" como unidad
económica; mientras que el Registro usa otra definición,
de tipo legal, para el mismo" inmueble". Una finca dividida
por una vía publica, por ejemplo, es una única unidad
catastral, si las dos partes sirven para el mismo fin econó­
mico. Por otro lado, el Registro debe inscribir la misma
finca en dos matriculas separadas porque la ley de regis­
tros públicos define "inmueble" como una área sin inte­
rrupción, o continua (Figura n° 5).

Registro

situac.;ao jurídica dos
bens

Cadastro

situac.;ao física dos
bens

La segunda medida, a destacar para el objeto de este texto,
fue el georreferenciamento de todas las propiedades. El
inmueble rural, con anterioridad a ésta ley, se definía
geométricamente a través de una poligonal cerrada, usan­
do rumbos y distancias como elementos geométricos para
describir la secuencia de los puntos del limite, punto por
punto, a partir de uno de partida conocido. Cada propieta­
rio contrataba un agrimensor que, recorriendo las lindes
de las fincas, las delimitaba pero no establecía la corres­
pondiente concordancia con la limítrofe con lo que las
poligonales se superponían o dejaban vacíos. Dentro del
nuevo marco legislativo se obligaba a una correcta identi­
ficación de los límites georreferenciando todos los vérti­
ces al sistema geodésico oficial del país (Sistema Geodési­
co Brasileiro, SGB). Medida que se complementa con lo
indicado en el artículo 3 de la dicha Ley ([ 11] Ley 10267 de
2001) altera la Ley de Registros Públicos y define (en origi­
nal portugués):
Nos casos de desmembramento, parcelamento ou remem­
bramento de imóveis rurais, a identificaºiio prevista oo. será
obtida a partir de memorial descritivo, assinado por
profissional habilitado oo' , contendo as coordenadas dos
vértices definidores dos limites dos imóveis rurais,
georeferenciadas ao Sistema Geodésico Brasileiro e com
precisiio posicional a ser fixada pelo INCRA, ...

De acuerdo con lo anterior, Brasil tiene, al menos reglamen­
tariamente y limitado al espacio rural, un catastro de coor­
denadas (Figuras nO 6 y 7).

Así mismo, para la entrada en vigor de este texto legal se
modificó la ley de Registros Públicos, obligando el previo
georreferenciamiento de los límites cuando se produjese
cualquier alteración de los datos del registro de propie­
dad. Aun hoy existen problemas en la aplicación del
georreferenciamento en algunas regiones del país con baja
densidad de puntos de referencia para las mediciones; por
ejemplo: para la utilización de la tecnología de levanta­
miento por GPS y por la escasez de personal técnico cuali­
ficado capaz de acometer estos trabajos.

Figura 4: Catastro:
Inventario publico de
dados metódicamente

organizados concernien­
tes a parcelas territoria­
les, dentro de un cierto
país o distrito, basado

en levantamiento de sus
limites (FIG 1995)

El Sistema Nacional de Cadastro Rural, que es administra­
do por la gerencia central del INCRA ([2] Instituto Nacio­
nal de Colonizaºiio e Reforma Agrária, con sede en la capi­
tal Brasilia, y fundado en 1972, tiene como objetivos la
identificación catastral de los predios rústicos para poner­
los en tributación y servir de herramienta básica en los
procesos de reforma agraria emprendidos. Al igual que en
los casos anteriores la información en él recogida procede
de las declaraciones de sus propietarios o poseedores,
con lo que adolece de la precisión y confiabilidad que se le
puede exigir a este tipo de documentos. Nuevamente vol­
vió a perderse una oportunidad de contar con un catastro
fidedigno. El motivo principal de no emplear un proceso
reglado y sistemático, en materia de geomática, fue debido
a los grandes problemas encontrados en la identificación
indiscutible del inmueble en campo con los datos jurídicos
previamente registrados de las propiedades rurales.

Obviamente esta decisión fue duramente criticada en los
años posteriores por gran parte de la sociedad que veía
cómo se mantenía el fraude generalizado y consentido de
muchos sectores predominantes; incluida la clase política.
Abundaban los títulos, en algunos casos, múltiples de la
misma propiedad y pocas personas eran conscientes de
que la verdadera, y quizá única solución, era el levanta­
miento cartográfico de los límites territoriales y su inclu­
sión en los registros públicos inmobiliarios.

Poco tiempo después, el 28 de agosto de 2001, fue aproba­
da la Ley nO 10267, conocida como "Ley de catastro (rural)
georreferenciado" ([6] lacomino 2006, [8] Cameiro 2003),
con un claro propósito: acabar con las superposiciones de
los títulos de propiedad. En su artículo primero se exige
que todas las modificaciones del registro catastral del
INCRA deben ser comunicados a los Registros Inmobilia­
rios, y viceversa, en un plazo máximo de 30 días. Para rea­
lizar este intercambio de información fue necesario compa­
tibilizar las definiciones, hasta entonces divergentes entre
las instituciones, sobre algunos términos, tales como: pro­
piedad, gleba o inmueble. Muchas veces las instituciones
trabajan con unidades de registro diferentes como por ejem-
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lós propietarios de bienes dado que el Código Civil vigen­
te protege fuertemente la posesión. En consecuencia no
es extraño que los propietarios no están incentivados a
gastar dinero en este trámite administrativo. A modo de
referencia puede indicarse que en el área metropolitana de
Salvador da Bahía sólo el 20 % de los inmuebles figuran
inscritos en el registro.
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dos a elaborar un Plano Director (inclusive con Planta de
valores) que defina las directrices políticas para el desa­
rrollo territorial de los próximos diez años de cada munici­
pio. La elaboración de este plano exige la creación de un
sistema básico de informaciones territoriales con datos
confiables como los del Catastro Multipropósito. El próxi­
mo paso será la fusión de este Catastro (urbano) con el
Catastro georreferenciado del INCRA de las partes rurales
de los municipios.
Para una época de transición, de por lo menos de una
generación, hasta tener georreferenciado el ultimo inmue­
ble del país, va a persistir el problema de determinar los
vértices de los limites legales mediante una descripción
verbal del inmueble en la matricula del registro de inmuebles
(demarcación del limite legal). Solo después del replanteo
de estos limites -verbalmente descriptos- se podrán levan­
tar y georreferenciar los mismos (determinar sus coorde­
nadas) para ser incluidos en el Catastro de Coordenadas
del INCRA. Previsiblemente en un próximo futuro el catas­
tro urbano o municipal se someterá al mismo proceso de
georreferenciación.
Las imperfecciones descritas del sistema brasileño de pro­
tección de la propiedad territorial no permiten que las ins­
cripciones en el Registro Inmobiliario, inclusive los dados
del catastro, tengan fe pública. Estas inscripciones gozan
apenas de la presunción de ser correctas. En cualquier
momento se pueden corregir estos datos presentando do­
cumentos u otras pruebas de mayor confiabilidad jurídica.
En este caso la falta de fe publica tiene como consecuen­
cia que, cualquier negociación jurídica realizada a base de
la información de la inscripción incorrecta, pierda poste­
riormente su validez legal y tiene que ser revertida. Los
negocios jurídicos (inmobiliarios) no son mas seguros si
el comprador de un inmueble, a pesar de tener concluido
todas las obligaciones del contrato de compra y venta, no
posee la absoluta certeza de tener adquirido el inmueble y
ser su propietario legal.
Por ejemplo, si el comprador ya estaba usando el inmueble
durante décadas y realizando inversiones en construccio­
nes y mejoras, en cualquier momento puede aparecer al­
gún nuevo hecho sobre la situación del inmueble, anterior
a su compra, que hará revisar toda la negociación sobre la
adquisición del mismo, llegando, inclusive a la posibilidad
de la perdida total de la inversión.
El nuevo Catastro de Coordenadas es un paso importante
en dirección hacia una mayor seguridad para el negocio
jurídico de la compra y venta de propiedades a través de la
fe pública del Catastro y del Registro de inmuebles.
Weblinks
11] Revista "Geodesia online": http://geodesia.ufsc.br
(2] Instituto Nacional de Colonizaliao e Reforma Agrária: http://www.incra.gov.br
[3] MST: Movimellto de Trabalhadores Rurais Sem Terra . Brasil, http://www.msLorg.br
[4] COBRAC, Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitário: http://
www.cobrac.ufsc.br
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3.- El Catastro de las zonas urbanas
Para el caso de los lotes urbanos, todavía no hay ningún
reglamento catastral que incluya la protección de la segu­
ridad jurídica de las propiedades. Lo que se denomina "Ca­
tastro" en las alcaldías brasileñas, fue diseñado sólo para
el uso interno de la Administración; principalmente para la
tributación territorial. Y como el inmueble realmente usado
(inmueble real) no coincide ni en definición ni en delimita­
ción, con el inmueble registrado en la matricula del registro
inmobiliario (inmueble legal), el catastro y el registro se
refieren a objetos diferentes, lo que dificulta y hasta impo­
sibilita, la correcta interconexión entre los dos tipos de
registros. Así, los limites legales de los inmuebles urbanos
todavía quedan verbalmente definidos únicamente en la
matricula del Registro Inmobiliario. Como la mayoría de los
lotes urbanos no están matriculados se define la geome­
tría de los mismos solo en los contratos de compra y ven­
ta, sin ninguna norma técnica que reglamente esta delimi­

tación de los inmuebles.
A pesar de que no existen normas legales y/o técnicas que
definan lo que es un catastro urbano, en la práctica éste
catastro existe en la mayoría de las alcaldías, pero limitado
a su función tributaria, para calcular el IPTU (Impuesto
Predial y Territorial Urbano). En un futuro próximo se es­
pera su transformación para un Catastro Multipropósito,
interconectados a las informaciones del Registro de Inmue­
bles. A partir de 2001 los municipios de Brasil están obliga-
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El Catastro Territorial en
la República Argentina
María Rosana Ferreira - Agrimensora
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PALABRAS CLAVE: CATASTRO

EL CATASTRO TERRITORIAL EN LA RE­
PUBLICA ARGENTINA
Este trabajo tiene como finalidad mostrar los aspectos más
relevantes del Catastro Territorial a nivel nacional, su evo­
lución desde la época colonial hasta la actualidad, las ca­
racterísticas que lo constituyen en una' ctividad jurídica
del Estado calificada como de Derecho Público, su carác­
ter registral, su indisoluble relación con el Territorio y la
Agrimensura. Presente,y perspecti~as futuras.

1. INTRODUCCION: REPUBLICA ARGEN­
TINA
Para situarse dentro del contexto adecuado, es necesario
conocer aunque sea resumidamente las características prin­
cipales del país.
Situación, extensión y límites: Situada en el hemisferio sur
y occidental del planeta, la República Argentina tiene una
extensión de casi 3,8 millones de Km2, de los cuales 2,8
pertenecen al continente, con aproximadamente un 54%
de llanuras (praderas y sabanas), un 23% de mesetas y
otro 23% de sierras y montañas y el resto al sector antárti­
co. Sus 3.800 kilómetros de longitud se extienden desde
los 22° hasta los 55° de latitud Sur. Limita con Uruguay,
Brasil, Paraguay, Bolivia y Chile con un perímetro de fron­
teras de 9.376 kilómetros. El litoral marítimo, sobre el Océa­
no Atlántico, alcanza los 4.725 kilómetros.
Clima: Los principales tipos de clima de la Argentina son
cuatro: cálido, templado, árido y frío. La extensión del terri­
torio y los accidentes del relieve determinan la existencia
de variedades en cada uno de los tipos citados. Desde
noviembre hasta marzo, la temperatura media es de 23°C y
de junio a septiembre de ]20 C.
Población: La población actual de la Argentina es de casi
37 millones de habitantes, de los cuales casi la mitad reside
en la Capital Federal y en la provincia de Buenos Aires. En
el cordón que rodea la capital denominada Gran Buenos
Aires reside el 41 % de la población. Estas cifras indican
una densidad de 13 habitantes por Km2. Sólo el 11% de la
población es rural, a pesar que los productos agropecuarios
constituyen la mayor fuente de exportaciones.
El 95% de los argentinos son de ascendencia europea,
principalmente de italianos y españoles. Con la llegada de
la masiva inmigración europea, el mestizo -cruza entre eu­
ropeo y aborigen- fue desapareciendo poco a poco, y hoy
sólo supone el 4,5% de la población argentina. La pobla­
ción originaria pura: mapuches, callas, tobas, y matacos
representa el 0,5% de los habitantes.
Constitución y gobierno: Integran el territorio nacional 23
provincias y un distrito federal: la Ciudad Autónoma de
Buenos Aires. Su gobierno, según la Constitución Nacio­
nal, adopta la forma representativa, republicana y federal,
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y la división en tres poderes: ejecutivo, legislativo y judi­
cial. Desempeñan el Poder Ejecutivo, un Presidente y un
Vicepresidente por el término de cuatro años, pueden ser
reelectos por un solo período consecutivo. Conforman el
Poder Legislativo, dos cámaras, la de Senadores, compues­
ta por tres senadores por cada provincia y tres por la Ciu­
dad de Buenos Aires, y la de Diputados, integrada por
representantes elegidos de manera directa y proporcional
al número de habitantes de cada distrito. El Presidente y
Vicepresidente de la Nación, así como el Jefe de Gobierno
de la Ciudad de Buenos Aires, los gobernadores de las
provincias y los integrantes de los cuerpos legislativos
son elegidos por sufragio universal secreto y obligatorio
por los ciudadanos de ambos sexos mayores de 18 años.
El Poder Judicial es ejercido por la Corte Suprema de Justi­
cia y demás tribunales inferiores.
Cada provincia de acuerdo con los principios, declaracio­
nes y garantías de la Constitución Nacional y bajo el siste­
ma representativo federal, dicta la propia constitución que
rige sus actos de gobierno. La Constitución nacional vi­
gente data de 1853, no obstante ha sido reformada en 1860,
1898,1957 y 1994. La moneda oficial argentina es el peso.
Dos fechas históricas: El 25 de Mayo de 1810, se constitu­
yó la Primera Junta de Gobierno Patrio y el 9 de Julio de
1816, se proclamó la Independencia de las Provincias Uni­
das del Río de la Plata, primera organización territorial del
país.
Organización Catastral: La organización y el mantenimien­
to del Catastro Territorial y los Registros de la Propiedad
Inmueble están a cargo de las provincias siguiendo las
normativas catastrales que cada una determina. La activi­
dad del catastro territorial es de carácter registral y la uni­
dad de registración es la parcela territorial

Imagen fotográfica de la ciudad de Buenos Aires

La Agrimensura es la profesión que tiene la formación ne­
cesaria no solo en el aspecto técnico (Topografía, Fotogra-



metría, Geodesia, Cartografía, etc.) sino también en el as­
pecto económico y jurídico para llevar a cabo la determina­
ción de los límites territoriales así como la confección,
mantenimiento y actualización del Catastro Territorial, sien­
do este de su exclusiva incumbencia. La carrera puede
estudiarse en 10 universidades estatales y dos privadas.
2. CONCEPTOS
Los recursos humanos y la tierra son la mayor riqueza de
una nación, respecto de esta conocerla, delimitarla, anali­
zar y establecer los derechos de propiedad sobre ella, per­
mite generar las mejores políticas de desarrollo en un mar­
co jurídico adecuado. Estos objetivos dieron origen al ca­
tastro en Argentina.
En virtud de lo expresado, la necesidad de conocer el Terri­
torio con todos los elementos que lo componen y definen,
se constituye en el objeto de estudio de la Agrimensura
que como profesión universitaria de interés público se
encarga de determinar sus características desde el punto
de vista geométrico, jurídico, económico y topográfico
aplicando un conjunto de operaciones que involucran co­
nocimientos técnicos económicos y jurídicos. Determina
sus límites de acuerdo a los derechos de propiedad que
corresponden a través de la operación fundamental de
Mensura y genera documentación gráfica de distinto tipo.
Con estas herramientas, el estado establece políticas, para
ordenar el territorio desde el punto de vista geométrico,
jurídico y económico y lo hace mediante el Catastro Terri­
torial.
En resumen, existe una relación indisoluble entre todos
estos elementos que permite sentar las bases para una
adecuada planificación y desarrollo de los recursos de la
nación.
Veamos entonces desde este enfoque, las características
que modelan a cada uno de estos factores y como se
interrelacionan.
2.1. El Catastro
Algunas definiciones aportadas por expertos:
"Registro público descriptivo y valuatorio de las hereda­
des, hecho en base a su deslinde contradictorio o a su
plano según el caso, que servirá para fijar la cuota del
impuesto a la tierra, para el establecimiento de los libros o
registros territoriales, para la confección de la carta de la
República y para otros fines públicos. (LLaveras, 1951).
"El catastro de una región, de un Estado, etc., es el conjun­
to de las operaciones por medio de las cuales se ha cons­
tatado la existencia de la propiedad particular, sus dimen­
siones, superficie, clase de terreno, género de cultivos y
aún su venta; el todo con el propósito administrativo de
repartir equitativamente el impuesto" (De Chapeaurouge,
Carlos, op.cit., tomo I1I, pág.401).
"El Catastro consiste en la individualización y ordenamien­
to de la propiedad inmobiliaria efectuada por el Estado, en
sus tres aspectos: físico, económico y jurídico, considera­
dos en forma conjunta e inseparable entre si"(Toledo,1994).
"Un inventario público de datos metódicamente prepara­
dos de todas las propiedades (parcelas) dentro de un de­
terminado país o distrito basado en el reconocimiento de
sus límites. Tales propiedades están identificadas sistemáti­
camente por medio de algunas designaciones separadas.
Los contornos o límites de propiedades se muestran nor­
malmente en mapas de gran escala, los cuales junto con

registros, muestran para cada propiedad separada, su na­
turaleza, uso, valor, y derechos legales asociados a la par­
cela". ( Henssen, 1990).
"Un sistema de información que tiene como objeto realizar
un inventario, registro del estado jurídico, descriptivo y
económico de las parcelas (Haar, 1987)
"El Catastro Territorial es el registro público sistematizado
de los bienes inmuebles de una jurisdicción contemplados
en sus tres aspectos fundamentales, el Jurídico, el Geomé­
trico y el Económico. Tiene la finalidad de Coadyuvar a la
publicidad y garantizar los derechos reales, a una justa y
equitativa distribución de las cargas fiscales, y sirve de
base indispensable para la Planificación del Ordenamiento
Territorial y de la Obra Pública". (Conclusiones de la re­
unión de Especialistas en Agrimensura de las Universida­
des Nacionales y Privadas, realizada en el Ministerio de
Educación y Justicia de la Nación en Agosto de 1987).
Según esta última definición el catastro es un registro pero
además tiene determinados aspectos y fmalidad, lo que
conlleva a establecer una metodología para instrumentarlo
y ejecutarlo, una organización administrativa para conser­
varlo y la necesidad de un aporte constante de informa­
ción para mantenerlo actualizado.
Ya analizaremos detalladamente los aspectos, respecto a
la finalidad, la nueva Ley Nacional de Catastro sancionada
el 20 de Diciembre de 2006 establece en su articulo 10 que
sus finalidades son:
a) Registrar la ubicación, límites, dimensiones, superficie y
linderos de los inmuebles, con referencia a los derechos
de propiedad emergentes de los títulos invocados o de la
posesión ejercida. Establecer el estado parcelario de los
inmuebles, y verificar su subsistencia conforme lo esta­
blecen las legislaciones locales, y regular el ordenamiento
territorial.
b) Publicitar el estado parcelario de la cosa inmueble.
c) Registrar y publicitar otros objetos territoriales legales.
d) Conocer la riqueza territorial y su distribución.
e) Elaborar datos económicos y estadísticos de base para
la legislación tributaria y la acción de planeamiento de los
poderes públicos.
f) Registrar la incorporación de las mejoras accedidas a las
parcelas y determinar su valuación.
g) Determinar la valuación parcelaria.
h) Contribuir a la adecuada implementación de Políticas
Territoriales, Administración del Territorio, Gerenciamiento
de la Información Territorial y al Desarrollo Sustentable.
2.2 El Territorio
2.2.1 Espacio y Territorio
El concepto de territorio alude a la presencia del hombre
junto a un espacio que le sirve de entorno y en donde
desarrolla su existencia, utilizando las materialidades de
ese entorno.
A lo largo de la historia, cada grupo humano estableció
relaciones con los espacios físicos y con cada modifica­
ción física de su entorno, se establecieron nuevas socie­
dades humanas y el territorio surgió entonces como un
conjunto de interrelaciones sociales, económicas, políti­
cas y culturales complejas.
De esta manera, el territorio se apoya en el espacio, pero a
su vez existe una estructura social que se apropia de ese
espacio y lo organiza de acuerdo a sus necesidades y ge-
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nera la delimitación del mismo. Surgen de esta manera, los
limites territoriales.
Los límites territoriales aportan unajerarquización del es­
pacio físico en diversos aspectos. Desde la óptica de la
Agrimensura, puesto que el territorio es objeto de estudio
de muchas disciplinas, los límites territoriales se determi­
nan bajo un aspecto político y jurídico utilizando elemen­
tos naturales o artificiales introducidos por el hombre.
De este modo, el territorio es el marco fundamental para la
existencia del Estado y este queda definido por sus fronte­
ras o límites estableciendo unidades territoriales jerárqui­
camente organizadas.
En Argentina, las jerarquías territoriales se denominan
Nación, Provincia, Municipio, Localidad, Departamento,
Paraje, siendo la jerarquía territorial más pequeña la parce­
la territorial.
El agrimensor interviene para realizar el análisis, estudio,
determinación y representación de los territorios en sus
diferentes niveles.
2.2.2 Origen del actual territorio de la República Argen­
tina
El territorio nacional ha sufrido grandes variaciones en el
tiempo, acompañando las transformaciones en la organi­
zación social de la población. Antes de la conquista y co­
lonización españolas, la zona del Gran Buenos Aires, que
hoy concentra la mitad de la riqueza humana y económica
nacional y centraliza los grupos de mayor capacidad ne­
gociadora, los factores de poder más influyentes y las ins­
tituciones políticas más relevantes, constituía un desierto
y estaba recorrida por indígenas nómades con una baja
densidad de población y presentando géneros de vida
elementales que no superaban, en muchos casos, el nivel
de recolectores y cazadores con una economía simple de
subsistencia.
A partir del siglo XVIII el puerto de Buenos Aires se con­
vierte en la vía de acceso al corazón del imperio español al
sur del Perú. La importancia estratégica del Río de la Plata
y el peso creciente de los comerciantes locales se puso de
manifiesto con la creación del Virreinato del Río de La Plata
en el año 1776 y se consolidó desde fines del siglo XIX y
principios del siglo XX.
Así, la creación y desarrollo del territorio nacional respon­
de a dos períodos bien diferenciados, basados en necesi­
dades, intereses e ideales diferentes:

• En la primera etapa, entre los siglos XVI, XVII Y
XVIII, se concretó la colonización española que marchan­
do desde las fronteras hacia el interior, ocupó sucesivos
hitos territoriales.

• En la segunda etapa, después de la Independencia
(1816) y a través de la inmigración europea que se dio
entre fines del siglo XIX y principios del siglo XX, se pro­
dujo un alto grado de urbanización e institucionalización.

2.2.3 Primera etapa: colonización española

El actual territorio argentino fue conquistado y coloniza­
do, en su mayor parte, entre los años 1536 y 1596, por tres
corrientes colonizadoras españolas que penetraron por el
Este, a través del Río de La Plata (venían directamente de
España), del Noroeste que bajaba del Perú y del Oeste que
partió de Chile y cruzó la cordillera.

Con los primeros establecimientos, comenzó también la
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organización política de los territorios, la fundación de
capillas y templos, la organización de la migración y con­
centración de sus propios habitantes en ciudades cuyo
trazado y finalidad quedaron consignados en los manda­
tos fundacionales y que fueran recogidos posteriormente
en las llamadas Leyes de Indias, que fueron consideradas
como los documentos más importantes en toda la historia
del desarrollo territorial de la colonia.
De aquí surge la primer forma de jerarquía territorial que
fue el Real o Fuerte, en una superficie equivalente a 1 Ha
se construyeron casas de barro y techos de paja, en un
perímetro rodeado por un muro de tierra apisonada y por
un foso; agregándosele luego una empalizada exterior todo
con fines defensivos.
Al término del siglo XVI, ya se habían fundado y tenían
vida propia once de las actuales capitales de provincias,
además de la Capital Federal. Antes de la fundación del
Virreinato en 1776 el territorio argentino se dividió en 3
partes que luego formaron parte del mismo:

la región litoral
la región de El Tucumán
el territorio de Cuyo

Con la Real Ordenanza de Intendentes del año 1782, se da
un paso en la organización definitiva del territorio, desde
entonces la autoridad del Virreyes compartida por nuevos
funcionarios llamados Gobernadores - Intendentes. Por la
citada Ordenanza, se dividió al vasto territorio del Virreinato
del Río de la Plata, en ocho Intendencias y cuatro Provin­
cias subordinadas.
2.2.4 El Catastro en la Época Colonial
El ordenamiento formal del territorio hispanoamericano tie­
ne grandes influencias romanas en virtud de la domina­
ción ejercida por el Imperio Romano sobre España, toman­
do como principio general la cuidadosa planificación con
que construían sus centros coloniales.
Conforme a lo dispuesto por ordenanzas reales, se elegían
para fundar lugares apropiados, altos, secos, fácilmente
provistos de agua y a la vez, estratégicos para la defensa.
El trazado obedecía a un plan general predeterminado y
contenido en las Leyes de Indias basadas en Leyes de
España, influenciadas a su vez por el Derecho Romano. De
esta manera, se estableció un régimen jurídico especial­
mente en materia de derechos reales inmobiliarios, recau­
dación de impuestos, fundación de ciudades y ordena­
miento territorial.
De este modo las ciudades hispanoamericanas son fácil­
mente perceptibles los dos ejes de la ciudad romana, con­
formados por cuatro calles principales, una por medio de
cada costado de la plaza central que culminan en ésta;
alrededor de la plaza se concentraban distintas activida­
des culturales, religiosas y de gobierno.
Desde el siglo XVI al XVIII, la localización poblacional, la
actividad económica y cultural, se realizó en tomo a las
primeras ciudades. El núcleo colonial delimitaba un pe­
queño ejido dividido en zona urbana, de quintas y de cha­
cras, pero extendía su influencia en una amplia zona rural,
antecedentes de las actuales provincias.
Así surgieron entre otras, la ciudad de Lima, fundada en
1535 por Don Francisco Pizarra; Buenos Aires (por prime­
ra vez) en 1535 y Asunción en 1537 por Don Pedro de
Mendoza, Don Juan de Garay funda la ciudad de Santa Fe



en 1573 Ypor segunda vez la ciudad de Buenos Aires en
1580.
"Como el escribano del cabildo protocolizaba el plano y
hacia relación de cada solar y de las fracciones de tierra
para chacra y estancia, entregados a cada poblador previa
mensura y delimitación, podemos afirmar que las Ciuda­
des de Santa Fe y Buenos Aires tuvieron en sus comien­
zos un catastro territorial perfecto tanto físico como jurídi­
co y con el carácter de probatorio tal como ha sido adopta­
do por las más avanzadas legislaciones modernas" (Toledo
&Pappalardo,1998:51).

2.2.5 Segunda etapa: Ideal urbanístico del siglo XIX en
América y sus antecedentes en Europa

En Europa con la transformación de la ciudad histórica en
ciudad industrial, se generan grandes cambios en los terri­
torios. La era industrial modifica el valor económico, la
estructura social, la morfología y los significados de la
ciudad tradicional, generando el deterioro del núcleo his­
tórico, esto hace que la ciudad moderna asuma un nuevo
significado económico y sorrial. Surge la ciudad ideal ba­
sada en un modelo racional.
La puesta en práctica en América de este nuevo modelo
resultó más compleja de lo esperado. Las realidades pree­
xistentes se ignoraron, las culturas se exterminaron, no
obstante, se infiltraron en la ciudad -en el damero-Ias for­
mas orgánicas de ríos y quebradas, caminos y descansos,
que se sumaron a iglesias, ermitas, puentes y estaciones.
De esta mezcla espontánea, nacieron realidades urbanas
donde la traza, la manzana, la calle, etc. La arquitectura
oficial y privada, adoptaron características definidas y el
territorio se va modificando paulatinamente. Surge la ciu­
dad moderna.
El surgimiento de esta nueva ciudad, fue la consecuencia
lógica de la modernización económica de América Latina,
directamente ligada a su inserción a la economía mundial
como productora de materias primas en los siglos XIX y
XX.

2.2.6 Consecuencias en Argentina. Consolidación de su
territorio

Formando parte de este desarrollo, dos son los eventos
que contribuyen y el territorio nacional empieza a quedar
determinado.
1) Los centros urbanos se generan como un proceso de
colonización agraria planeada, como resultado de la enor­
me corriente migratoria europea -particularmente italiana­
hacia el país. Esto es explícitamente fomentado por la Cons­
titución del año 1853 en su artículo 25 que decía: "El go­
bierno Federal, fomentará la inmigración europea; y no
podrá restringir, limitar ni gravar con impuesto alguno la
entrada en el territorio argentino de los extranjeros que
traigan por objeto labrar la tierra, mejorar las industrias e
introducir y enseñar las ciencias y las artes".
2) Los centros urbanos creados con fines de gobierno y
administración del territorio rural; al respecto el año 1880
es un año clave en el proceso histórico argentino, se con­
solida la organización del Estado con la designación de
Buenos Aires como capital de la República y se planifica
cuidadosamente la creación la capital de la provincia de
Buenos Aires que se consolida como la provincia más re­
levante del país.

3. EVOLUCIÓN DEL CATASTRO EN LA RE­
PÚBLICA ARGENTINA A PARTIR DE LA IN­
DEPENDENCIA
3.1 Siglo XIX
La primer normativa que regulaba la actividad catastral en
el país se dictó el 25 de septiembre de 1824 bajo la gober­
nación de Juan Gregario Las Heras en la Provincia de Bue­
nos Aires, creando la Comisión Topográfica cuya finali­
dad era entre otras, asegurar los derechos territoriales del
suelo provincial, confeccionar el primer plano topográfico
de la provincia, el registro de las diferentes mensuras que
se practicaban y reglamentar el ejercicio de la Agrimensu­
ra. Por tal motivo, muchos años después el 25 de septiem­
bre quedó instituido como el Día Nacional del Catastro.
El 26 de junio de 1826 la Comisión fue suprimida por Decre­
to del presidente Bernardino Rivadavia y reemplazada por
el Departamento General de Topografía y Estadística, sede
nacional del Archivo General de planos y ente habilitado
para el reconocimiento de las funciones de Agrimensor
Publico. Además de encomendar la traza de los pueblos, la
ejecución de tareas relacionadas con la enfiteusis de las
tierras públicas; aprobar y registrar planos de mensura,
otorgaba el titulo de Agrimensor. Ese día, 26 de junio fue
instituido el Día de la Cartografía.
Según Castagnino: "conceptualmente constituye hoy el
fundamento universal para la mensura de parcelas in­
scriptas en registros públicos de catastros territoriales con
fines o efectos de derecho civil que introdujo en la terrni­
nologíajurídica la idea de Mensura.
El Departamento Topográfico llevaba dos Registros, uno
gráfico y otro escrito de todas las mensuras que se practi­
caban y aprobaba el "juicio de mensura" realizada por el
agrimensor, ya sea en terrenos particulares o del estado.
Empezaba la formación del Catastro Territorial.
En el resto del país los Departamentos Topográficos pro­
vinciales se crearon después de sancionada la Constitu­
ción de 1853, en las provincias de Córdoba y Santa Fe en
1862, en las provincias de Entre Ríos, San Juan y Salta en
1864, en la provincia de Santiago del Estero en 1867. Sus
principales funciones fueron la determinación de límites
interprovinciales, los parcelamientos para la fundación de
poblaciones y de colonias agrícolas, la medición para la
determinación de la traza de los ferrocarriles, entre otros
trabajos topográficos.
Eran Catastros con fines y efectos de Derecho Civil, ya
que no tenían entre sus funciones dar valor económico a
los inmuebles. No existía nomenclatura parcelaria, en los
registros gráficos figuraba el nombre del propietario.
En 1869 se sanciona el Código Civil argentino, redactado
por el DI. Dalmacio Vélez Sarsfield que desconoce la nece­
sidad del catastro como base para el tráfico y la publicidad
inmobiliaria, generando un vacío legal en ese sentido. Los
catastros provinciales pasan a cumplir solo una función
tributaria.

3.2 Siglo XX

A partir de 1940, surgen las Direcciones de Catastro, como
una continuación de los Departamentos Topográficos, en
algunas provincias quedan bajo la dirección de los Minis­
terios de Hacienda y en otras, bajo la Dirección de los
Ministerios de Obras Públicas. Se empieza a establecer el
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marco jurídico regulatorio de los catastros
3.2.1 Leyes Nacionales
En el año 1952 se dictó la Ley Nacional de Catastro N°
14159, que constaba de 100 artículos. El objetivo de la
misma era la ejecución y organización del catastro parcelario
en el territorio de jurisdicción nacional. Disponía que la
Dirección Nacional de Catastro debiera preparar para so­
meter a aprobación del Poder Ejecutivo, la Reglamenta­
ción Nacional de Mensuras con vistas a su aplicación ge­
neral en todo el país. Cabe remarcar algunas funciones,
como:

• Establece la obligatoriedad de solicitar el certifica­
do catastral para los actos traslativos o declarativos de
dominio. Los planos respectivos solo para subdivisiones
o fraccionamientos.

• Establece las funciones de la Dirección Nacional
de Catastro.

• Dispone que las provincias podrán adherir al régi-
men que establece esta ley.
Esta ley nunca fue derogada sino que perdió vigencia al
convertirse los territorios nacionales en nuevas provin­
cias.
En el año 1973 se sancionó bajo un gobierno de facto, la
Ley Nacional de Catastro N° 20440 que constaba de 59
artículos. Esta circunstancia y otras hizo que no pudiera
entrar en vigencia en su totalidad, en 1980 se suspendie­
ron casi todos los artículos, solo quedaron vigentes los
artículos l a 5 que la hizo prácticamente inutilizable. Entre
los aspectos más relevantes que tenía la ley, podemos des­
tacar:

• Hace mención de la figura del agrimensor público
como la persona habilitada para autorizar y registrar en el
catastro los actos de levantamiento territorial inscriptos
en una matricula especial que será establecida por leyes
locales. No queda muy claro cual seria la función del agri­
mensor.

• Habla de la constitución, modificación y verifica-
ción de la subsistencia de la parcela.

• Hace mención de los actos de levantamiento
parcelario que se harán por medio de la mensura y la cita­
ción de los linderos como si fuese una mensura judicial.

• Habla de los elementos que deben contar el plano
de mensura y menciona los elementos que conformaran el
acta.

• Le asigna a los actos de levantamiento parcelario el
carácter de instrumento público.

• Hace alusión al folio catastral.

• No aparece claramente contemplado la división en
propiedad horizontal.
El 19 de Diciembre de 2006 es aprobada por el Congreso la
nueva Ley Nacional de Catastro, cuya promulgación por
parte del Poder Ejecutivo está en curso. Establece una
concepción moderna del catastro adaptada a los tiempos
y necesidades actuales, al jerarquizarlo como un compo­
nente fundamental de la "Infraestructura de Datos Espa­
ciales del país" y considerar que dentro del poder de poli­
cía del estado este debe establecer "estándares, metadatos
y todo otro componente compatible con el rol del catastro
en el desarrollo de las Infraestructuras de Datos Geoes­
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paciales". Amplia las finalidades de los catastros al consi­
derarlos multifinalitarios.
3.2.3 Leyes Provinciales
Tomando como referencia las leyes que impulsaron el ca­
tastro en la provincia de Buenos Aires, se hace una breve
descripción cronológica, solo a título informativo sin des­
merecer las normativas dictadas en otras provincias.

• Año 1912: Ley de valuación de la propiedad raíz.
Practicada en cada partido por medio de juntas locales.

• Año 1913: Ley de Fundación de Pueblos o Nuevos
Centros de Población. Con exigencia de mensura registra­
da.

• Año 1921: Ley 3714: atastro, Triangulación y Nive-
lación de la Provincia.

• Año 1924: Ley de Revaluación. Crea el Catastro
Financiero.

• Año 1935: Ley 4331 de Catastro Parcelario. Incor­
pora el catastro parcelario a la administración pública pro­
vincial como base del sistema fiscal inmobiliario con los
siguientes fines: la individualización parcelaria a través de
la nomenclatura catastral, su ubicación en los planos, y su
valuación y conservación actualizada en las constancias.
La misma norma instituyó la cédula catastral como unidad
de registración.

• Año 1947: Ley 5124 Reestructuración del Catastro
Parcelario. El certificado catastral nace en el ámbito del
derecho administrativo, declaraba obligatorio para los no­
tarios y para cualquier otro funcionario que autorizase ac­
tos de constitución, modificación o rectificación de dere­
chos reales sobre inmuebles, especificando los antece­
dentes dominiales vigentes y la designación, linderos me­
didas y superficie extraídas del documento (titulo o plano)
en base al cual se otorgara el acto, así como incluir en la
escritura la nomenclatura catastral y la observaciones o
declaraciones que constaren en el certificado emitido.

• Año 1953: Ley N° 5738. Establece las bases del ac­
tual sistema valuatorio bonaerense. El valor fiscal de los
inmuebles usado como base imponible del impuesto inmo­
biliario, se determina desde entonces mediante metodo­
logías específicas que combinan el valor del suelo (a partir
de valores unitarios básicos de la tierra libre de mejoras) y
el valor de los edificios y mejoras obtenido por el método
de reposición (a partir de valores básicos del metro cua­
drado edificado según las características y destino de los
edificios). En el año 1955 estas metodologías se aplican en
el Primer Revalúo General Inmobiliario de la Provincia.

• Año 1988: Ley N° 10.707 - hoy vigente - Incorpora
dentro del régimen catastral la figura de la Constitución
del Estado Parcelario. Esto es la registración por parte del
organismo catastral, del acto de relevamiento parcelario o
sea el conjunto de operaciones técnicas que tienen por
objeto reconocer, determinar y graficar la parcela territorial
llevado a cabo por un agrimensor, ingeniero o por el pro­
pio estado para toda transmisión, modificación o constitu­
ción de derechos reales. Esta información es volcada a la
Cédula Catastral, cuya copia autenticada por parte del or­
ganismo genera el Certificado Catastral instrumento bási­
co del Catastro para dar publicidad del estado de derecho
de la parcela catastral. Esta ley incorpora dentro de su arti-



culado el concepto de catastro multifinalitario en la pro­
vincia, aunque hasta el momento no ha sido llevado a la
práctica.
4. ASPECTOS DEL CATASTRO TERRITO­
RIAL
La ejecución, mantenimiento y actualización del Catastro
Territorial como organismo de registración del Estado se
hace sobre los tres 3 aspectos básicos que lo definen:
geométrico, jurídico y económico con el propósito de ob­
tener la correcta localización de la unidad mínima de
registración, fijar sus dimensiones lineales y superficiales,
su naturaleza intrínseca, la causa jurídica que la origina, su
nomenclatura y demás características y fijar su valor eco­
nómico. Esto es, determinar la parcela territorial desde el
aspecto físico, jurídico y económico.
4.1 Aspecto Físico
Se establece un conjunto de operaciones que permiten
determinar la unidad de registración catastral de manera
individual (Estado Parcelario) o colectiva (ejecución o
mantenimiento de un catastro), lo que implica conocer su:

• Identificación a través de la nomenclatura catastral.

• Localización respecto a un sistema de referencia

• Conocer sus medidas y superficie

• Representación gráfica
La nueva Ley Nacional de Catastro, sancionada el 20 de
Diciembre de 2006, define a la parcela territorial como la
representación de la cosa inmueble de extensión territorial
continua, deslindado por una poligonal de límites corres­
pondiente a uno o más títulos jurídicos o a una posesión
ejercida, cuya existencia y elementos esenciales constan
en un documento cartográfico, registrado en el organismo
catastral. Son elementos de la parcela:
1) ESENCIALES: o sea aquellos que permiten definir a la
parcela unívocamente e individualizarla dentro de un con­
junto:
a) La ubicación georreferenciada del inmueble.
b) Los límites del inmueble, en relación a las causas jurídi­
cas que les dan origen.
c) Las medidas lineales, angulares y de superficie del in­
mueble.
II) COMPLEMENTARIOS:
a) La valuación fiscal.
b) Sus linderos
Las operaciones técnicas son las aportadas por la Topo­
grafía, Fotogrametría, Geodesia, Cartografía y Telede­
tección.
4.1.1 Nomenclatura Catastral
Para establecer la individualización de cada una de las par­
celas y su correspondencia biunívoca se utiliza un código
denominado nomenclatura catastral que es un sistema de
símbolos con una determinada estructura lógica, que iden­
tifica a la parcela de manera única. El sistema mas utilizado
en el país determina un ordenamiento con rigurosa suce­
siónjerárquica. O sea en función de la división administra­
tiva catastral establece un conjunto de caracteres alfanumé­
ricos que designan el número de partido o departamento,
el número de circunscripción que abarca varias secciones,
el número de sección que abarca el área formada por varias
manzanas, el número manzana a la que pertenece la parcela
y el número de parcela.
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Partido: sus límites son políticos y están definidos por ley.
Circunscripción: sus límites son definidos por el organis­
mo catastral, son las áreas en las que se divide cada parti­
do. Se identifican usualmente con números romanos
Sección: son las áreas en las que el catastro divide las
circunscripciones. Se clasifican en plantas urbanas, su­
burbanas y subrurales. Se identifican con letras mayúscu­
las.
Chacra, Quinta, Manzana: son subdivisiones menores con­
tenidas en las anteriores. Se las identifica con números
arábigos:
Fracción: subdivisión menor identificada con números ro­
manos
Parcela: unidad mínima de registración
Ejemplo: la nomenclatura (114) VII -J - 416 - 3 corresponde
a un inmueble ubicado en el Partido de Berisso, Provincia
de Buenos Aires (114), cuya circunscripción es la VII, sec­
ciónJ, manzana 416, parcela 3.
4.1.2 Localización
La ubicación de la parcela en el terreno se hace respecto a
un sistema de referencia o en relación a un conjunto de
parcelas vecinas 9 elementos naturales o artificiales que
permitan situarla.
Los levantamientos parcelarios pueden ser individuales,
cuando se trata de determinar una parcela en particular o
sea conocer su estado parcelario o colectivos cuando se
trata de determinar un conjunto de parcelas, las que cons­
tituyen el catastro de un municipio o una provincia, por
ejemplo.
Los métodos de levantamiento usuales son los topográ­
ficos (cuando se trata de una extensión territorial reduci­
da), los fotogramétricos (aunque su empleo no es todavía
masivo debido a costos operativos elevados, personal no
entrenado en técnicas fotogramétricas, desconocimiento
general de la técnica), o los provistos por la teledetección.
Los levantamientos colectivos son georreferenciados, a
un sistema de referencia nacional o provincial. El Marco
de Referencia nacional es la red POSGAR 94 (Posiciones
Geodésicas Argentinas) que materializa al Sistema WGS84
y el sistema de proyección cartográfico es Gauss Krüger
una adecuación del sistema Mercator Transversa Univer­
sal (UTM) a las características físicas del territorio nacio­
nal en cuanto a su extensión. La mayoría de las provincias
cuentan a su vez con redes provinciales con puntos en
común con la nacional.
El estado parcelario no implica solamente conocer los da­
tos geométricos de la parcela sino también los derechos
reales aplicables a la misma. Esto se hace mediante la
MENSURA, operación fundamental de laAgrimensura por
medio de la cual se analizan los aspectos geométricos y
legales de un bien inmueble determinado por sus antece­
dentes dominiales y catastrales y se los correlaciona con
el relevamiento de los hechos existentes. La representa­
ción gráfica se hace a través de un documento cartográfico
llamado PLANO DE MENSURA.
4.1.3 Mensura
La Mensura es la base fundamental de toda organización
catastral, sea esta provincial o municipal, es la operación
profesional de mas alto valor jurídico, por medio de la cual
el agrimensor aplica métodos topográficos a fin de cono­
cer el estado Geométrico Parcelario real y su relación con



los Antecedentes Registrales y su vinculación a la Red
Catastral, indicando todos los hechos físicos existentes y
comparando los mismos con el estado Jurídico del Domi­
nio.
Esto significa que la delimitación de los derechos reales
sólo puede hacerse por Mensura, que a su vez constituye
una de las bases más importantes para el establecimiento
de la Publicidad formal de los Derechos Reales dando es­
tabilidad y seguridad al sistema.
A través de la mensura se logra la unívoca ubicación y
deslinde de las propiedades, materializándose la extensión
territorial del derecho aplicado.
4.1.3.1 Principios de la Mensura
Delimitación: la parcela sin sus límites pierde su carácter
de tal. Se da por accidente natural o demarcación topográ­
fica.
De Ubicuidad: debe ser única para cada parcela.
De Legitimidad: establece la presunción que el titulo apli­
cable al terreno y los atributos de la parcela son serios.
Quien lo ponga en duda, deberá demostrar lo contrario.
De Autenticidad: exige que el plano de mensura este certi­
ficado por profesional habilitado para el ejercicio de la
Agrimensura.
De Publicidad: para conocimiento de terceros.
Identidad: es el más importante, se debe determinar de
quien es o quien la posee.
4.1.3.11 Clasificación por su carácter
Mensura particular: las que se ejecutan de conformidad a
títulos de propiedad o aquellas destinadas a determinar la
extensión territorial del animus domine de un poseedor
para la
adquisición judicial o administrativa de dominio. Estas
pueden ser ordenadas por particulares, reparticiones pú­
blicas o autoridad judicial.
Mensura judicial: las ordenadas por Juez y cuyo objeto
sea: juicio de mensura, juicio de
deslinde por confusión de límites o juicio por reposición
de mojones. Son las que establece el Código Procesal Civil
y Comercial de la Nación y contemplan también los códi­
gos Procesales provinciales.
Mensura administrativa: las destinadas a deslindar bienes
inmuebles del Dominio Publico del Estado.
4.1.3.111 Clasificación según su ubicación
Urbana, suburbana, rural, minera, propiedad horizontal
4.1.3.IV Clasificación según su objeto:
Unificación: Integrando dos o más parcelas formando una
nueva.
División: loteos, propiedad horizontal.
Anexión: una forma particular de Unificación que se da en
predios pequeños que no cumplen: superficie rninima en
zona urbana o superficie de Unidad Económica Agraria en
zona rural.
4.1.4 Representación
Es la representación gráfica ya sea del estado parcelario o
del conjunto de parcelas que componen los distintos ni­
veles territoriales desde la división político administrativa
de un estado provincial o nacional, hasta el conjunto de
parcelas de un municipio o una parcela individual.
Este conjunto de documentos gráficos recibe el nombre
de Registro Gráfico y constituye la Cartografía catastral de
una provincia o estado.

La Ley de Catastro Territorial N° 10.707 de la provincia de
Buenos Aires define a la Cartografía como el «Registro
Gráfico que resulta de la composición planimétrica de los
actos de relevamiento parcelario, mediante el vuelco de
los estados parcelarios que se constituyen».
La cartografía catastral describe una temática específica, y
se elabora en base a las cartas topográficas producidas en
los niveles nacionales y provinciales por los organismos
específicos con autoridad en la materia.
De manera general, puede comprender:
Mapa general de la provincia con división político admi­
nistrativa. Escala: 1:500000
Mapa de cada una de las divisiones administrativas de la
provincia: se utiliza para la representación de la extensión
y ubicación del Partido, con sus límites y accidentes geo­
gráficos. Escala: 1:50000 al: 100000
Plano catastral urbano o rural de cada Partido: se utiliza
para la representación de las zonas urbanas o rurales, no
se llega al nivel territorial parcela, solo hasta manzana, frac­
ción, quinta o chacra. Escala para urbano: de 1:5000 a
1:2000; Escala para rural: 1: 10000
Cartas temáticas referidas a una problemática particular.
Escala 1:5000
Plano de mensura para la parcela individual: es el docu­
mento grafico donde se vuelcan e indican todos los ele­
mentos jurídicos y geométricos, que relacionan el titulo de
propiedad o la posesión con los hechos físicos existentes
o a replantear de acuerdo con los antecedentes históricos.
Escala: 1: 100 a 1:1000
Según el Dr. Bibiloni .. Constituye instrumento del mas
alto valor jurídico y una de las bases más importantes para
el establecimiento del Registro de Inmuebles y por consi­
guiente para la estabilidad de los derechos reales. Estable­
ce la ubicación y los deslindes de las heredades. Son la
traducción en el terreno de los títulos de propiedad. De­
ben ser instrumentos públicos".
4.1.5 Registro Numérico Literal

Sobre estos documentos se completan los datos que per­
miten la descripción de cada parcela. Dado que la mayoría
de las provincias argentinas manejan aun sus archivos
catastrales en papel, estos registros siguen siendo de vital
importancia para el mantenimiento de la organización
catastral. Se clasifican en:

• Documentos: que son básicamente:
a) La cédula catastral que contiene toda la información
necesaria para describir la parcela territorial: nombre del o
los titulares, medidas lineales, angulares y superficiales,
ubicación y linderos, nomenclatura catastral, identifica­
ción tributaria, número de inscripción en registro de la pro­
piedad (N° de Matrícula) y valuación.
b) El plano de mensura
c) Formularios de avalúo donde constan el valor de la par­
cela en relación a su ubicación, extensión y mejoras.
d) Minuta de Dominio suministrada por el Registro de la
Propiedad Inmueble que es un resumen del título.

• Indices: son complementarios de los documentos,
pueden ser un listado por orden alfabético de los propieta­
rios o un listado de los inmuebles según su número de
identificación tributaria (W de Partida), o de algún otro

dato representativo.

37



Para el almacenamiento de los datos existen normalmente
dos archivos: uno en papel y otro en soporte magnético.
4.2 Aspecto Jurídico
Basado fundamentalmente en dos aspectos:

• Identificación del titular o poseedor, por aplicación
de los derechos reales y/o posesorios.

• Registración en el Registro de la Propiedad Inmue­
ble: a fin de dar publicidad a la situación jurídica de los
inmuebles..
Sobre la parcela territorial objeto de registración en el ca­
tastro se aplican los títulos de propiedad o posesión esta­
bleciendo una correspondencia entre la parcela objeto del
derecho y la persona sujeto del derecho. El documento
que acredita el derecho de propiedad, es el titulo.
El titulo de propiedad es el elemento legal básico para de­
terminar: la situación de los propietarios, los datos
geométricos que se transcriben en el mismo, conocer si el
bien se encuentra afectado por algún derecho real como
servidumbre, hipoteca, o alguna restricción al dominio y la
constatación que los datos del titulo sean los mismos que
los que estén registrados. Significa establecer el estado
parcelario del bien.
El estado parcelario se establece a través de la mensura,
único modo de determinar la aplicación territorial del dere­
cho. El documento derivado es el plano de mensura, apro­
bado por autoridad administrativa o judicial pertinente y
registrado en el organismo catastral.
La transferencia del derecho real de dominio se hace me­
diante Escritura Publica y se inscribe en el Registro de
Propiedad. En el país la Escritura Publica la realizan los
Escribanos o Notarios.
Esto permite afirmar según el Dr. Alberto LLoveras que "El
catastro territorial es una actividad jurídica del estado ca­
lificado como de derecho publico."
4.2.1 Registro de la Propiedad Inmueble

Actualmente los Registros de la Propiedad son organis­
mos del Estado que funcionan en cada provincia, tienen
por finalidad dar a publicidad la situación legal de los
inmuebles en él registrados, sus titulares y los derechos
reales que los afectan, y de las medidas precautorias que
los afecten otorgándole de esta forma estabilidad jurídica
al trafico inmobiliario Además, llevan un registro de anota­
ciones personales, donde son registradas las inhibiciones
de las personas y las cesiones de acciones y derechos
hereditarios.

Su origen data de 1853 cuando por ley se estableció la
creación a nivel nacional del Registro de Propiedad Terri­
torial, en el que se debía inscribir el domicilio y las respec­
tivas transferencias, En 1879, al sancionarse el Código Ci­
vil, se desestimo su utilidad. En los años siguientes y ante
las dificultades que esto planteaba se crean por ley en las
distintas provincias los registros inmobiliarios,. La prime­
ra fue Buenos Aires en 1879 con la Ley Registral N° 1276,
denominada como "Ley de Propiedades, Embargos e Inhi­
biciones", sobre la base del sistema francés del registro
personal y cronológico sin base real, por Tomo, Folio y
Numero de Inscripción, luego siguió la Capital Federal en
1886, la Rioja en 1900, San Juan en 1911, Córdoba en 1914
, etc.

En 1968 se dictan dos leyes de importante trascendencia la
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ley 17.711 de reforma de 10sArt. 2505 y 3135 del C.e. y la
Ley Nacional 17.801, que regula la actividad de los Regis­
tros de la Propiedad Inmueble. El texto del Art. 2505 dice:
"La adquisición o transmisión de derechos reales sobre
inmuebles, solamente se juzgara perfeccionada mediante
la inscripción de los respectivos títulos en los registros
inmobiliarios de la jurisdicción que corresponda. Estas
adquisiciones o transmisiones no serán oponibles a terce­
ros mientras no estén registradas." Establece el Folio Es­
pecial (Real) como base de registración donde establece
para cada inmueble un Folio Especial con numero de Ma­
tricula y donde constan los Derechos Reales constituidos
sobre él y las mutaciones que suceden en el tiempo.
Se llama Minuta de Inscripción o de Dominio al documen­
to sintetizador del titulo portador del derecho real, es decir
es un resumen de los datos substanciales de la escritura
pública y queda exclusivamente como prueba del acto re­
gistrado.
4.2.3 Principios Registrales
Los Registros funcionan según ciertos principios jurídi­
cos. Estos son:

·Principio de Legalidad: equivale a que cuando el inscriptor
o el registrador toma un documento para que sea inscripto,
debe ser examinado en su legalidad y si estuviera viciado
de manera nula o en su manifiesto, puede ser rechazado

·Principio de Especialidad: exige que la publicidad de los

derechos reales se articule sobre el elemento estable que
es la parcela

·Principio de Rogación: es el principio mediante el cual la
inscripción debe realizarse a pedido de parte interesada y
no de oficio.

·Principio de Prioridad: por este principio se establece la
preferencia de los actos que han sido inscriptos en primer
termino, sobre aquellos que se inscriben con posteriori­
dad.

·Principio de Legitimación: no esta consagrado en la ley.

Se presume la veracidad de los asientos registrales, mien­
tras no se demuestre lo contrario.

·Principio de Fe Publica: este principio tampoco esta con­
templado en la ley. Es una consecuencia de los principios
de Legalidad y Legitimación. Es acordar carácter legal a la
inscripción, que ya no es una simple información, sino la
Base de una Situación Jurídica cierta.

·Principio de Tracto Sucesivo: Matriculado un inmueble,

en los lugares correspondientes del folio se registraran:
a) Las posteriores trasmisiones de dominio.
b) Las hipotecas, otros derechos reales y demás limitacio­
nes que se relacionen con el dominio
c) Las cancelaciones o extinciones que correspondan.
d) Las constancias de las certificaciones expedidas.
Los asientos mencionados anteriormente, se llevaran por
estricto orden cronológico

·Principio de Publicidad: Los registros son abiertos a la

inspección pública, pero protegidos de tal manera, que no
se puedan producir interferencias en la privacidad.

4.3 Aspecto Económico

La función valuatoria, a cargo del Catastro consiste por un
lado en asignar precio / valor a los inmuebles y conse­
cuentemente aportar la base imponible para el cálculo del
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impuesto inmobiliario, otros tributos y tasas.
Por el otro, el conocimiento del valor económico del terri­
torio permite establecer adecuadas políticas de acción de
gobierno y lograr justicia tributaria.
Para lograr la justicia tributaria, el principio básico funda­
mental es la equidad. En otros términos, que el Estado en
la administración de su territorio, pueda realizar una equi­
tativa distribución de las cargas fiscales.
Debido a que el valor del inmueble no se mantendrá está­
tico, por modificaciones en el estado parcelario que inci­
den directamente en la valuación, es necesario realizar es­
tudios periódicos para la actualización de este registro.
Si bien el impuesto, que es gravamen exigido por el estado
sobre todo tipo de bienes, esta en relación directa con e1
valor de la parcela, este es el resultado de la aplicación de
la alícuota (porcentaje), mediante leyes impositivas anua­
les, fijada por el poder ejecutivo, sancionada y promulga­
da por el poder legislativo, en la que se establece la forma
y modo del impuesto inmobiliario. Por lo tanto el respon­
sable del mismo es la Dirección de Rentas de cadajurisdic­
ción.
Cada parcela esta identificada por un número llamado Par­
tida Inmobiliaria. Cuando una parcela se divide, el número
de partida de la misma desaparece y se crearan tantos nú­
meros como parcelas resultantes. Del mismo modo, cuan­
do se unifican. Por tal motivo, la Dirección de Rentas, por
medio de disposiciones, exige la liberación de deuda antes
de protocolizarse el plano de mensura y división o unifica­
ción. Esto no es taxativo, ya que en cada provincia pueden
variar ligeramente estas disposiciones, pero sintetiza los
pasos que se siguen en el proceso.
Este acto de valuar constituye un método directo de orden
masivo, en el cual se hace necesario incorporar herramien­
tas que faciliten el ordenamiento analítico de la estructura
valuatoria como son: los planos de valores, los prototipos
constructivos, las tablas de frente fondo, las tablas de
depreciación, etc. El territorio se divide en zonas, utilizan­
do diferentes métodos, estos pueden utilizar ser:
Directos: por comparación de valores conocidos. Se utili­
za para determinar principalmente el valor de la tierra.
Indirectos: Se basa en la comparación de la Renta y la
productividad. Se utiliza para determinar el valor en parce­
las rurales y de uso industrial.
El valor de la tierra es la determinación del valor unitario de
la parcela baldía, libre de mejoras. Es diferente según la
zonificación, sea urbana, suburbana o rural. El valor de las
mejoras se calcula en función del costo actual de los mate­
riales y demás gastos intervinientes en la construcción,
depreciándolos por estado y antigüedad.
Es importante que se discriminen los valores de tierra y los
valores de las mejoras, pues de ese modo se podrá orientar
con mayor eficacia las políticas impositivas.

El proceso de valuación masiva de inmuebles tiene dos
aspectos fundamentales:

-Elaboración de Normas y Procedimientos Valuatorios

-Delimitación de zonas o sectores con características ho-
mogéneas económicas: según se trate de zonas urbanas o
rurales.
Las zonas urbanas son aquellas que conforman los cen­
tros de población y son partes integrantes de una unidad
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territorial.
Delimitación de zonas urbanas: residencial, comercial, ad­
ministrativa, industrial, de esparcimiento y usos específi­
cos: o sea la destinada a usos del transporte (terrestre,
marítimo o fluvial y aéreo), de las comunicaciones, la pro­
ducción o transmisión de energía, la defensa, la seguridad
y otros usos específicos.
Las zonas rurales son aquellas destinadas a emplazamien­
tos de usos relacionados con la producción agropecuaria
extensiva, forestal, minera y otros.
Delimitación de zonas rurales: tipos de suelo, cultivos, etc.
El proceso valuatorio continúa con:

- Recopilación de antecedentes del mercado

- Análisis de costos de Construcción y cultivo

- Análisis y depuración de antecedentes

- Determinación de Valores básicos o Unitarios para

la tierra urbana, rural y subrural

- Determinación de Valores básicos de Mejoras: cons­
trucciones, edificios plantaciones, cultivos y desmontes.
Los valores básicos o unitarios permiten definir criterios
de equidad en las valuaciones y se toman como unidades
de medida.

- Calculo del Valor de las parcelas y de las mejoras a
nivel urbano, rural y subrural.
Con todo esto se genera una cartografía específica (cartas
temáticas), que pueden representar (de modo general) la
planta urbana normalmente a nivel manzana, en algunos
casos se llega a nivel parcela, y también se vuelcan los
servicios: red eléctrica, red de gas natural, red de agua
corriente, red de telefonía, tipo de calles (pavimentada, de
tierra, con mejorado, asfaltada, etc.), cloacas, centros de
salud, centros educativos, comisarías, gobierno, etc. O sea
todos aquellos factores que pueden influenciar sobre el
valor de la tierra.
Los valores de la tierra se actualizan de acuerdo a las nor­
mativas de cada provincia.
S. EL CATASTRO Y EL ORDENAMIENTO
TERRITORIAL
El agrimensor Bianco define el Ordenamiento Territorial
como: "el conjunto de leyes y decretos que tienen por
objeto hacer cumplir la función social inherente a la pro­
piedad inmueble dentro de las garantías y limitaciones que
la constitución nacional establece con la finalidad de lo­
grar una racional utilización del territorio en función del
bien común".

El artículo 2 de la Ley 8912/77 de Ordenamiento Territorial
y Uso del Suelo define como objetivos fundamentales del
Ordenamiento Territorial:

a) Asegurar la preservación y el mejoramiento del medio
ambiente, mediante una adecuada organización de las ac­
tividades en el espacio.

b) La proscripción de acciones degradantes del ambiente
y la corrección de los efectos de las ya producidas.

c) La creación de condiciones físico-espaciales que posi­
biliten satisfacer al menor costo económico y social, los
requerimientos y necesidades de la comunidad en materia
de vivienda, industria, comercio, recreación, infraestruc­
tura, equipamiento, servicios esenciales y calidad del me­
dio ambiente.



d) La preservación de las áreas y sitios de interés natural,
paisajístico, histórico o turístico, a los fines del uso racio­
nal y educativo de los mismos.
e) La implantación de los mecanismos legales, administra­
tivos y económico-financieros que doten al gobierno mu­
nicipal de los medios que posibiliten la eliminación de los
excesos especulativos, a fin de asegurar que el proceso
de ordenamiento y renovación urbana se lleve a cabo sal­
vaguardando los intereses generales de la comunidad.
f) Posibilitar la participación orgánica de la comunidad en
el proceso de ordenamiento territorial, como medio de ase­
gurar que tanto a nivel de la formulación propuesta, como
de su realización, se procure satisfacer sus intereses, aspi­
raciones y necesidades.
g) Propiciar y estimular la generación de una clara con­
ciencia comunitaria sobre la necesidad vital de la preser­
vación y recuperación de los valores ambientales.
El Catastro Territorial, permite al Estado conocer la reali­
dad territorial que administra, definir, ejecutar y evaluar la
aplicación de políticas territoriales. Por la riqueza de infor­
mación que contiene referida al territorio, es una herra­
mienta indispensable para el Estado, para resolver proble­
mas técnicos, administrativos, jurídicos, financieros, eco­
nómicos, entre otros, ligados al bienestar y desarrollo del
país. En todos los niveles territoriales, la vinculación entre
ambos factores se hace imprescindible. En la práctica, pa­
recen funcionar disociados.
6. PRESENTE Y PERSPECTIVAS PARA EL
FUTURO
El desarrollo tecnológico de los últimos años, ha mejorado
notablemente las técnicas de las que se vale el catastro
para sus fines; tales como los avances en la teoría de la
información, en los sistemas de información geográfica y
su aplicación a sistemas de información territorial, el GPS
para la consolidación de redes de apoyo para tareas carto­
gráficas y catastrales y las enormes posibilidades que brin­
da la Fotogrametría y Teledetección en este campo.
Todos estos avances están hoy, al alcance de muchas ad­
ministraciones catastrales, por lo que el atraso que se ob­
serva en la modernización de los catastros en el país no se
debe a problemas técnicos sino a quienes tienen a su car­
go la implementación de políticas adecuadas en este sen­
tido. En la práctica hasta ahora todavía no se ha logrado
un resultado totalmente satisfactorio en la puesta al día de
la información catastral.

A pesar de esto, y gracias a un programa de saneamiento
económico financiero para las provincias financiadas por
el Banco Mundial, se está llevando a cabo la actualización
catastral en 14 provincias argentinas, con distintos gra­
dos de avance.

La reciente sanción de la nueva Ley Nacional de Catastro
permite ampliar las finalidades de los catastros ya que in­
corpora la visión multifinalitaria de los mismos.

Por lo tanto, la conjugación de los avances tecnológicos
que permiten dar al catastro un concepto de Sistema de
Información Territorial sumado a la idea de otorgarle un
carácter multifinalitario permiten vislumbrar un futuro
auspicioso para el catastro nacional.

Aunque la tarea que queda por delante sea enorme, ese es
justamente el desafío.
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Resumen
Se describe el contexto histórico en el que se ha desarro­
llado el Catastro Rural en el Ecuador, para luego señalar
aspectos relativos a su actual problemática; y con ello,
desde una visión que incorpora ciertos referentes relevan­
tes establecidos nivel de la Unión Europea, España e Ibe­
roamérica, plantear algunas propuestas para su mejora­
miento.
Introducción
El Catastro Rural en el Ecuador atraviesa por una etapa de
deterioro y estancamiento en su desarrollo. Varios son los
factores que han incidido en esta situación, por una parte
está el proceso de traslado de competencias desde el or­
ganismo central (la Dirección Nacional de Avalúos y
Catastros -DINAC-) hacia los municipios producida hacia
el año 2000, por otro lado están las modificaciones esta­
blecidas en la Ley de Régimen Municipal en el año 2004,
en el camino encontramos falta de capacidad de los muru­
cipios para gestionar el Catastro y asumir el traslado de
estas nuevas responsabilidades; y como tónica general,
ha existido siempre muchas falencias en lo relativo a nor­
mativa, metodología, calidad y aplicabilidad.
Todo ello, en medio de un contexto político, social y eco­
nómico de inestabilidad que ha soportado el país en los
últimos 10 años, y que ha afectado la continuidad de los
procesos de descentralización de competencias hacia las
municipalidades.
En la actualidad, los municipios del país están acometien­
do el Catastro Rural bajo las nuevas disposiciones esta­
blecidas en las ultimas reformas a la Ley de Régimen Mu­
nicipal, las mismas que tienen una orientación principal­
mente impositiva, y que requieren de reglamentación ade­
cuada para su aplicación (normativa técnica), pues está
provocando dispersión de metodologías para aspectos
como por ejemplo, la valoración del suelo.
En el presente artículo, se pretenden delimitar los proble­
mas cruciales del Catastro ecuatoriano, a fin de crear las
bases sobre las que se requiere desarrollar iniciativas para
acometer en su mejoramiento; así como también, estable­
cer algunas orientaciones para desarrollarlo, desde una
posición "posible", conforme las disponibilidades de los
municipios, y las realidades del contexto ecuatoriano.
1. Análisis de la situación del Catastro Rural en
el Ecuador
1.2 Aspectos históricos

Al Catastro ecuatoriano históricamente se lo puede rese­
ñar en dos grandes momentos: la Colonia y la República.
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En la época Colonial, según lo refiere López, 1. R. (3), se
asignan tributos a los encomenderos que habían recibido
de los Virreyes y Cabildos, la repartición de las tierras, tal
como constan en documentos como "El expedientillo de
señalamiento de tierras" del cabildo de Quito en el año de
1535.
La gran propiedad estaba concentrada en pocas manos,
generalmente otorgada a los conquistadores y primeros
pobladores españoles que se afincaban en los diferentes
territorios ecuatorianos. El incipiente proceso catastral,
consistía en aquella época en un registro de propiedades,
las mismas que, eran inspeccionadas por un "fiscal", para
establecer su extensión con fines únicamente impositivos.
Pero también, por esas épocas, se desarrollaron proyectos
en Latinoamérica como el denominado "Relaciones Geo­
gráficas de Nueva España" que supusieron una recopila­
ción de información "homogénea, sistemática, regular y
eficaz de las nuevas colonias que perrilltiesen recopilar
documentos científicos para elaborar estudios geográfi­
cos e históricos", tal como lo señala Manuel Alcazar (1,
p14) citando a Vilchis y Arias (1992), los cuales tendrían
alguna correspondencia con los procesos que se desarro­
llaban en España cuando se catastraban los térrillnos mu­
nicipales de Castilla, según disposición de Felipe II en
1575 (1).

En la época Republicana, a partir de 1830, la organización
político administrativa comienza a organizarse en munici­
palidades que tenían jurisdicción en el cantón, haciendo
que un grupo de cantones conformen las provincias. El
Ecuador de ese entonces era eminentemente rural, pero
comienza a polarizarse el desarrollo en ciudades como Quito
y Guayaquil, la primera por su carácter de capital y la se­
gunda, por la actividad portuaria y económica.
Las necesidades de recursos municipales autonómicos,
hacen que el Catastro se implemente principalmente en su
faceta impositiva, soportada por un cuerpo legal expedido
en el Congreso Nacional en 1949. Los resultados son re­
gistros rudimentarios de Catastro que no contaban con un
manejo tecruficado (3).
Es en 1963 que se crea mediante Decreto Supremo 1148, la
Oficina Nacional de Avalúos y Catastros (ONAC), que más
adelante (1966) se denominará Dirección Nacional de
Avalúos y Catastros -DINAC- cuyo propósito principal,
por la vía de recibir de los diferentes municipios los regis­
tros de los Catastros Rurales, es el de constituir el Catas­
tro Rural Nacional.
En este organismo se suceden una serie de procesos de
reestructuración, en los que se proponía la reasignación
de su rol, buscando dar respuesta a la cambiante situación
político administrativa del país. Sin embargo, no logró
materializar la divulgación, utilización y consolidación de



una misma metodología para la tarea catastral en los dife­
rentes municipios del país. Al respecto, un importante
esfuerzo, aunque excesivamente complejo, surgió cuando
se expidió el "Reglamento de Avalúos de Predios Rurales"
de 1989, por el cual, se concibe al Catastro Rural como un
inventario de propiedades que permitiría múltiples aplica­
ciones, pues consideraba cuestiones relativas a lo físico,
económico, jurídico; y en lo valorativo, incorporaba as­
pectos que tienen que ver con: plantaciones, semovientes,
construcciones, instalaciones, maquinaria, equipo agríco­
la
El fortalecimiento que se le otorga al "Municipio", como
organismo de gobierno seccional, a partir de los cambios
en la constitución en 1998, hace que la descentralización
opere en el tema del Catastro Rural y por tanto; los munici­
pios, sin la debida preparación, reciben dicha atribución
en una situación de precariedad técnica y metodológica,
por la que, consecuentemente, no se consigue el apro­
piamiento adecuado que permita la correcta gestión de los
procesos de Catastro Rural.
Las últimas reformas realizadas a la Ley de Régimen Muni­
cipal, en septiembre de 2004, retoman un sentido predomi­
nantemente fiscal en el Catastro Rural; lo cual, resulta en
un retroceso al proceso de 1989; pues, probablemente con
el propósito de reducir la complejidad y facilitar el proceso
catastral, se priorizan las necesidades recaudatorias de los
municipios, estableciendo por ejemplo que la valoración
se restringe a dos temas: suelo y construcción.
1.3 Problemática actual
El Catastro Rural en el Ecuador, atraviesa por una etapa de
debilitamiento que obedece a varias circunstancias, las
cuales se pueden analizar en diferentes dimensiones:

Incumplimiento de las partes: La DINAC y las municipali­
dades, han tenido una relación de trabajo que les ha resul­
tado difícil de llevar coordinadamente; las municipalida­
des, tenían que reportar los registros catastrales a la direc­
ción central (DINAC), y su vez la DINAC, debía aportarles
con información y metodología. Sin embargo, cada muni­
cipio ha realizado su Catastro Rural con una diversidad de
niveles de detalle; y a veces, con variaciones metodológicas
que no han permitido la equiparabilidad nacional de la in­
formación. Por su parte, la DINAC, no pudo concretar
proyectos que pretendían la generación de cartografía
nacional base, a escalas adecuadas para el Catastro (1 :5000)
, y el levantamiento y generación de fotografía ortorecti­
ficada, con el propósito de facilitarlas a los municipios y
con ello aportar al fortalecimiento de los procesos catas­
trales.

Marco legal insuficiente: Las reformas introducidas a la
Ley de Régimen Municipal, en septiembre de 2004, llevan
al Catastro Rural a un nivel de registro con fines tributa­
rios, en detrimento de la multifinalidad que procesos y
normativas anteriores lo propiciaban (como la del 1989).
En efecto, se pueden citar artículos de la mencionada re­

forma que apuntan en esa dirección:

• "Art.... VALOR DELAPROPIEDAD.-El valor de la
propiedad se establecerá mediante la suma del valor del
suelo y, de haberlas, el de las construcciones que se ha­
yan edificado sobre él. Este valor constituye el valor in­
trínseco, propio o natural del inmueble y servirá de base

para la determinación de impuestos y para otros efectos
no tributarios como los de expropiación... "(4).

• Por su parte el valor del suelo se determinará según
lo estipula en al parte agregada al Art. 314 "...por un proce­
so de comparación con precios de venta de parcelas o
solares de condiciones similares u homogéneas del mismo
sector, multiplicado por la superficie de la parcela o so­
lar... " (4).
La simplificación al marco normativo, pretende facilitar el
desarrollo de los procesos catastrales; sin embargo, sin la
determinación de normas específicas y metodologícas para
la valoración del suelo, se produce una dispersión, puesto
que cada municipio opta por variaciones que añaden des­
orden al proceso.
A todo ello, se sumarían algunos problemas provenientes
de la naturaleza misma de los estudios de mercado de par­
celas y solares rurales, pues no se reproducen condicio­
nes ideales (6) como: competencia perfecta, homogenei­
dad, frecuencia de transacciones y transparencia. En efec­
to, Alcazar M. (7, p. 94) las refiere de la siguiente forma:

• "...En ocasiones es libre y en ocasiones está inter­
venido: Esta última situación es la que se observa, por
ejemplo, en los espacios medioambientales protegidos en
donde las administraciones pueden ejercer diferentes de­
rechos sobre la propiedad ajena.

• No es homogéneo: Las fincas rústicas de cualquier
ámbito geográfico considerado difieren entre sí en cuanto
a las circunstancias de calidad de la tierra, aproximación a
núcleos urbanos, climatología, orografía, accesibilidad, etc.

• Las transacciones no son tan frecuentes como en
el urbano: Las transacciones de fincas de características
que puedan ser comparables se producen muy espaciada­
mente; por lo que las condiciones del mercado pueden
variar sustantivamente de un momento a otro.

• No es transparente: esto es debido a que, junto al
escaso número de transacciones, también es frecuente el
falseamiento de las declaraciones de precios orientadas a
la evasión fiscal."
Metodología compleja: Los municipios continúan usando
el procedimiento metodológico DINAC de 1989, el proble­
ma es que, por el exhaustivo y complejo requerimiento
establecido en el registro catastral, se lo aplica muy par­
cialmente.
Concretamente, muy pocos son los datos que se regis­
tran, y la mayoría de ellos, se lo hace de forma aproximada
(superficie, plantaciones, construcciones). Es decir, una
ficha catastral típica, tiene información en menos del 10%
de los casilleros. El proceso utilizado es casi en su totali­
dad manual, subjetivo y sujeto a muchos errores.
Algunas razones para ello lo señalan Vaca y Orellana (5, p.
9) de la siguiente forma: "debido a las dificultades logísticas
(distancia, recursos, falta de caminos de acceso, etc.), en
la mayoría de los municipios, la información es proporcio­
nada directamente por el propietaria y complementada con
datos tomados de la escritura, esto ocurre cuando necesi­
ta obtener el certificado de avaluó solicitado por las Notarias
o la Registraduría de la Propiedad, para trámites como trans­
ferencia de dominio, hipoteca, sucesiones, etc; o de la in­
formación proporcionada por el INDA (Instituto Nacional
de Desarrollo Agrario) cuando la propiedad ha sido adju-
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dicada al propietario por prescripción adquisitiva de domi­
nio."
También, la excesiva cantidad de información que se debe­
ría registrar, complica el proceso, así: para la valoración de
la tierra (2), se consideran varios factores: la clasificación
agrológica, destino del predio, superficie, obras de infra­
estructura y precios de mercado. Determinando zonas de
características fisiográficas similares a las que se aplicara
una tabla de valoración de la tierra (zonas de influencia
DINAC).
La clasificación agrológica, responde al "Sistema Interna­
cional Americano de Clasificación de la Tierra" (2); por el
cual, se clasifica a la tierra en ocho clases, atendiendo a los
siguientes aspectos: agronómicos, topográficos, climato­
lógicos y condiciones de explotación.
Conforme esta clasificación, la clase 1, es la de mejor cali­
dad (tierras sin limitaciones en su uso, con buen drenaje,
buen nivel de fertilidad, con pendientes menores al 3%,
sin riesgos de erosión) y la clase 8, la de peor calidad
(afloramientos rocosos, pedregosidad, arena, pendientes
escarpadas, fuerte erosión, áridas).
Al valor de la tierra se suman los valores correspondientes
a:

• Plantaciones: considera aspectos relativos a culti­
vos (anuales, semiperennes, perennes), pastos (naturales,
artificiales), bosques (naturales, artificiales)

• Semovientes: toma en cuenta 8 especies (bovino,
ovino, caprino, porcino, equino, asnos, mulares, aves)

• Construcciones e instalaciones: en lo relativo a:
estructura, paredes y muros, cubierta, pisos, acabados,
edad, conservación, tipo de construcción.

• Equipos: implementos agrícolas e industriales, ma-
quinaria
En los casos que corresponda, se aplican exenciones como
por ejemplo: para los predios que pertenecen al estado,
entidades del sector público, instituciones de asistencia
social, entre otras. Las rebajas operan para las tierras ocu­
padas por comunidades indígenas, por el valor de los bos­
ques artificiales o naturales que ocupen terrenos de voca­
ción forestal, al valor de las habitaciones y construccio­
nes destinadas a mejorar la condición de la clase trabaja­
dora, al valor de los establos, corrales, tendales, edificios
de vivienda y otros necesarios para la administración del
predio, las instalaciones industriales ubicadas en el predio
para procesamiento de productos agropecuarios, las plan­
taciones perennes, entre las más importantes.
El valor del predio incluido rebajas, es la base imponible
para calcular el impuesto mediante el procedimiento esta­
blecido en el Art. 340. de la Ley Orgánica Reformatoria a la
Ley de Régimen Municipal, "Cuantía del Impuesto.- Al
valor de la propiedad rural se aplicará un porcentaje que
oscilará entre un mínimo de cero punto veinte y cinco por
mil (0,25 _0/00) Yun máximo del tres por mil (3 0/00) que
será fijado mediante ordenanza por cada concejo munici­
pal"(4)
Se debe mencionar que existen contribuciones adiciona­
les a terceros como: bomberos, salud pecuaria, Centro
Agrícola Cantonal, educación, vivienda rural; y, otras da­

das por leyes que se cargan al valor correspondiente.

Relaciones débiles entre Municipio, Registraduría y Nota­
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ria: Tanto la Registraduría de la Propiedad, como la Nota­
ría, exigen al propietario el "Certificado de avalúo munici­
pal» para proceder con trámites relacionados a transferen­
cia de dominio, hipoteca, sucesiones, etc.
Este procedimiento, al que se lo puede considerar como
una muy buena práctica administrativa, lamentablemente
se fundamente en una deficiente información catastral que
proviene del municipio, sobre todo por la ausencia de una
identificación gráfica de los predios que permita determi­
nar su ubicación, linderos, superficie, cultivos, etc.
Además, debido a una débil relación de trabajo y coordi­
nación entre la Municipalidad y la Registraduría, encon­
tramos que no se efectúan procesos de conciliación de
información entre los dos organismos; perdiéndose, una
valiosa oportunidad de ajustar la información del Catastro
Municipal que podría venir de la retroalimentación corres­
pondiente.
2. Referentes relevantes
Disponer de un Catastro moderno, multifinalitario, que
asegure la titularidad de los propietarios, la equidad impo­
sitiva, que sea un instrumento para la planificación del
desarrollo territorial y social de una comunidad; es una as­
piración irrenunciable. Para mejorarlo, será necesario pro­
pender a que en el Ecuador, los diferentes actores, adop­
ten ciertas políticas, estrategias y acuerdos.
En el "1 Congreso sobre el Catastro en la Unión Euro­
pea"(8), se aprobaron los principios que propician la cons­
trucción de un modelo catastral de referencia, en los que
se destacan temas como:

• La definición del Catastro como un bien de interés
público orientado a garantizar el ejercicio de los principios
de igualdad, seguridad y justicia para todos los ciudada­
nos.

• La determinación de la parcela como unidad básica
de actuación del Catastro. Reconociendo a las autorida­
des responsables de los Catastros, competencias para:
captura, difusión y mantenimiento de la información gráfi­
ca y alfanumérica que describe la parcela.

• La singularidad en la identificación de cada parce­
la, por medio de un identificador único e inalterable que,
en lo posible, permita su localización mediante el adecua­
do sistema de coordenadas geográficas.

• La necesidad de que, todas las edificaciones situa­
das en la parcela, deben encontrarse adecuadamente
catastradas; por medio de modelos de datos que incluyan
informaciones sobre los propietarios, la superficie, los lin­
deros, la aptitud agrícola del suelo o cultivo y las caracte­
rísticas medioambientales de la parcela, así como sobre los
edificios e instalaciones, si existieran.

• El uso de sistemas de información que permitan las
gestión de los Catastros por medio de bases de datos abier­
tas, informatizadas, telematizadas; que tengan la posibili­
dad de incorporar otros datos propios de cada parcela;
otorgando atención especial a la información destinada a
la gestión de los tributos aplicables a los inmuebles y a la
planificación territorial, así como a las aplicaciones infor­
máticas que permitan la asignación de valores a los mis­
mos mediante procedimientos de valoración masiva,
propendiendo interoperabilidad, coordinación interinstitu­
cional y el desarrollo de la sociedad de la información.



3. Conclusiones y recomendaciones
Conforme lo abordado en este documento, se puede esta­
blecer que el Catastro Rural en el Ecuador, acusa de varios
problemas:

• Información catastral de mala calidad, incompleta,
mayoritariamente sin registro gráfico, sin posibilidades de
aplicarla a la gestión ambiental y territorial.

• Descoordinación e incumplimiento de compromi­
sos por parte de las instancias involucradas: DINAC,
Municipios, Registraduría.

• Marco legal y normativa insuficiente y vaga.

5. La unidad básica del Catastro es la parcela o predio. Las
parcelas o predios pueden estar agrupadas en unidades
de inscripción, según los procedimientos propios de cada
país. Toda parcela o predio tendrá asignado un código
único y estable, que la identifique de forma precisa y faci­
lite el tratamiento y la difusión de la información catastral.
La descripción gráfica del a parcela o predio y del resto de
objetivos catastrales ha de estar reflejada con la precisión
necesaria en cada caso.
6. Los datos descriptivos de las parcelas o predios y de los
edificios existentes en las mismas, en su caso, describirán
su naturaleza rural o urbana, su superficie, sus linderos, el
valor y los derechos o restricciones legales asociados a
cada uno de los objetos territoriales con forme con el orde­
namiento propio.
7. La combinación de la información incluida en el Catastro
y en el Registro de la Propiedad debe permitir el ejercicio
pacífico de los derechos de propiedad, protegiendo y faci­
litando la seguridad jurídica, el mercado inmobiliario y la
inversión. La información inscrita en los Catastro y en los
Registro de la Propiedad ha de estar adecuadamente coor­
dinada y conectada."

Fotografías de las tres grandes zonas geográficas en las

que se divide Ecuador

Paisaje Andino

(Sierra)

Paisaje de Costa (Costa)Paisaje amazónico (Selva)

• La coordinación entre el Catastro y en el Registro
de la Propiedad, compartiendo de la información entre
ambas dependencias, promoviendo el ejercicio del dere­
cho de propiedad y de los demás derechos reales sobre
los inmuebles, protegiendo y facilitando su mercado, y las
inversiones realizadas en los mismos.

• La democratización de la información contenida en
los Catastro, poniéndola a disposición de la Administra­
ción municipal, regional, nacional y de todos los ciudada­
nos, así como de las empresas; sin más limitaciones que
las fijadas en las normas destinadas a proteger la intimidad
de las personas y la información que tenga finalidad
tributaria. Buscando la colaboración y coordinación de
todos los niveles de la Administración en el mantenimien­
to y actualización permanente del Catastro.

• El fomento de la participación de la iniciativa priva­
da para la elaboración y mantenimiento de los Catastros.
Así mismo, alentando la colaboración aquellos organis­
mos internacionales que tengan por objeto el estudio y
desarrollo de políticas públicas destinadas a la administra­
ción del territorio.
De forma similar, en el "IX Seminario sobre Catastro Inmo­
biliario" (9), celebrado en Cartagena de Indias (Colombia);
en el documento denominado "Declaración del Catastro
en Iberoamérica", se han planteado los principios para el
desarrollo de la tarea catastral de la siguiente manera:

l. "El Catastro, como sistema de información básica del
territorio, resulta necesario para favorecer el desarrollo
social, la mejora de la calidad de vida de los ciudadanos y
el fortalecimiento institucional de los países iberoamerica­
nos. Por ello el Catastro ha de existir en todos los países, y
sus Gobiernos, dentro del marco legal vigente, deben ga­
rantizarlo como tal, propendiendo a que entre ellos exista
un fluido intercambio de experiencias y consolidación de
éxitos.
2. El Catastro tiene como máximo objetivo la consecución
de los principios de igualdad, de seguridad jurídica y de
justicia para todos los ciudadanos iberoamericanos. Por
su valor como instrumento para el desarrollo en igualdad
de condiciones de todos los ciudadanos, es deseable que
todos los territorios incluidos en los países citados se en­
cuentren incorporados a los respectivos Catastros, con el
fin de evitar desigualdades producidas por la falta de in­
formación o de los servicios que suministran.

3. Con independencia del sistema legal adoptado por cada
país, el Catastro se define como un registro bajo la respon­
sabilidad del sector público, que no puede ser objeto de
propiedad ni de comercio privado.

4. Todos tendrán acceso a la información catastral, confor­
me a lo dispuesto en las leyes y normas que garanticen la
máxima difusión, protegiendo al mismo tiempo la informa­
ción de carácter personal y reservada que cada país haya
definido. Especialmente, la información catastral debe es­
tar disponible para los gobiernos nacionales, provincia­
les, regionales y municipales y demás instituciones públi­
cas de Iberoamérica. Por lo tanto, en cada país se favore­
cerá que las diferentes administraciones establezcan pro­
cedimientos de coordinación y cooperación con el objeto
de mantener los Catastro actualizados, evitando la duplici­
dad de gastos y facilitando el intercambio de información.
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• Metodología, heredada de procesos antiguos, de
aplicación compleja, desarticulada y desactualizada.

• Falta de personal técnico capacitado.
Para acometer en su mejoramiento se requieren impulsar
algunas iniciativas encaminadas a:

• Generar una dinámica que desarrolle procesos de
capacitación, investigación, aplicación, adaptación de
modelos y metodologías de Catastro y valoración, invo­
lucrando a los organismos correspondientes: La DINAC,
el Municipio, la Registraduría, las Universidades y las en­
tidades de desarrollo y planificación territorial.

• Perfeccionar una normativa técnica acorde al mar-
co legal vigente, que sea clara y de fácil aplicación.

• Asegurar el trabajo cooperativo entre Municipio y
Registraduría de la propiedad.

• Implementar estudios de mercado inmobiliario que
sustenten el Catastro Rural.

• Estrechar relaciones con organismos internaciona­
les que se ocupan de la temática, con el fin de aprovechar
las experiencias y metodologías más recomendables, fa-

voreciendo la colaboración y la convergencia hacia pro­
puestas de interés común.

• Fomentar el uso de sistemas de información que
permitan la gestión de los Catastros, por medio de bases
de datos abiertas, que consideren el registro gráfico geore­
ferenciado del predio, y que tengan la posibilidad de in­
corporar otros datos propios de cada parcela.

• Democratizar la información del Catastro por me­
dios informáticos, telemáticos, Internet. Poniéndola a dis­
posición de los diferentes actores: la DINAC, el Munici­
pio, la Registraduría, los organismos de desarrollo y en
general de los ciudadanos y las empresas.

• Propiciar la participación de iniciativas privadas,
en concordancia con las públicas, para la elaboración y
mantenimiento de los Catastros.

• Emprender en procesos de actualización catastral,
fundamentados en las realidades municipales y la calidad
de la información existente; que permita a lo largo del tiem­
po, mejorar el nivel de intervención y por tanto, la calidad
de los resultados (ver cuadro 1).

Matriz de intervención Catastral Rural

Elegibilidad por zonas de innuencia (D1NAC) I
Zona 1: Zona 2: Cantones Zona 3: Zona 4: Cantones
Cantones con con predominio Cantones con con predominio
predominio de de clasificación predominio de de clasificación
clasificación agrológica de clasificación agrol6gica de
agrol6gica de tierras entre 3 y 4 agro16gicade tierras entre 7 y 8
tierras entre 1 y 2 tierras entre 5 y 6

Nivel 1: Campana para
deslinde predial,
titularidad sobre ortofolo
a escala 1:10000 y
valoración del suelo por
medio de métodos de
comparación

Nivel 2: Campana para
deslinde predial,
titularidad sobre orto foto
a escala 1:5000 y
valoración del suelo por

e medio de métodos de'O
'¡j comparación
e
"¡: Nivel 3: Campana para
":5 deslinde predial,

" titularidad sobre

" cartografia restituida aoc. escala 1:5000 y
¡= valoración del suelo por

medio de métodos de
comparación con apoyo
estadistico y
econométrico

Nivel 4: Campana para
deslinde predial,
titularidad sobre
cartografía restituida a
escala 1:5000 y
valoración del suelo por
medio de métodos de
comparación con apoyo
estadístico y
econométrico

Cuadro 1: Matriz de intervención Catastral Rural
(elaboración del autor)
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INSTITUTO MEXICANO DE CATASTRO A. C.
Reseña sobre el Instituto Mexicano de Catastro, una institución
que nace con el objetivo de integrar las iniciativas y propuestas
del complejo panorama catastral de los Estados Unidos de Méxi­
co.
1.- PRINCIPIOS BÁSICOS DEL CATAS­
TRO EN MEXICO
El Catastro es el Sistema de Información Territorial relativo
a la propiedad inmobiliaria, cuyo propósito principal, es:
obtener un censo analítico y descriptivo de las caracterís­
ticas físicas, cualitativas, legales, fiscales y administrati­
vas de los inmuebles ubicados en los Estados de la
Republica, que le permita un uso multifinalitario del mis­
mo.
El Catastro Nacional tiene como objetivo integrar y mante­
ner actualizado el inventario del suelo urbano y rural, así
como captar, procesar y proporcionar información plena y
veraz, concerniente al suelo y a las construcciones, que
permita la identificación de los bienes inmuebles, siendo
justo y equitativo para toda la ciudadanía del país.
Los bienes inmuebles ubicados dentro del territorio de
cada entidad federativa, deberán estar inscritos en el Ca­
tastro Estatal y Municipal e identificados por una clave
que sirva para ubicar los predios.
Toda la sociedad tendrá acceso a la información catastral,
así como la Federación, Estados, Municipios y demás Ins­
tituciones Públicas del País, que los requieran conforme a
las leyes y normas de cada entidad federativa.
La información Catastral y del Registro Público debe de
estar vinculada con el fin de brindar mayor seguridad jurí­
dica en el tráfico inmobiliario y propiciar la atracción de
inversiones nacionales y extranjeras.

11.- ESTATUTOS DEL INSTITUTO MEXICA­
NO DE CATASTRO A.C.
En reunión celebrada el12 de junio del2üü6, en la Ciudad
de Durango, a la que asistieron Directores Generales de
Catastro de los Estados de la Republica Mexicana, uno de
los puntos de mayor relevancia fue la necesidad que existe
en el país, de que los Catastros cuenten con una Asocia­
ción que les permita establecer acuerdos de manera gene­
ral para el mejor desempeño de sus funciones, para lo cual
propuso la creación de una Asociación Civil Nacional que
agrupe a Funcionarios Catastrales de todas las Entidades
del País.
Una vez que dicha propuesta fue aceptada por los Direc­
tores Generales de Catastro, se procedió a analizar y apro­
bar las bases que dieron sustento a dicha asociación, la
cual quedo constituida con el nombre del Instituto Mexi­
cano del Catastro, A. C. (INMECA), Institución que tiene
como finalidad:

• Agrupar a todos los Funcionarios Públicos que
realizan Actividades Catastrales en los diferentes niveles
de Gobierno, Federal, Estatal y Municipal, para impulsar
actividades científicas y de investigación que fomenten el
intercambio de información en materia catastral en el país.

• La superación y desarrollo de los Catastros Estata­
les y Municipales, así como la investigación en el ámbito
de los Catastros.

• Establecer parámetros de calidad en planes y pro­
gramas de los Catastros y determinar estándares de apli­
cación en México, dentro del marco jurídico establecido
en la Constitución Política de los Estados Unidos Mexica­
nos y en lo particular en cada Entidad Federativa.

• Sumar esfuerzos de todas las instancias Federales,
Estatales y Municipales, para hacer más fácil el trabajo de
los Catastros y brindar con ello un mejor servicio a los
usuarios, tanto del sector público como del privado.
Por todo ello, los representantes de los diferentes Catastros
Estatales una vez que han acordado la creación del Insti­
tuto Mexicano de Catastro A.c., convienen en aprobar los
presentes estatutos conforme a los cuales se rige esta
asociación.

ARTÍCULO 1.- EL INSTITUTO MEXICANO
DE CATASTRO Y SU MISIÓN
1.- El Instituto Mexicano de Catastro (En lo sucesivo
INMECA), se constituye como una Asociación Civil con
personalidad Jurídica, que agrupa a las Direcciones de
Catastros de las Entidades Federativas de la Republica
Mexicana.
2.- Tomando en consideración la influencia de los
Catastros a Nivel Nacional, su Misión es la de homogenei­
zar la función Catastral en el País y crear un Sistema Inte­
gral de Catastro.
3.- El INMECA representa un vínculo entre las Direc­
ciones Generales de Catastro y otras Instituciones Públi­
cas o Privadas que requieran información Catastral para
desempeñar sus actividades.
4.- Para el ejercicio de sus funciones el INMECA con­
tará con los medios que aporten los miembros, así mismo
difundirá sus acciones a través de su propia página Web.

ARTÍCULO 2.- MIEMBROS Y RÉGIMEN FI­
NANCIERO:
El patrimonio de la Asociación estará construido por:
l.-Cuotas ordinarias y extraordinarias de los Asociados.
n.-Las aportaciones, subsidios, donaciones y toda clase
de recursos económicos proveniente de los miembros de
la Asociación, así como de particulares e instituciones en
general.
I1I.-Bienes y derechos presentes y futuros que adquieran
por cualquier otro título lícito.
El patrimonio de la Asociación queda afecto al cumpli­
miento de los fines y objetivos de la Asociación, no pu­
diendo distraerse a objetivos ajenos a los mismos.

A propuesta del Consejo Directivo, la Asamblea General
fijará anualmente el monto de las cuotas ordinarias, así
como también, eventualmente, el de las extraordinarias.

El INMECA, estará integrada por miembros Fundadores,
Adjuntos y Honoríficos.
Serán miembros Fundadores, los que aparecen en el Acta
Constitutiva del INMECA.

Para ingresar como miembros Titular del INMECA, debe­
rán cumplir con los requisitos que se establecen a conti­
nuación:

A).- Ser de nacionalidad mexicana.
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B).- Ser titular del órgano Catastral a nivel Estatal.
L.- Llenar un formato de solicitud de ingreso al INMECA,
en la que manifiesten su interés por pertenecer a la Asocia­
ción y protestar su compromiso de cumplir fielmente con
los Estatutos que rigen a la misma.
2.- Acompañar a la solicitud, copias debidamente certifi­
cadas que lo acrediten como Funcionario Estatal del Ca­
tastro.
3.- Cubrir la cuota de admisión señalada por el Consejo
Directivo y aprobada por la Asamblea General.
Serán Miembros Adjuntos, aquellas personas que ocupen
la titularidad de la Función Catastral en el ámbito Munici­
pal y podrán ingresar previa solicitud al INMECA.
Podrán ser miembros Honoríficos, las personas que sean
designadas a propuesta del Consejo Directivo.
Los Miembros Adjuntos y Honoríficos, contaran única­
mente con voz en las Asambleas Generales Ordinarias y
Extraordinarias.
ARTÍCULO 3.- LA PRESIDENCIA
Al Consejo Directivo compete ejercer la Dirección Ejecuti­
va de la Asociación.
El Consejo Directivo Nacional de la Asociación estará in­
tegrado por: un Presidente, un Vicepresidente, un Secreta­
rio, dos Vocales, un Tesorero, tres Representantes Regio­
nales, una Comisión de Honor y Justicia y un Prosecretario.
El Presidente del Consejo Directivo Nacional de la Asocia­
ción durará 2 años en su cargo, pudiendo ser reelecto has­
ta por una sola ocasión, para idéntico período que solo
podrá ser el inmediato posterior.
Los titulares de los cargos señalados en Fracciones Se­
gunda, Tercera, Cuarta, Quinta y Sexta del Artículo Trigé­
simo Quinto, estarán en el mismo supuesto del artículo
anterior.
El Presidente y los demás miembros del Consejo Directivo
Nacional, deberán protestar formalmente su cargo ante la
Asamblea General que es el órgano supremo de la Asocia­
ción.
Son funciones del Consejo Directivo:
l.-Convocar a las Asambleas Generales, tanto Ordinarias
como Extraordinarias.
I1.-Velar por el exacto cumplimiento de los acuerdos y re­
soluciones emanadas en cada una de las Asambleas.
III.- Promover la realización de acciones para el cumpli­
miento de las finalidades y consecución del Objeto de la
Asociación.
IV- Proponer Reformas a los Estatutos.
V- Asesorar a sus miembros Titulares, en materia Catastral.
VI.- Fundamentar y proponer la acreditación y designa­
ción de Comisiones Especiales, para desarrollar temas afi­
nes con el Catastro.
VII.- Formular Proyectos de Reglamentos del Instituto que
pueden someterse a la Asamblea General Ordinaria.
VIII.- Opinar sobre los proyectos de actividades de las
circunscripciones Geográficas y Comisiones Especiales,
para desarrollar temas a fines con el Catastro.
IX.- Tener conocimiento y aprobar en su caso, las convo­
catorias para la celebración de Congresos, Coloquios, Ci­
clos de Conferencias y otros eventos culturales jurídicos
y en general.
X.- Todas aquellas que le confieren la Asamblea General
Ordinaria y los Estatutos.
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Son facultades del Presidente de la Asociación.
1.-Vigilar el cumplimiento de los fines, objetivos y estatu­
tos de la Asociación.
I1.-Representar legal e institucionalmente al "Instituto Me­
xicano del Catastro" A.c. (INMECA).
III.-Convocar y presidir las reuniones que celebre el Con­
sejo Directivo, así como las Asambleas Generales Ordina­
rias y Extraordinarias.
IV-Emitir voto de calidad en los casos de empate en las
reuniones de trabajo del Consejo Directivo y de las Asam­
bleas Generales Ordinarias y Extraordinarias.
V-Integrar el Consejo Directivo de la Asociación, toman­
do en consideración el Padrón Oficial de la Asociación,
debiendo designar a los titulares de la Vicepresidencia,
Vocalías, Secretario, Tesorero y Coordinador General, a los
que podrá remover libremente.
VI.-Presentar ante la Asamblea General el ProgramaAnual
de Actividades del Consejo Directivo.
VII.-Rendir ante la Asamblea General Ordinaria un informe
anual sobre las actividades desempeñadas por el Consejo
Directivo.
VIII.-Emitir las d~sposiciones necesarias para la creación
de comisiones, u órganos que coadyuven al pleno cumpli­
miento del objetivo, fines, programas y estatutos de la
Asociación.
IX.-Dar cumplimiento a las resoluciones adoptadas por el
Consejo Directivo y la Asamblea General.
X.-Acordar con los Titulares de los demás cargos del Con­
sejo Directivo y firmar la correspondencia, nombramien­
tos y credenciales de los Asociados y todos aquellos do­
cumentos cuya tramitación será de su competencia.
XL-Administrar de común acuerdo con el Tesorero el pre­
supuesto de ingresos y egresos del año de que se trate.
XII.-Ejercer o en su caso delegar total o parcialmente las
facultades establecidas en el artículo Cuadragésimo Pri­
mero de los Estatutos.
XIII.-Realizar todas aquellas acciones que tiendan al cabal
cumplimiento de los objetivos de la Asociación.
XIV-Autorizar cualquier documento mercantil en forma
independiente o mancomunada con el tesorero.
XV-Designar al personal administrativo que fuere necesa­
rio para la Asociación y removerlo, señalando funciones,
facultades y remuneraciones; y

XVI.-Las demás que otorguen los Estatutos y Reglamen­
tos de la Asociación.

ARTÍCULO 4.- GRUPOS DE TRABAJO:
El INMECA tendrá como uno de los grupos de trabajo más
importantes a los representantes regionales, los cuales
estarán ubicados en circunscripciones geográficas los
cuales serán tres, Zona Norte, Centro y Sur, quienes con­
centrarán y distribuirán la información que se genere en
cada unas de sus regiones y posteriormente la enviarán al
INMECA, para su análisis, promoción y difusión
Otro grupo de trabajo serán las Comisiones Especiales,
quienes tendrán derecho a intervenir para dar recomenda­
ciones y llegar a un acuerdo, en los problemas presenta­
dos a la consideración de la Asamblea.

ARTÍCULO S.- LA ASAMBLEA GENERAL:
La Asamblea General de Asociados, es el órgano supremo
de la Asociación, y estará integrada por todos sus miem-



bros sin que sus decisiones tengan más limitaciones que
las impuestas por las leyes y éstos Estatutos.
De conformidad con el desahogo de los puntos del Orden
del Día, las resoluciones o acuerdos que emanen de la
Asamblea General serán obligatorios para todos los miem­
bros presentes, ausentes y disidentes.
Los acuerdos emitidos por la Asamblea General son defi­
nitivos, por lo que tomada la resolución por ningún moti­
vo se admitirá apelación alguna.
Cada Miembro Titular tendrá voz y gozará de un voto en
las Asambleas Generales. Las decisiones se tomarán por
mayoría de votos de los miembros presentes, sin que en
ningún caso puedan computarse los votos escritos de
miembros ausentes. En caso de empate, el Presidente del
Consejo Directivo tiene voto de calidad.
Atendiendo a su competencia, las AsalJlbleas Generales;
serán Ordinarias o Extraordinarias.
Las Asambleas Generales Ordinarias, se encargarán de los
asuntos siguientes:
l.-Elegir al Consejo Directivo.
I1.-Decidir sobre la admisión de los miembros tomados en
consideración de los fundamentos de los dictámenes emi­
tidos por la comisión correspondiente y que les presente
para su aprobación el Consejo Directivo.
ID.-Conocer y aprobar el presupuesto anual, así como el
establecimiento de cuotas ordinarias y extraordinarias en
su caso, que proponga el Consejo Directivo.
IV.-Aprobar el programa anual de actividades del Consejo
Directivo, que presente el Presidente del mismo.
V.-Conocer el informe anual de trabajo del Presidente del
Consejo Directivo y aprobarlo en su caso.
VI.-Conocer el informe anual relativo a la inversión y uso
de los fondos que constituyen el patrimonio social de la
Asociación por parte del Tesorero del Consejo Directivo y
aprobarlo en su caso.

VIL-Conocer de la protesta que deben rendir los integran­
tes del Consejo Directivo Nacional al comenzar a desem­
peñar su encargo, y

VIII.-Las demás que conforme a los Estatutos deban so­
meterse a su aprobación.

ARTÍCULO 6.- VOTACIÓN:
La elección del Consejo Directivo Nacional, se efectuará
cada dos años en Asamblea General Ordinaria.

La convocatoria para la Asamblea General Ordinaria, en la
que se haya de elegir al Consejo Directivo para el siguien­
te período, será emitida en los términos de los Artículos
Vigésimo Cuarto Fracción Primera y Vigésimo Sexto inciso
A) de los presente Estatutos. Dicha convocatoria conten­
drá lo relativo al período y los demás requisitos para el
registro del o de los candidatos. En esta convocatoria se
darán a conocer los demás asuntos que hayan de ser trata­
dos en la Asamblea General, mismos que deberán ser in­
cluidos en el orden del día correspondiente.

La Asamblea General Ordinaria designará a cinco miem­
bros titulares para que se constituya en Comité Electoral.
Este Comité Electoral vigilará que se cumplan las bases
estatutarias para que; candidatos, electores, elecciones y
escrutinios se apeguen a la más estricta legalidad y trans­
parencia.
El Comité Electoral, después de aprobar el registro del o de

los candidatos a la Presidencia de la Asociación, instrumen­
tará la jornada electoral con base en una votación univer­
sal, directa y secreta de los asociados presentes en la res­
pectiva Asamblea.
Los votos se emitirán exclusivamente por los asociados
que aparezcan en el padrón oficial de la Asociación, me­
diante cédulas que les serán proporcionadas por el Comité
Electoral y se depositarán en las urnas que para tal efecto
serán instalados en el local donde se encuentre sesionando
la Asamblea.
IIJ.- PRINCIPIOS COMUNES DEL INSTITU­
TO MEXICANO DE CATASTRO
Las Direcciones Generales de Catastro de las Entidades
Federativas de los Estados de la República Mexicana,
acuerdan conjuntamente su interés en profundizar en el
conocimiento de los elementos comunes y otros elemen­
tos esenciales acerca de los Catastros. Estos elementos
son los referidos a:

-Las tendencias y la evolución futura de los Catas-tros.

-Incrementar la colaboración con el sector público y pri-
vado mediante la promoción de los aspectos relacionados
con la información territorial.

-Incrementar la cooperación de las autoridades catastrales
de los Estados de la República Mexicana, en la construc­
ción de la infraestructura de datos espaciales de México.

-La actividad catastral tiene por finalidad la creación y
mantenimiento de la información alfanumérica y gráfica
asociada a los predios así como sus atributos.

- PRINCIPIOS BÁSICOS

-Los Servicios Públicos que provee el Catastro como Sis­
tema de Información Básico del Territorio Nacional, han de
existir en todos los Estados de la República Mexicana.

-Todos los Estados miembros deben de disponer de la

información suministrada por los Catastros.

-Su uso es conforme a los principios de justicia y de equi­
dad, a todos los ciudadanos de la República Mexicana.

-El acceso a la información catastral se rige por las Leyes
y normas que tienen como finalidad proteger la informa­
ción de carácter personal.

- FINALIDAD

-El Catastro contiene de forma completa la información
básica del territorio de acuerdo con los Sistemas Legales
de cada Estado miembro, de la República Mexicana.

-La combinación de la información incluida tanto en el
Catastro como en el Registro Público de la Propiedad, per­
mite la Seguridad Jurídica en el Patrimonio Inmobiliario y
promueve la Inversión Nacional y Extranjera.

-La información contenida en los Catastros y en los Re­
gistros Públicos de la Propiedad, ha de estar adecuada­
mente vinculada.

- VISIÓN

-Impulsar la actividad catastral en México y obtener un
conocimiento analítico de los Catastros e identificar las
acciones que deben tomarse para una Reforma Catastral
que mejore las contribuciones inmobiliarias y promueva el
desarrollo urbano y económico, del país.
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¿Quiénes pueden
hacerquelas
tecnologías más
avanzadas hagan
más cómodo
mi trabajo día a día?





PROGRAMA DE TITULACiÓN
DE TIERRAS Y CATASTRO
RURAL EN PERÚ

Dr. Manuel-G. Alcázar Molina. - Profesor Titular de Universidad. Universidad de Jaén (España)
Presidente de la Asociación Española de Valoración y Tasación (AEVAT).
María Rosana Ferreira - Agrimensora
Especialista en catastros municipales - Universidad Nacional de La Plata, Buenos Aires (Argentina)

PALABRAS CLAVE: CATASTRO, REGISTRO DE LA PRO­
PIEDAD Y TITULACIÓN DE TIERRAS

RESUMEN:
Se expone el proceso de titulación de tierras que se ha
seguido en Perú durante la última década y que ha permi­
tido acceder a cientos de miles de campesinos a la propie­
dad de parcelas rústicas. El complejo y valiente proceso
articulado ha transformado la realidad social, económica y
agraria de Perú ofreciendo confianza a los nuevos titulares
que, ya pueden obtener recursos económicos para realizar
inversiones en su cada vez más pujante explotación agra­
ria, con una marcada defensa del medio ambiente natural.
l.-ANTECEDENTES
En antecedente inmediato de la actual situación catastral­
registral de los inmuebles rústicos se localiza en la Refor­
ma Agraria acometida por el presidente y general, Juan
Velasco Alvarado, que instó a que viera la luz el Decreto
Ley W 17716, de 24 de junio de 1969, que implantaba la
Reforma Agraria en el País.
Esta iniGiativa fue consecuencia de una situación social,
económica y agronómica caótica: el 90% del territorio agrí­
cola estaba en manos de sólo el 5% de la población. El
campesinado se encontraba en la miseria y ninguna de las
anteriores iniciativas, más divulgadas que puestas en prác­
tica de forma efectiva, habían dado los frutos previstos.
En esta línea, y a modo de ejemplo, puede destacarse la
figura de las "comunidades campesinas". Con la bandera
de defender los intereses de los campesinos indígenas se
les asignaban lotes de terreno -generalmente marginales-,
en régimen conjunto, obligándolos a renunciar a sus dere­
chos de propiedad individual y a efectuar las actividades
agrarias en régimen de comunidad.
El Estado, apoyándose en una filosofía propia de ese mo­
mento histórico, actuó bajo la bandera de "la tierra para
quien la trabaja". Auxiliándose de los principios del Dere­
cho Consuetudinario procederá a convertir el ejercicio de
posesión y explotación de un predio rural en un derecho
de propiedad sobre el mismo.
La puesta en marcha de esta decisión política acometida
por el gobierno central no tuvo los resultados persegui­
dos, como gran parte de decisiones que se abordan de
forma masiva, en dirección "arriba - abajo" sin un claro
conocimiento de la realidad agro-económica. De esta ma­
nera, y aunque la controvertida reforma no cumpliese los
objetivos perseguidos no deja de ser una iniciativa valien­
te que intentó, con las herramientas y conocimientos dis"
ponibles, solventar una situación social improrrogable.
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El primer error de partida, como se vio posteriormente, fue
la decisión de no fomentar la propiedad privada. Se impu­
so un sistema de propiedad colectiva, desoyendo a los
campesinos, que fueron integrados en más de un millar y
medio de empresas colectivas agrarias que no supieron o
no quisieron sacar a flote. A menos que sea una decisión
de grupo la suma de las iniciativas privadas y el deseo de
prosperar de los difeJentes integrantes no suele coincidir
con el del colecti vo. La imposibilidad de realizar
parcelaciones respaldadas en documentos inscribibles en
los registros de la propiedad iba trasladando a la informa­
lidad las parcelas segregadas de forma efectiva. Sólo cuan­
do esta situación no pudo ser obviada el gobierno de Fer­
nando Belaunde Terry aprobó la Ley de Desarrollo Agra­
rio (Decreto Legislativo N° 002) Ya partir de esa fecha ­
1979- comenzaron los procesos, también masivos en este
caso, de parcelación de las antiguas empresas campesinas
asociativas. Sintéticamente lo ocurrido fue: la conversión
de los grandes latifundios en empresas campesinas
asociativas que acabaron por convertirse en un variopinto
mosaico de minifundios. Sin embargo, esta decisión no
fue suficiente pues: se mantuvieron limitaciones que distor­
sionaban el mercado, no ofrecían seguridad a los nuevos
propietarios, no se fomentaba la inversión agrícola y el
número de actividades crediticias que empleaban al in­
mueble como aval eran muy reducidas.

Las decisiones trascendentales que intentaron paliar la
situación descrita se identifican en:

1. La Ley de Promoción de Inversiones en el Sector Agra­
rio, aprobada mediante Decreto Legislativo Na 653, el30 de
julio de 1991, que derogó la Ley de la Reforma Agrmia
(D.L. N° 17716), fomentaba el mercado rural e instaba a
trabajar en la línea de catastrar y titular los predios proce­
dentes de esta última iniciativa.

2. La Ley del Registro de Predios Rurales, (D.L. N° 667, de
13 de septiembre de 1991) que fijaba el procedimiento a
seguir en los procesos de formalización de la propiedad
rural en predios del Estado o de particulares.

Iniciativas que fueron la base de la Ley N° 25902, Orgánica
del Ministerio de Agricultura, que creó el Proyecto Espe­
cial de Titulación de Tierras y Catastro Rural (PETT, en
adelante) con el objeto de impulsar y perfeccionar la titula­
ción y el registro de los predios rurales expropiados y ad­
judicados durante la vigencia del marco de la Reforma
Agraria, así como la titulación de los predios propiedad
del Estado.



Su actividad se apoyaba en nuevos marcos legislativos
que avalaban estas actuaciones, encontrando su punto
de no retomo en el contrato de préstamo N° 906/0C-PERÚ,
firmado entre el Gobierno de Perú y el Banco Interamerica­
no de Desarrollo (BID), en el que participaban el PETI,
responsable de la regularización predial y catastro; la Supe­
rintendencia Nacional de los Registros Públicos (SUNARP)
, responsable del registro de predios rurales; y el Instituto
Nacional de Recursos Naturales (lNRENA), que asumió
los procesos a seguir y la gestión de los recursos natura­
les. Complementariamente, y en el ámbito urbano, es de
destacar la labor realizada, y la que continúa llevando a
cabo, la Comisión para la Formalización de la Propiedad
Informal (COFOPRI) en relación con los predios informa­
les.
2.- BID - PETT
La segunda etapa de esta iniciativa se materializa en un
nuevo préstamo que busca: "desarrollar un mercado de
tierras que funcione de forma ágil y transparente y que
promueva el uso eficiente de la tierra", persiguiendo los
siguientes objetivos específicos:
l. Consecución de la seguridad jurídica de los predios in­
dividuales y territorios de las comunidades campesinas y
nativas.
2. Consolidación del proceso de modernización del catas­
tro rural y del registro de la propiedad inmueble para ase­
gurar la continuación eficiente de la titulación, la amplia­
ción y actualización del catastro y el mantenimiento del
registro.
3. Promoción de la protección de las áreas naturales prote­
gidas y culturalmente importantes, adyacentes a las zonas
de titulación.
Que giran en tomo a tres objetivos fundamentales:
1. Avanzar en la modernización económicas, otorgando
especial apoyo al proceso de reformas estructurales, a la
expansión de la infraestructura productiva, la financiación
de la inversión privada y la desarrollo de un marco de
políticas que estimule el manejo racional de los recursos
naturales y la inversión en agricultura.
2. Continuar contribuyendo al esfuerzo de reducción de la
pobreza.
3. Apoyar los esfuerzos de modernización del Estado, es­
pecialmente a nivel provincial y local.
Con la vista puesta en la consecución de beneficios direc­
tos sobre la inversión, productividad y el acceso al crédito
que repercutirá paulatinamente en la consolidación de las
explotaciones rurales, la generación de empleo, la dinami­
zación del mercado inmobiliario y la generación de riqueza
local, provincial y nacional.
Complementariamente la propia Institución financiera es
consciente de los riesgos existente que, por otra parte, ella
misma identifica y para los que aporta alternativas:
l. El primero es el mantenimiento del catastro y del registro
de predios rurales. Para no caer en una rápida desactuali­
zación de la información elaborada en el proceso de regu­
larización promueve diferentes estrategias de conserva­
ción identificadas como:
a. reducción de los costos de transacción,
b. simplificación del proceso,
c. formación de unidades específicas destinadas a conser­
vación,

d. realización de campañas de difusión de las ventajas del
proceso de regularización
2. Consecuente con su actividad y con objeto de evitar los
probables problemas derivados del proceso de ejecución
del proyecto, se incentivan diferentes líneas de coordina­
ción dirigidas en sentido vertical y transversal.
3. Para evitar los riesgos ambientales y sociales que pudie­
ran derivarse de cambios de usos en los aprovechamien­
tos y del empleo masivo de insumas químicos se hace
especial hincapié en las actuaciones que se aborden en
comunidades campesinas y nativas, zonas adyacentes a
las áreas naturales protegidas y sitios de especial interés
cultural.

4. Por último, y en relación con la sostenibilidad institu­
cional y financiera del proyecto es consciente de la solidez
de los registros públicos y desea trasladar este mismo gra­
do a los catastros de la mano de una Comisión Nacional de
Normalización y Catastro encargada de señalar los ele­
mentos institucionales, las necesidades de recursos del
tesoro y fuentes de recursos propios para la constitución
de un Sistema Integral de Catastro Nacional.

3.- MARCO 'LEGAL

3.1.- PROPIEDAD YPOSESIÓN

En Perú, como en gran parte de países iberoamericanos,
existe un déficit importante de documentos acreditativos
que avalen las pretensiones de titularidad sobre las tie­
rras: los que técnicamente son sus propietarios no cuen­
tan con títulos que así lo demuestren.

Desde un punto de vista práctico la confección de un ca­
tastro rústico es una magnífica oportunidad para redactar
estos documentos e inscribirlos en sus correspondientes
registros con el objeto de garantizar la propiedad frente a
terceros y favorecer el tráfico inmobiliario, lo que incide
directamente en el valor del inmueble. Obviamente esta
fase añadida a la elaboración convencional de un catastro
rústico de clara finalidad fiscal (como son en gran parte los
existentes) debe abordarse de la mano del sistemajurídico
vigente en cada país. Éste debe redactar o modificar (en el
caso de que existan) las normativas suficientes para ofre­
cer al órgano rector y al titular catastral las garantías nece­
sarias para que el proceso no se convierta en un callejón
sin salida.

Dentro del marco legal existente en Perú, en gran medida
similar al de otros países de su entorno, se hace una clara
distinción entre los conceptos de posesión y propiedad.
Remitiéndose al Código Civil (art. 896) la posesión se con­
templa como "el ejercicio de hecho de uno o más poderes
inherentes a la propiedad", estando considerada como un
derecho real más. Objetivamente la posesión es la mani­
festación clara y evidente de la propiedad; y esta última no
puede existir si no lleva asociada la primera. Muchos son
los textos legales que pueden estudiarse para conocer en
profundidad las diferentes teorías y opiniones que entre
los legisladores han suscitado y suscitan estos concep­
tos, pero no es este el documento adecuado para desarro­
llarlos. No obstante, si hay que hacer mención a la realidad
que se indica en el Código Civil: "... ejercicio de hecho... ",
la posesión debe ser un ejercicio de hecho, independien­

temente de que lo sea también de derecho.
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Al ofrecer estas garantías se consigue revitalizar, entre
otras, a las comunidades rurales dispersas por el País.
Muchas de ellas se encuentran, precisamente, en las de­
nominadas tierras altas en donde persisten los problemas
derivados de la pérdida de diversidad biológica, degrada­
ción de la tierra, desertificación, escasez e agua, etc., lo
que incrementa la fragilidad de los ecosistemas críticos.
Iniciativas de este calado repercuten, rápidamente, en la
consolidación y fortalecimiento de las instituciones civi­
les y políticas, con las consiguientes mejoras de calidad
de vida, igualdad de géneros y democracia.
3.2.- INMATRICULACIÓNYPRlMERAINSCRIPCIÓN
Para que un bien y su propietario goce de la protección
que ofrecen los registros de la propiedad el inmueble debe
de estar inscrito. De esta forma el Registro dará publicidad
de la situación del mismo y defenderá los derechos del
propietario frente a terceros. Ahora bien, para que un in­
mueble acceda al registro deben realizarse dos trámites
previos: inmatriculación y primera inscripción.
Estos dos actos son diferentes pero como generalmente
coinciden en el tiempo tienden a confundirse y a englobarse
dentro de un único proceso. La inmatriculación es el acto
por el cual una finca entra por primera vez en el Registro
exigiéndose, para ello que no exista una inscripción ante­
rior sobre la misma. Por su parte, la primera inscripción es
el hecho formal de anotación de los derechos que las per­
sonas puedan tener sobre el bien, tras una minuciosa veri­
ficación de los títulos que se aportan. Normalmente
inmatricula el propietario y por eso junto con el acceso
primigenio de la finca al Registro se anota su derecho de
propiedad (si es el caso) sobre la misma a través del co­
rrespondiente asiento.
En ocasiones esta simultaneidad no se presenta y un ejem­
plo de ello se encuentra en el derecho alemán. En este país
la inmatriculación se realiza de oficio, de acuerdo con la
documentación catastral, mientras que la primera inscrip­
ción es un proceso posterior en el que se añade al primero
los títulos acreditativos de los derechos existentes sobre
el inmueble.
Para que un bien pueda ser inscrito ha de disponer de lo
que se denomina "Título inscribible", que será el mecanis­
mo necesario y suficiente, que satisfaga las exigencias del
registrador, y en el que figura el acto en virtud del cual se
constituyen, reconocen, declaran, modifican, transmiten o
exigen los derechos que en él se indican. Indudablemente,
deben ser derechos reales o personales reconocidos por
la legislación vigente (art. 2.019 del e.e. de Perú), que en
materia inmobiliaria son: "los actos y contratos que cons­
tituyan, declaren, extingan, modifiquen o limiten los dere­
chos reales sobre inmueble".
De acuerdo con lo anterior, la inscripción de un derecho de
posesión sobre un inmueble en el registro de la propiedad
en cuyo ámbito se encuentre ofrece al titular del mismo la
protección del Registro: certeza de su situación jurídica.
Simultáneamente da publicidad a la inscripción para que
todo aquel tercero que se considere afectado pueda dis­
poner de la información registrada y actuar en consecuen­
cia. Sobre esta base, y en el ámbito del proyecto catastral
abordado, la inscripción de la posesión se convierte en un
acto previo que permitirá, una vez superados los filtros
legales previstos, la constitución sucesiva de nuevos de-
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rechos sobre el inmueble que no sean incompatibles con
la posesión: la propiedad; verdadero objetivo del PETI.

4.- CATASTRO
4.1.-RURAL
La evolución histórica del Catastro en Perú ha compartido
gran parte de las vicisitudes de este gran País. Pocos años
después de lograr la independencia de España, y sólo diez
años después de que en ésta aprobaran la trascendental
modernización de la Hacienda Pública apoyada, en gran
medida, en un catastro fiscal, se les atribuyen competen­
cias catastrales a las municipalidades.
Lamentablemente la capacidad técnica y económica de las
mismas en esa fecha (mediados del siglo XIX) no era bo­
yante; por lo que los catastros no se realizaron y, desde
ese momento, se han dictando normativas y atribuyendo
responsabilidades a diferentes administraciones con un
resultado comparable.
Sólo con la Reforma Agraria las autoridades fueron cons­
cientes de la imperiosa necesidad de contar con un inven­
tario detallado de la realidad rural y, desde ese instante, se
acometió de forma decidida la implantación del denomina­
do "Catastro agrícola", dependiente del Ministerio de Agri­
cultura, uno más de los existentes.
A diferencia de los catastros que pueden encontrarse en
otros lugares, cuyo ámbito territorial es la municipalidad,
en este caso la distribución administrativa se ajusta al si­
guiente esquema: Valle, Provincia, Distrito, Sector y Sub­
sector, Finca; incluyéndose dentro de la finca o predio
todo el terreno que pertenece a un mismo propietario.
Hasta ser asumida la responsabilidad de su elaboración
por parte del PETI, el Ministerio de Agricultura se encar­
gó de realizar los trabajos catastrales, teniendo como ám­
bito espacial todo el territorio nacional; pero los resulta­
dos en cuanto a implantación fueron escasos y mucho
más lo fueron los procesos de conservación. Con ayuda
de diferentes cartografías, en su mayor parte fotografías
aéreas sin restituir procedente de vuelos estadouniden­
ses o nacionales, se obtenían ampliaciones que permitían
deslindar la finca y acometer el llamado proceso de empa­
dronamiento.
A partir de la entrada en vigor del PETI las actividades y
resultados, conforme se verá algo más adelante, toman
derroteros diferentes.
4.2.- URBANO
El catastro urbano es la herramienta principal del Impuesto
Predial y origen de gran parte de los ingresos de las más de
1.800 municipalidades; administraciones que tienen asig­
nada la responsabilidad de su elaboración y conservación
(Ley N° 28294).
La emigración ha sido durante décadas, y aún lo sigue
siendo, una constante en la vida de Perú. Una migración
desordenada, masiva y permanente hacia los grandes nú­
cleos urbanos. Desde un punto de vista práctico la ejecu­
ción del PETT favorece el asentamiento de la población en
los ámbitos rurales al ofrecerles alternativas socio-econó­
micas derivadas del incremento de seguridad y liquidez de
sus nuevas propiedades registradas. No obstante, esto
no es suficiente y la población rural se desplaza a la perife­
ria de las grandes ciudades en donde se instala desorde­
nada e informalmente. La existencia de estos enclaves ur­
banos, denominados pueblos jóvenes y cooperativas de
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vivienda, exigieron la toma de decisiones arriesgadas y
valientes que podrían servir de referencia en otros entornos
próximos: la legalización de las propiedades denominadas
informales.

La existencia de un problema masivo como el descrito no
podía abordarse empleando los lentos y costosos proce­
dimientos tradicionales para regularizar la situación de
manera individual. Fue necesario la aprobación de medi­
das específicas, respetando la autonomía registral, y dejar
en mano de la nueva Comisión para la Formalización de la
Propiedad Informal (COFOPRI) la ejecución de un catastro
predial urbano en las zonas no formalizadas del municipio.
Esta entidad se encargaba, siguiendo el procedimiento re­
glado, de titular y registrar los lotes ocupados y comuni­
cárselo a la municipalidad para que ésta procediese a la
conservación de la información trasladada.

Lamentablemente, y salvo escasas referencia localizadas
en municipalidades con iniciativas y recursos económi­
cos, la conservación de los documentos aludidos siguió la
misma línea de trabajo que los propios procesos de im­
plantación y conservación del catastro de la propiedad
formal que tenían asignadas por ley: no universalidad, fal­
ta de conservación y diferencias entre la realidad en cam­
po y la documentación disponible.

Las municipalidadesl, en base a las atribuciones que tie­
nen conferidas, podrían fomentar la declaración de los pro­
pietarios de los lotes, muchos de los cuales están ya edifi­
cados y en los que se han realizado numerosas alteracio­
nes de titularidad, con objeto de actualizar sus bases de
datos y garantizar, al menos, la justa distribución y recau­
dación del Impuesto Predial, a parte de todo un sinnúmero
de aplicaciones derivadas de un catastro multipropósito.

43.-l\1INERO

Quizá algo alejado de lo que coloquialmente se conoce por
Catastro, no deja de serlo pues se trata de un inventario
detallado de concesiones mineras, que identifica mediante
las coordenadas UTM de sus vértices.
Sin lugar a duda es el más completo de Perú dado tiene
registradas más del 90% de las concesiones y sus proce­
sos técnicos y administrativos están perfectamente regla­
dos y, en gran medida, la información está disponible a
través de procedimientos telemáticos. Esta realidad es una
consecuencia de la gran riqueza minera del País y, por lo
mismo, no debe extrañar la importantes responsabilidades
asignadas al Instituto Nacional de Concesiones y Catas­
tro Minero (INACC), entre las que cabe destacar las si­
guientes:
l. Tramitar petitorios mineros, otorgar títulos de conce­
sión minera y resolver las solicitudes referidas a derechos
mineros conforme a Ley.
2. Expedir resoluciones de extinción, no pago, exclusión y
libre denunciabilidad de derechos mineros.
3. Administrar el Catastro Minero Nacional, el Pre-catastro
y el Catastro de áreas restringidas a la actividad minera.

4. Elaborar el padrón minero, administrar y distribuir el de­
recho de vigencia y penalidad.

Este catastro se ha convertido en una herramienta de múl­
tiples usos ya que es empleada habitualmente por el sec­
tor inmobiliario, medioambiental, arqueológico y turístico.
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S.- PROYECTO ESPECIAL
5.1.- INTRODUCCIÓN YOBJETIVOS
Como ya se ha adelantado, y desde hace años, el Banco
Iberoamericano de Desarrollo fomenta la regularización de
la titularidad de tierras en Iberoamérica a través de los
denominados "Proyectos de Titulación y Registro de Tie­
rras". En concreto, y de forma sintética, los objetivos per­
seguidos son:
l. Entrega a los agricultores de títulos de propiedad de los
predios rurales que cultivan.
2. Desarrollar el mercado de bienes inmuebles rústicos.
3. Implantación o actualización del catastro rural.
4. Inscripción en el registro de la propiedad del inmueble y
del derecho de posesión y/o propiedad existente sobre él.
5. Implantación de un sistema de gestión territorial
multipropósito automatizado.
6. Incremento del valor de los bienes como consecuencia
de las garantías de propiedad, publicidad, etc., que le con­
fiere su inscripción en el registro de la propiedad.
Que en el caso del Perú se han materializado sobre dos
pilares perfectamente identificados:
A. Una Superintendencia Nacional de los Registros Públi­
cos (SUNARP), enéargada de inscribir todos los predios
rurales del país.
B. El Proyecto Especial de Titulación de Tierras y Catastro
Rural (PETT), dentro del cual se enclava toda la actividad
encaminada a elaborar el catastro rural del país con la me­
todología denominada coloquialmente "Catastro al barrer".

Formalmente el Proyecto Especial Titulación de Tierras y
Catastro Rural fue creado mediante el Decreto Ley N° 25902
Yes un proyecto especial de inversión del Ministerio de
Agricultura. Administrativamente cuenta con personali­
dad jurídica de derecho público interno y goza de autono­
mía administrativa, técnica y económica.

De acuerdo con su reglament02 es el órgano técnico-nor­
mativo del Ministerio de Agricultura que tiene a su cargo,
en todo el territorio nacional, las acciones tendentes al
saneamiento físico-legal de los predios rurales que fueron
expropiados y adjudicados conforme con los planteamien­
tos de la Reforma Agraria realizada a partir de la década de
los Sesenta, así como el saneamiento físico-legal de los
predios rurales pertenecientes a particulares y de las tie­
rras eriazas con aptitud agropecuaria de libre disponibili­
dad del Estado para su transferencia al sector privado.

Complementariamente: es el responsable de asumir las ac­
ciones encaminadas a la formalización de la propiedad en
los procedimientos de adjudicación gratuita de predios
rústicos en zonas de economía deprimida; se encarga de
encauzar los procedimientos de regularización de la pro­
piedad rural sobre inversión privada en el desarrollo de
actividades económicas en tierras del territorio nacional y
de las comunidades campesinas y nativas; tiene, así mis­
mo, atribuciones en materia de deslinde y titulación de las
comunidades campesinas3.

En resumen, y tal y como figura en el Reglamento que
recoge sus funciones, el PETT es el órgano encargado de
efectuar el levantamiento, modernización, consolidación,
conservación y actualización del catastro rural del país;
quedando expresamente reguladas sus funciones en los

siguientes apartados:



l. Proponer o aprobar, según corresponda, las normas de
alcance nacional o regional que se requieran con relación
a sus actividades;
2. Emitir las directivas técnico-legales de alcance nacional
y regional que sean necesarias para impulsar el proceso de
catastro rural, titulación, saneamiento legal y el catastro
de predios rurales;
3. Ejecutar y controlar las acciones de titulación y sanea­
miento físico legal de los predios rurales, tierras eriazas y
de comunidades campesinas y nativas de su competen­
cia;
4. Efectuar directamente o por delegación las acciones
necesarias para la formalización de la propiedad rural que
se encuentra pendiente de inscripción;
5. Implementar las Oficinas PETT de Ejecución Regional
que tendrán a su cargo la realización de las acciones inhe­
rentes a los fines del Proyecto;
6. Emitir directivas sobre el manejo uniforme de la informa­
ción y documentación relativa al proceso de titulación y
saneamiento físico-legal de la propiedad rural, determinando
los procedimientos para su clasificación y conservación;
7. Establecer las normas y especificaciones técnicas del
catastro rural del país;
8. Efectuar el levantamiento, modernización, consolidación,
conservación y actualización del catastro rural del país;
9. Coordinar, supervisar y evaluar las actividades ejecuta­
das para el mejor cumplimiento de las metas propuestas;
10. Celebrar con entidades públicas y privadas los conve­
nios y contratos necesarios para alcanzar sus fines; y,
11. Las demás que le correspondan o le sean encomenda­
das con arreglo a las disposiciones legales vigentes.
Que se sintetizan en el artículo 6° de su Reglamento: "Es
objetivo principal del PETT levantar, conservar y actuali­
zar el catastro rural jurídico de las tierras de uso agrario en
todo el país y la formalización de la propiedad para la ins­
cripción de todos los predios expropiados y adjudicados
por la reforma agraria, del territorio de las Comunidades
Campesinas y Nativas, de los predios rurales pertenecien­
tes a particulares y de las tierras eriazas con aptitud
agropecuaria de libre disponibilidad del Estado".
5.2.- CONSIDERACIONES
Como en cualquier otra actividad, antes de acometer el
proceso administrativo que se describirá, es imprescindi­
ble partir de datos físicos y jurídicos fiables, ofreciendo,
de este modo, garantías suficientes para acceder a la ins­
cripción de los predios en los Registros. Reduciendo el
número de errores materiales puede abordarse con mayor
rigor y confianza la emisión de los títulos de propiedad
perseguidos por los ciudadanos y el Proyecto.
Para ello nada mejor que comenzar identificando física y
jurídicamente el predio rural: delimitar los inmuebles que
posteriormente serán (si procede) objeto de inscripción.
La Dirección de Catastro Rural del PETT es la responsable
del levantamiento catastral a través de las brigadas catas­
trales, compuestas por ingenieros, técnicos en fotointer­
pretación y abogados cuyos objetivos, de acuerdo con el
artículo 5° del Reglamento, se centran en dos aspectos:
l. El saneamiento físico de los predios rurales, comunida­
des campesinas, nativas y de tierras eriazas que se realiza
mediante el levantamiento del catastro rural a nivel nacio­
nal.

2. El saneamiento legal de la propiedad rural que se efectúa
a través de la formalización de su situación jurídica, con el
fin de proceder a su inscripción registral, otorgando a sus
titulares el ejercicio pleno de su derecho.
Operativamente el proceso de formalización establecido
agrupaba en tres grandes bloques las casuísticas posibles
en relación con el predio rural y con aquel que considerase
gozar de algún derecho sobre el mismo; en concreto:
1. Aquellos propietarios que disponen de documentos que
acreditan su titularidad sobre el bien. En estos casos, y
previa depuración, si procede, de los alguno de los si­
guientes documentos:
a. Resolución de adjudicación y título de propiedad otor­
gado por el Ministerio de Agricultura.
b. Contrato de compra-venta en escritura pública.
c. Resolución judicial.
2. Aquellos predios que son propiedad del Estado y que
está cedido su aprovechamiento a particulares. El Proyec­
to prevé la emisión de títulos de propiedad de acuerdo con
las condiciones legalmente establecidas.
3. El resto de predios rurales se encuentran en régimen de
aprovechamiento por sus propietarios; propietarios que
no cuentan con un título adecuado que avale sus preten­
siones frente a terceros y que no pueden acceder a las
protecciones de los registros de la propiedad por no con­
tar con el mencionado título. Esta situación es la más ex­
tendida y para ello se redactará, en primer lugar, un docu­
mento que acredite el reconocimiento de la posesión del
inmueble por parte del posible titular. A continuación, y de
acuerdo con un proceso administrativo de prescripción
adquisitiva, el poseedor será declarado propietario y se le
otorgará el título de propiedad correspondiente. Para lle­
var a cabo estas actuaciones se redactó la Ley del Regis­
tro de Predios Rurales en la que se recoge el mencionado
procedimiento administrativo, que entre otras cosas, re­
quiere que el poseedor haya ocupado de forma pacífica e
ininterrumpida el predio durante los últimos cinco años.
El último proceso expuesto es el que se desarrolla más
detalladamente en este documento por considerarlo el de
mayor interés práctico, dado que el segundo es algo más
simple y el reconocimiento de un derecho de propiedad,
acreditado documentalmente, no aporta contenidos rele­
vantes por estar suficientemente consolidado en la mayor
parte del Mundo.

Figura n° j.- Proceso técnico-jurídico seguido por el PETI

5.3.-ACREDITACIÓN
La Administración peruana ha diseñado un proceso que
permite el acceso a la propiedad a aquellas personas que
puedan acreditar la posesión directa, pacífica, continua,
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pública y la explotación económica del mismo durante un
plazo de un año, si el predio es del Estado, o de cinco, si es
de particulares. Para ello debe aportar dos pruebas, al me­
nos: una de carácter obligatorio y otra de las que se han
venido a llamar de carácter complementario. Dentro del
grupo de pruebas obligatorias puede optar el ciudadano
por la presentación de alguno de los siguientes documen­
tos:
a. Una declaración firmada por todos los colindantes, o
por seis vecinos que garanticen la pretensión del posible
titular.
b. Una certificación emitida por los comités, fondos u or­
ganizaciones representativas de los productores agrarios
de la zona.
c. Una certificación redactada por las juntas de usuarios o
comisiones de Regantes del respectivo distrito de riego.
Junto a estas, y como prueba complementaria, se aporta­
ran alguna-s de las que expresamente se recogen en el
Decreto Legislativo N° 667:
a. Constancia de posesión otorgada por la respectiva agen­
cia agraria.
b. Documentos que acrediten préstamos o adelantos de
préstamos por crédito agrario, otorgados por institucio­
nes del sistema financiero nacional a favor del poseedor.
c. Declaración jurada del pago del Impuesto Predial co­
rrespondiente a los años de posesión del predio al que se
refiere la solicitud de inscripción.
d. Recibos de pago realizados por el poseedor, por con­
cepto de uso de agua con fines agrícolas, de adquisición
de insumos, materiales, equipos, maquinarias u otros acti­
vos necesarios para iniciar, ampliar o diversificar la campa­
ña agrícola y las actividades económicas del solicitante.
e. Documento público o documento privado, con firmas
legalizadas por notario público o juez de paz, en el que
consta la transferencia de la posesión plena del predio a
favor del solicitante.
f. Contrato de compraventa de la producción agraria, pe­
cuaria o forestal celebrado por el poseedor con empresas
del Estado.
g. Constancia de registro del poseedor en el respectivo
padrón de regantes de la administración técnica del distri­
to de riego con respecto al predio, expedida dentro de los
seis meses anteriores a la presentación de la solicitud de
inscripción.
h. Inspección judicial de tierras en proceso de prueba an­
ticipada, con el objeto de verificar la posesión del predio.
i. Certificado de inscripción de marcas y señales de gana­
do expedido a nombre del poseedor del predio.
j. Certificado de inscripción del poseedor del predio en el
padrón de prestatarios de fondos rotatorios.
k. Certificado expedido a nombre del poseedor del predio
de haber sido empadronado por el Instituto Nacional de
Estadística e Informática.
1. Certificado expedido a nombre del poseedor del predio
de tener adeudos pendientes de pago por contratos de
créditos agrícolas con FONDEAGRO o el Ministerio de
Agricultura.
m. Certificado en que conste que el poseedor fue prestata­
rio del Banco Agrario.
n. Certificado en que conste que el predio estuvo inscrito
a nombre del poseedor solicitante en el padrón catastral
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de la ex Dirección General de Reforma Agraria y Asenta­
miento Rural.
Indicándose, de forma inequívoca, en todos éstos docu­
mentos el predio objeto de la posible inscripción.
S.4.-ACCESOALAPROPIEDAD
La documentación aportada por el solicitante (pruebas
obligatorias y complementarias) son estudiadas por el PETI
y, previo informe positivo de titularidad de dominio, se
integran en el expediente que se presenta en la oficina
registral correspondiente; avalado por el ingeniero verifi­
cador como abogado fedatario. Una vez allí se realiza una
primera inscripción en el libro diario a la espera de su cali­
ficación definitiva, garantizando la prioridad de presenta­
ción que aporta la legislación registral.
Es responsable del Registro Público califica el expediente
y, si procede, realiza la inscripción de posesión del predio
a favor del solicitante. En este momento se abre un plazo
de exposición pública de treinta días para que toda aquella
persona que se considere afectada en sus intereses legíti­
mos proceda a presentar la correspondiente reclamación
sobre la inscripción provisional. En el caso de que existan
recursos relacionados con esta actuación el juzgado co­
rrespondiente estudiará los derechos y resolverá en con­
secuencia. Si no se presentan objeciones a la inscripción
de dominio realizada, el registrador deberá inscribir el de­
recho de propiedad del solicitante y emitir el correspon­
diente título de propiedad, que será entregado en un acto
público al presunto poseedor, en principio, y propietario, a
partir de ese momento.
De acuerdo con el desarrollo indicado el catastro elabora­
do empleando este sistema tendrá la consideración de ca­
tastro jurídico, con todo lo que ello significa: coincidencia
total del titular catastral y el propietario, y garantías en
relación con la identificación física del inmueble.
Las etapas del proceso se sintetizan en el Cuadro n° l.
El resultado es un certificado catastral que avala las pre­
tensiones del ahora propietario, en el que se grafía el pre­
dio georreferenciado en campo y se acompaña de la docu­
mentación literal que describe el mismo e identifica a su
titular.
Por otra parte, aunque dentro de este mismo bloque: ¿quién
piensa que basta con lo anterior para dilucidar las caracte­
rísticas catastrales, físicas y jurídicas de un predio? ¿no
habrá discusiones sobre lindes, superficies, perímetros,
etc.? ¿quién es competente en su resolución? La Adminis­
tración peruana, sin menoscabar las atribuciones del Po­
der Judicial, ofreció alPETI, a través de la Ley N°27161, la
posibilidad de solventar algunas de estas discusiones. De
manera excepcional, y mientras se esté ejecutando un de­
terminado proceso de saneamiento físico y jurídico, apo­
yado en un levantamiento catastral, los responsables del
PETI podrán, mediante un procedimiento administrativo,
realizar las siguientes actuaciones:
a. Cuando dichos datos no consten en el título del inmue­
ble, se encuentren expresados en medidas distintas a las
del sistema métrico decimal o cuando exista discrepancia
entre los datos consignados en el título de propiedad no
inscrito y aquellos que resulten del levantamiento catastral
a cargo del PETT; o
b. Cuando dichos datos no consten en los documentos
que acreditan la posesión no inscrita, se encuentren ex-
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SOLICITANTE PETT
Presentación de: r- Análisis de la situación
r- Solicitud

--t
r- Informe positivo de la

r- Pruebas obligatorias titularidad de dominio (si
r- Pruebas procede).

complemen tarias r- Elaboración del
expediente .• de posesión

+ t
TITULO DE OFICINA REGISTRAL
PROPIEDAD

Contiene r- Recepción de la
r- Certificado catastral documentación
r- Documento de r- Control y anotación, si

identificación del procede, en el libro
ti tular Diario.

r- Estudio de la
documentación ~ráfica

t ~
REGISTROS PUBLICOS PUBLICIDAD

Inscripción de la propiedad Calificación legal de la Durante 30 días se
y en trega al Solicitante del anotación, si procede, e r-- expondrá al público para su
tí tulo de propiedad en un inscripción del derecho de estudio y la presentación de
acto público propiedad reclamaciones

J~

procede pposición
Ir

JUZGADO
procede Estima el mejor derecho

sobre el predio

CATASTRO JURIDICO

Cuadro n° l. Esquema del proceso de acceso a la propiedad

presados en medidas distintas a las del sistema métrico
decimal o cuando exista discrepancia entre los datos con­
signados en dichos documentos y aquellos que resulten
del levantamiento catastral a cargo del PETT.

Indicar, por último, que el PETT también tiene asignada la
responsabilidad de deslindar y titular las comunidades
campesinas ubicadas en la Costa y la Sierra y, para ello, se
encarga de levantar un plano del espacio de la comunidad
y localiza e identifica a todos los colindantes;que deberán
dar su visto bueno. Una vez satisfechos los plazos y los
requerimientos exigidos la documentación elaborada (me­
moria y planos) accederá a los Registros Públicos en don­
de serán inscritos, previa calificación, a nombre de la co­
munidad en su conjunto.

Los esfuerzos de estas actividades han visto sus frutos a
lo largo de los años y son miles los campesinos que cuen­
tan con títulos de propiedad que avalan sus derechos y
les permiten tomar decisiones sobre sus bienes y abordar
proyectos encaminados a mejorar su situación socio-eco­
nómica; todo ello dentro de un marco administrativo que
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favorece el desarrollo sostenible y el respeto por el medio
ambiente.

6.- PERSPECTIVAS
La situación catastral del Perú es francamente compleja
dado que son numerosas la entidades generadoras de ca­
tastro: PETT, CONATA, INACC y Municipalidades; a lo
que habrá que añadir otras instituciones íntimamente rela­
cionadas: SUNARP, Superintendencia Nacional de Bienes
(SNB) e Instituto Geográfico Nacional (IGN). Su origen
puede localizarse, en ocasiones, en la necesidad de satis­
facer demandas parciales y la imposibilidad técnica y eco­
nómica de abordar proyectos integrales; lo que justificó
su existencia y la aparición de diferentes catastros, elabo­
rados por distintas administraciones, en la búsqueda de
objetivos a veces no coincidentes y apoyados en proce­
sos específicos. El resultado es un conjunto de bases de
datos difícilmente integrables que no ofrecen el nivel de
información global que requiere una gestión integral del
territorio e impiden la toma de decisiones apoyadas en el
conocimiento preciso de la situación.



La consolidación de los equipos de trabajo, la comparti­
mentación de las atribuciones y responsabilidades, la ge­
neración de documentos siguiendo procedimientos espe­
cíficos (que se ajustarán a sus necesidades pero que no
son universales), la falta de un proceso reglado y efectivo
para el acceso a las otras bases de datos, etc., ha fomenta­
do la concienciación de disponer de un Sistema capaz de
uniformizar la generación, administración, mantenimiento
y actualización de la información catastral predial.
Desde el punto de vista del PETI la aplicación inmediata
del Catastro Rural es el acceso de los predios al Registro
Público (Superintendencia Nacional de Registros Públi­
cos) de tal forma que aquellos que lo solicitaron dispon­
gan de un título de propiedad adecuado. Complementa­
riamente hay que impedir que este Catastro se convierta
en !In producto de un único uso -aunque importante- en el
que los ciudadanos sólo piensen, a partir de la entrega del
título, que se transforma en un elemento de recaudación
predial. El coste social y de recursos humanos y económi­
cos que conlleva su elaboración no puede ir destinado a
formar un archivo de fotos y listados alfanuméricos en los
que se incluyan los contribuyentes; debe ser un docu­
mento vivo, ágil y con múltiples aplicaciones que fomente
la participación ciudadana. Ha de ser visto como una he­
rramienta útil para todas las actuaciones que tengan como
elemento común el territorio, facilitando de esta forma su
conservación.
En este orden de cosas, todo lo anterior estaría incompleto
si no se tiene en cuenta el perfil de institución de servicio
que debe acompañar a la Administración y, en concreto, al
Catastro. Las modernas tecnologías permiten poner al al­
cance de la sociedad la información que necesite con la
calidad que merece el ciudadano-cliente-contribuyente.
Abundando en lo anterior hay que resaltar las recientes
actuaciones del Catastro Español4 en la búsqueda de in­
crementar la calidad de los servicios que presta:
l. Es necesario que los ciudadanos vean transformado el
esfuerzo contributivo de sus impuestos en una mayor efi­
ciencia de la gestión y una mejor atención al cliente de los
distintos servicios públicos.
2. Debe considerarse al ciudadano como cliente individual
de los servicios que prestan las Administraciones Públi­
cas.
3. La eficiencia en la gestión pública debe implicar a su vez
una eficiencia en la utilización de los recursos públicos.
4. Establecimiento de un Plan de Calidad en la Administra­
ción Catastral.
5. El ciudadano-cliente del Catastro ostenta determinados
derechos que deben ser atendidos y respetados.
Para ello la Administración Catastral garantiza a los ciuda­
danos:
1. El derecho a obtener información completa y veraz so­
bre:
a. Las funciones y actividades del Catastro.
b. El estado de tramitación de los procedimientos en los
que sea interesado, obteijiendo copias de los documentos
que forman parte de aquellos.
c. La identidad de las autoridades, funcionarios y demás
personal que tramitan sus procedimientos, les informan y
atienden.
d. El contenido de los datos de los registros y archivos del

Catastro, con las limitaciones establecidas en las leyes.
e. Los trámites y requisitos a cumplimentar en sus distin­
tas actuaciones ante el Catastro.
2. El derecho a presentar alegaciones, reclamaciones, re­
cursos, quejas y sugerencias en relación con los procedi­
mientos en que sea interesado.
3. El derecho a que el Catastro acuerde mediante resolu­
ción expresa 10 procedente en relación a sus peticiones,
declaraciones y reclamaciones.
El Catastro debe constituirse en la administración de refe­
rencia para todas aquellas actividades que tenga que ac­
tuar sobre los bienes inmuebles:

• Ayuntamientos y municipalidades.

• Tribunales de Justicia.

• Notarias y Registros de la Propiedad.

• Administración Tributaria.

• Administraciones Provinciales y Comunidades.

• Otros: ministerios de agricultura, de obras públi­
cas, medioambiente, etc.

Proporcionándole a cada uno el nivel de información que
se estime necesario, dentro de sus competencias, tenien­
do en cuenta los derechos de ciudadano como titular del
inmueble; enmarcado, todo ello, dentro de un plan de cali­
dad de servicios más amplio que englobe las actuaciones
catastrales.

Simultáneamente, y con ayuda de las herramientas infor­
máticas disponibles, se fomentará la denominada "tele­
administración", de tal forma que se establezca un flujo
continuado, seguro y eficaz entre las diferentes partes im­
plicadas, garantizando el acceso a los datos catastrales a
todos aquellos que tengan los correspondientes permi­
sos. Estas actividades se estructuraran de acuerdo con las
prescripciones propias de las leyes locales buscando faci­
litar la comunicación entre las administraciones (en este
caso catastral) y los ciudadanos, permitiéndoles, a estos,
la presentación de declaraciones, consultas sobre las ac­
tuaciones que se estén realizando sobre sus inmuebles, la
obtención de documentación gráfica y literal sobre los
mismos y la posibilidad de modificar -dentro de los márge­
nes permitidos- la base de datos que hace referencia a su
persona o sus bienes.
Una interrelación efectiva, segura, rápida y útil favorecerá
la integración del Catastro en la Sociedad: Ese "inventario
de los bienes inmuebles ... " se convertirá en un instru­
mento indispensable para todo tipo de actuaciones que
tengan como elemento común el bien territorio y no en un
mero "instrumento recaudatorio" que obstaculiza y oculta
su verdadera finalidad de servicio público.

En esta línea, la Ley N° 28294, que crea al Sistema Nacional
Integrado de Información Catastral Predial y su futuro re­
glamento están destinados a acabar con la situación some­
ramente descrita y buscan: "uniformar la generación, ad­
ministración, mantenimiento y actualización de la informa­
ción catastral predial" convirtiendo al Sistema en una he­
rramienta, de acceso público, con las siguientes caracte­
rísticas:

l. Abierto. - Permite el intercambio de la información entre
quienes la generan y aquellos que la solicitan.
2. Desconcentrado.- Permite el acceso al mismo a través de
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las distintas entidades públicas del Gobierno Nacional,
Gobiernos Regionales y Locales.
3. Dinámico.- Es objeto de actualización permanente por
los cambios físicos y legales inherentes al predio.
4. Normalizado.- Permite la uniformidad en los procedimien­
tos de gestión, obtención y tratarrtiento de la información
que genera.
5. Estandarizado.- Contiene estándares técnicos, informá­
ticos, administrativos y legales en los procesos y datos
que conforman el Sistema.
6. Seguridad.- Otorga seguridad jurídica a los actos jurídi­
cos referidos a predios y a sus derechos
Muchas son las expectativas puestas en él Sistema y to­
das las entidades y partícipes esperan ilusionados su próxi­
ma implantación en el complejo panorama catastral del Perú.
7.- ,CONCLUSIONES
Los proyectos de reforma agraria emprendidos en Perú no
evolucionaban siguiendo el camino previsto ni alcanza­
ban los objetivos propuestos. En consecuencia, la situa­
ción social, política y econórrtica de la población campesi­
na no mejoraba.
El diseño e implementación del valiente Proyecto Especial
de Titulación de Tierras y Catastro Rural, en estrecha cola­
boración con la Superintendencia Nacional de los Regis­
tros Públicos, modificó la tendencia y ofreció una vía se­
gura y realista para solventar una situación abocada al
fracaso.

La decisión de un País, el apoyo de entidades financieras
internacionales y la adecuación técnica yjurídica para abor­
dar y avalar los procesos diseñados, ha perrrtitido obtener
un producto: miles de fincas identificadas y registradas;
punto de partida de una nueva realidad que favorece, en

un primer estadio, el desarrollo social sostenible, el mante­
nirrtiento de los ecosistemas, la racionalización de los apro­
vechamientos, la subsistencia alimenticia; y, en otro inme­
diato, la estabilidad social, la democracia, la igualdad entre
los géneros, la gestión administrativa y la consolidación
de la población en sus propiedades, reduciendo los costo­
sos problemas derivados de una emigración desordenada
hacia Lima o hacia el extranjero.

Por lo tanto, el PETT, con las lirrtitaciones que se conside­
ren y las peculiaridades propias de estar diseñado para un
espacio y momento concreto, puede considerarse como
una importante herrarrtienta que favorece los procesos de
reforma agraria, desarrollo rural sostenible y mejora de las
condiciones sociales, políticas y económicas de la pobla­
ción campesina.
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Desarrollo de proyectos
catastrales.

Ignacio Durbán
Especialista en proyectos nacionales e internacionales relacionados con el catastro.

PALABRAS CLAVE:CATASTRO

Introducción

El Catastro es una de las herramientas más eficaces para el
despegue económico de los países menos desarrollados.
La experiencia española y de otros países con sistemas
catastrales y de registro consolidados puede servir de ali­
ciente a los países en vías de desarrollo.

Se puede decir que hay tres aspectos fundamentales por
los que se justifica la necesidad de la implementación de
un Catastro:

l. Cálculo y gestión del cobro de las contribuciones aso­
ciadas a la propiedad inmueble.
2. Proporciona seguridad jurídica sobre el derecho de pro­
piedad al aportar procedimientos de mensura y localiza­
ción que permiten manejar información veraz en transac­
ciones de bienes inmuebles.
3. Proporciona la mejor información de partida para el de­
sarrollo regional y local, sirviendo de base para actuacio­
nes de planeamiento tanto en zonas rurales como áreas
urbanas.

Estos tres aspectos están íntimamente relacionados con
los componentes tradicionales de un catastro: Catastro
Fiscal (tasación), Descripción Geométrica de los bienes
inmuebles (mensura y localización) y Catastro Jurídico (re­
lación entre objeto catastral y propietario).

Las consecuencias más inmediatas de la formación de un
catastro fiable inciden, como ya se ha dicho, en el desarro­
llo económico, ya que posibilita la correcta gestión de im­
puestos asociados a los bienes inmuebles (desarrollo del
Estado) y facilita el establecimiento de negocios, inversio­
nes y desarrollo de la unidad familiar (desarrollo del Mer­
cado) al establecer una relación que puede tener fuerza
legal entre el ciudadano y una propiedad.

Pero esto no es lo único. El Sistema Catastral puede tener
un protagonismo decidido en muchas otras actuaciones
públicas y privadas tales como la gestión de servicios
públicos (abastecimientos, saneamiento, gestión del tráfi­
co y del transporte, etc.), proyectos urbanísticos, desarro­
llo urbano y rural, etc. Veremos cómo el Sistema Catastral
está evolucionando hoy día para responder a, cada vez,

más intereses.

Por otra parte, es fácil comprender la gran diversidad de
disciplinas que intervienen en la formación de un Catastro
y en su integración en los procedimientos dentro de la
Administración del Estado. Esto va a estar relacionado
con la actualización tecnológica, la capacitación del em­
pleado público, la dificultad de integración de profesiona­
les de muy distinta especialización (con la consiguiente
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sincronización de actividades) y la provisión de sistemas
más o menos complejos.

Todo esto, y el ingente volumen de información a recopilar
y validar, hacen del Sistema Catastral un componente muy
caro pero tremendamente rentable dentro de la Adminis­
tración del Estado.

Afortunadamente estas no son ideas nuevas. Ya, desde
hace algún tiempo, los gobiernos saben de la necesidad
del Sistema Catastral y se puede decir que, tarde o tempra­
no, todos los países tienen iniciativas centralizadas o lo­
cales de formación del Sistema Catastral, cada vez más
relacionado con el Sistema de Registro de la Propiedad de
Bienes Inmuebles.

Exportación de la experiencia española

El Catastro en España tiene una larga historia que se pue­
de decir arranca a mediados del siglo XXVIII (Catastro de
Ensenada), pero una fama internacional conseguida en las
últimas décadas, gracias a una apuesta decidida de la Ad­
ministración, en su momento, para rediseñar e implementar
un modelo apoyado en tecnologías actuales y con una
característica fundamental: el modelo es completo. Esto
quiere decir que incluyen el mantenimiento de la informa­
ción catastral y los procedimientos para conseguirlo.

El aspecto de actualización permanente de la información
catastral es vital para el Sistema y difícil de implementar.
Tienen que coincidir intereses suficientes (evidentemente
el interés económico puede ser determinante) que obli­
guen a invertir grandes sumas periódicamente. O buscar
procedimientos por los que se actualice permanentemente
de forma sincronizada con los cambios definidos en tran­
sacciones registradas.

El reconocimiento internacional de éxito del Catastro en
España da crédito a las empresas españolas para competir
en primera línea con otras empresas en licitaciones inter­
nacionales. En países de habla hispana tenemos, además,
la ventaja del idioma. No obstante, es importante tener la
precaución de no caer en el error de tratar de implantar el
modelo español en cualquier otro país. Cada uno de ellos
tiene su entorno socio-político y dentro de ese entorno
hay que desarrollar el Sistema Catastral, teniendo como
ejemplo el modelo español en cuanto pueda aportar as­
pectos positivos.
Aún cuando el concepto de Catastro parece claro y con­
creto como inventario de bienes inmuebles, existe una gran
variedad de modalidades de implementación que tienen
que ver con aspectos tales cómo:

• Origen del Catastro como Institución

• Estructura de la Administración: relaciones y de-



pendencias de organismos involucrados, como pueden
ser el Registro Público, Oficina de Impuestos, Institución
Cartográfica, etc.

• Tecnología implementada en su formación y man-
tenimiento

• Alcance y utilidad o integración en otros sectores
públicos o privados
El Catastro y las Tecnologías de la Información
Ya apuntamos la complejidad del Sistema Catastral. Hoy
día, no es concebible un Sistema Catastral sin estar apoya­
do en tecnología punta dentro de los sectores de captura
de datos (cartografía básica, descripciones geométricas y
de posición, investigación de la propiedad) y gestión de
expedientes.

Está claro, por tanto, que los métodos de medición (GPS),
obtención de imágenes ráster y/o vector (fotogrametría,
imágenes satelitales, etc.) y los sistemas informáticos que
permitan el almacenamiento, explotación y manteniTIÚento
de grandes volúmenes de datos descriptivos de objetos
geográficos asociados a otros sin enlace geográfico van a
ser de uso normal en estos Sistemas.

Caben diferentes soluciones que tienen que adoptarse
después de un análisis tanto de la situación del Catastro
previamente a la implementación de un Sistema Catastral
nuevo así como del modelo final que se pretende. Surgirán
dudas del planteamiento de la solución a adoptar y esta
solución está muy ligada a la evolución de la tecnología.

Problemas de diseño
Básicamente, las decisiones que afectarán al diseño final
del Sistema Catastral tendrán que ver con los diferentes
aspectos.
Gestión centralizada de los datos o gestión distribuida.
Hay países que ya permiten (o están en vías de implemen­
tación de esta solución) la administración del registro de
tal forma que el usuario pueda acudir a cualquier oficina de
registro para mover expedientes de todo el territorio nacio­
nal. Esto exige la disponibilidad de información en tiempo
real correspondiente a todo el territorio. Normalmente se
solucionará con información centralizada y sistemas de
comunicación eficientes.
Gestión relacional vs. modelos multidimensionales. Cada
una de las soluciones tendrá que acudir en ayuda de dife­
rentes necesidades. Normalmente coexistirán ambas, una
para la gestión de expedientes y la otra para la atención de
consultas.

Sistemas de información geográfica vs. Sistemas CAD.
Lógicamente la tendencia es a la utilización de S.I.G. aún
cuando los procesos de creación de cartografía, posibles
croquis de detalle y otras actividades gráficas se resuel­
ven más ágilmente con un C.A.D.

Cartografía digital nueva. Existe siempre una voluntad ini­
cial-lógica, por supuesto- a utilizar toda la cartografía digital
o en soporte de papel existente. Normalmente son cartogra­
fías catastrales procedentes de actuaciones zonales inco­
nexas. La dificultad de encajar esta información proceden­
te de diferentes levantamientos y tecnologías, que ade­
más no tuvieron como objetivo alimentar sistemas de in­
formación informatizados con las tecnologías nuevas, hace
necesaria la generación de una cartografía de base com-

pletamente nueva. La información existente podrá ser uti­
lizada como uno de los conjuntos de datos importantes
para la formación del nuevo Catastro. Se volcaría esa in­
formación sobre la nueva base generada.
Por supuesto, hay que decidir cómo se va a generar esa
cartografía nueva: qué precisiones se van a exigir, qué ca­
lidad y, por consiguiente, si se utilizará imagen satelital o
aérea.

Otro aspecto a diseñar tiene que ver con los procedimien­
tos de gestión de la información una vez finalizado el le­
vantamiento de información. Cómo se van a incorporar las
actuaciones esporádicas (o expedientes individualizados),
cómo se va a integrar con el Registro Legal, etc. Esto re­
quiere la adopción de tecnologías de gestión de expedien­
tes y mecanismos de sincronización.

Por último, hay que considerar la integración del Sistema
Catastral tanto en el entorno de la Administración como en
el entorno social. Nos referimos a que hay que diseñar e
implementar los mecanismos de consulta de información,
estadísticas, etc., tanto de cara a su uso como pura ges­
tión del Sistema como para satisfacer las demandas de
multitud de usuáfios del Catastro. En este sentido, Internet
es la solución a adoptar claramente.

Problemas empresariales
La implementación de un Sistema Catastral es una activi­
dad que, normalmente, se acomete en proyectos de 24 a 30
meses de duración. Durante ese tiempo se realiza la carto­
grafía, el levantamiento de información y la puesta a punto
del sistema informático. Una vez implementado, queda la
actividad de mantenimiento y explotación, con muchos
menos recursos.

Esto quiere decir que durante el periodo del proyecto es
necesario disponer tanto de personal altamente cualifica­
do en desarrollo como auxiliares técnicos bien dirigidos
para realizar todas las actividades de creación de la infor­
mación y su entrada al sistema informático.

¿Cómo conseguir ese personal? No es fácil la respuesta. Y
aquí es dónde empiezan los problemas. La Institución (clien­
te) lógicamente quiere que la empresa aporte profesiona­
les con experiencia. Pero esos profesionales son caros. No
es fácil conseguir buenos profesionales desplazados du­
rante 2 o 3 años.

La solución pasa por disponer de un pequeño núcleo de
excelentes técnicos y gestores que puedan manejar perso­
nal desplazado durante menos tiempo, integrados en equi­
pos de profesionales locales.

En todo caso, hay que tener en cuenta el alto coste de
estos profesionales que, aparte su sueldo, deben percibir
unas dietas en el extranjero y una solución a su problema
de vivienda durante la fase de ejecución del proyecto, gas­
tos de viajes, etc.

El problema empresarial puede acrecentarse debido a la
posible incomprensión de estos problemas, así como a la
existencia de estándares que determinan los costes de
personal por categorías, siendo así que hay casos en los
que el mercado, coyunturalmente, no permite la adopción
de esos estándares.

Además, con el transcurso del tiempo, los profesionales
locales pueden empezar a cuestionar si su aportación al
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proyecto es igualona a la de los profesionales extranje­
ros. Si es la misma, ¿por qué el extranjero tiene un sueldo
mucho mayor? Evidentemente, no pueden equipararse
salarios de diferentes países, pero suele surgir esa cues­
tión.

Otra gran cuestión en este tipo de proyectos es la acepta­
ción social del mismo. Parece irrelevante pero es necesario
presupuestar esa partida y destinar un buen monto de
dinero y recursos para conseguir que llegue al público la
auténtica dimensión y beneficios de un Catastro. Eviden­
temente, el público va a entender que se podrá actualizar
(al alza, por supuesto) el sistema de recaudación y es nor­
mal que se opongan. Campañas de prensa, radio y TV así
como folletos divulgativos. Con todo yeso, es muy nor­
mal que surjan problemas que deban solucionarse con
ayudas de las autoridades locales. Pero siempre suponen
retrasos indeseables en la marcha de los trabajos.

Problemas políticos

En todo caso, la implementación del Sistema Catastral, al
igual que cualquier proyecto de envergadura e impacto,
puede verse afectada por problemas de otra índole.

Nos referimos a la influencia que la política pueda tener
sobre el proceso. Al ser proyectos de larga duración, nor­
malmente inmersos en un programa de actuación ambicio­
so, casi siempre ocurre que hay cambio de políticos e,
incluso, de gobiernos durante el planteamiento y/o ejecu­
ción del proyecto. Estos cambios pueden dar lugar a cam­
bios en los enfoques, en el alcance del proyecto e, incluso,
pueden determinar su desaparición.

Este es un riesgo que la empresa debe contemplar y mane­
jar de forma que el impacto económico sea mínimo.

Por otra parte, este tipo de proyecto afecta a diversas ins­
tituciones. Y quizás demasiadas veces se plantea y decide
de espaladas a más de una de esas instituciones. Los mo­
tivos pueden ser tanto los celos de competencias entre
instituciones como motivos políticos. Tantas veces se ha
duplicado esfuerzo y trabajo porque una institución no
quiere reconocer lo que ya ha hecho otra, ...

En definitiva, es importante pintar previamente el diagra­
ma general del Sistema, estableciendo la responsabilidad
tanto de la calidad de los datos como de su disponibilidad.
Por último, y no por ello menos importante, habría que
hablar del aspecto financiero. Desde el punto de vista de
ejecución del proyecto, no debe afectar decisivamente.
Pero el hecho de que España sea un país desarrollado y
que aporta financiación en condiciones muy interesantes
para los países en vías de desarrollo (Fondos de Ayuda al
Desarrollo) hace que, en teoría, las empresas españolas se
deban felicitar de nuevo por esta circunstancia. Porque,
por supuesto, estos fondos aparentemente deberían atraer
a estos países a trabajar con empresas españolas.
Sin embargo, la influencia que tienen otros fondos de tipo
multilateral y las particularidades (razonables, por otro lado)
del crédito FAD, hacen que no se utilice este recurso como
estaba previsto.
En nuestra experiencia, hemos encontrado que Asia es
mucho más proclive a la utilización de estos fondos (de
todo los fondos, en realidad) mientras que en Latinoamérica
prácticamente se limitan a los fondos multilaterales, que
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les resultan de aplicación más flexible, aunque más caros.

Experiencia Indonesia

Hasta ahora se han ejecutado tres fases del proyecto LOC
(Land Office Computarization) para la Agencia Nacional
del Territorio (BPN) de la República de Indonesia.

En realidad esta Institución es el Registro de la Propiedad
pero hay que destacar que, si en las dos primeras fases del
proyecto se atendió fundamentalmente a la implementación
del procedimiento de registro en 72 de las más de 300 ofici­
nas locales del país, en la tercera fase se ha implementado
el catastro que da soporte y garantía a ese registro. La
experiencia catastral se ha implementado, en plan piloto, a
la ciudad de Yakarta, con una población estimada en más
de 10 millones de habitantes en sus 66.000 ha. de superfi­
cie.

A los problemas expresados anteriormente, cabe sumar la
barrera del idioma. La mayoría de técnicos españoles apren­
dió el indonesio, pero siempre hay un periodo en el que los
técnicos deben enfrentarse a comprender no solo una for­
ma de expresión sino una idiosincrasia totalmente diferen­
te a la nuestra.

Conclusiones

Las empresas de cartografía, ingeniería e informática espa­
ñolas están en posición privilegiada para atender tanto a
los países sudamericanos como otros en vías de desarro­
llo. Ante esta perspectiva halagüeña hay que poner énfa­
sis especial en tres aspectos:

• Selección de personal con capacidad técnica con­
trastada (existen en España centros de formación muy efi­
caces para ello) que, al mismo tiempo, sepan integrarse en
un grupo internacional que complemente y respete otras
idiosincrasias y costumbres.

• No tratar de imponer modelos rígidos copiados del
español. Habrá excesiva tendencia a que se termine por
llamar a una experiencia como "el Proyecto de los españo­
les". Ese puede ser el principio de su fracaso.

• Cuidar la calidad y eficacia de los resultados de un
Proyecto. Ante la gran competitividad entre empresas es­
pañolas y de otros países, hay excesiva tendencia a abara­
tar los procedimientos y licitar con bajas excesivas, des­
graciadamente consecuencia de la praxis seguida en con­
cursos dentro de nuestra Administración. Debemos evitar
los proyectos mal ejecutados, con finalizaciones a trancas
y barrancas, que tan mala imagen pueden dejar en el mer­
cado internacional.

Entiendo que mucho más acertada una política de entendi­
miento y colaboración entre empresas españolas (también
ha habido claros ejemplos de ello) que una excesiva lucha
que desgaste a todas ellas.
Desde el punto de vista de los recursos humanos, está
claro que existe un amplio campo de realización, teniendo
siempre en cuenta que, unida a la formación y experiencia
técnica necesaria, se hace imprescindible una capacidad
de integración a otras culturas (idiomas, idiosincrasia) y
de cierta dosis de aventura. Por otra parte, estas aventuras
profesionales son altamente enriquecedoras tanto desde
el punto de vista humano como meramente profesional.
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PALABRAS CLAVE:CATASTRO y PLUSVALÍAS URBA­
NAS
1. Introducción
La frase que afirma: "el Catastro Territorial debe estar al
servicio del Planeamiento" no es nueva y a pesar de todo
lo que se ha escrito y dicho sobre su relación y sobre los
"deberes y derechos" de cada uno, aún es posible hacer
análisis mas detallados y trascender la visión unidire­
ccional que históricamente veía al catastro COmo "al servi­
cio de".
En América Latina en particular los cambios demográficos
y económicos condicionan la expansión horizontal y verti­
cal de los centros urbanos. Grandes proyectos desarrolla­
dos para sectores sociales de ingresos medios conviven
con las exclusivas "urbanizaciones enrejadas" de los gru­
pos de altos ingresos y con los asentamientos informales
que carecen de equipamientos y de servicios urbanos.
La tendencia de expansión hacia las áreas periféricas
sobrevaloriza los "suelos lejanos" y al mismo tiempo crea
problemas de infraestructura. Paralelamente, la reducción
de la actividad residencial en áreas centrales que ya cuen­
tan con equipamientos y servicios básicos abre espacios
con suelo urbano subutilizado que sufre devaluación. Esa
enigmática relación que hay entre el control de la expan­
sión territorial y el apoyo a la densificación urbana está en
el corazón de la discusión que académicos y formuladores
de políticas en América Latina destaca la importancia del
tema de la regulación del uso del suelo\.
El Planeamiento Urbano puede ser considerado de forma
simplificada como un conjunto de acciones/intervencio­
nes que impactan diferentes aspectos y zonas de una ciu­
dad, las cuales pueden tener dimensiones (escalas) muy
variadas. Esta variedad de escalas de intervenciones exige
el manejo simultaneo de multidatos los cuales, al contrario
de lo que normalmente se afirma, existen, aunque muchas
veces dispersos, desconectados y sin estándares que per­
mitan relacionarlos.
Independientemente del tipo de intervención, lo cierto es
que ellas "hacen crecer" a la ciudad y el Catastro Territo­
rial debería acompañar y registrar las alteraciones2. En esa
turbulencia urbana los sistemas de información territorial
en general no atienden a las expectativas de administrado­
res, técnicos y la sociedad, razón por la cual cambios es"
tructurales se tornan necesarios.
En años recientes la visión del Catastro como un sistema
de información multifuncional ha comenzado a ~volucio­

nar y el establecimiento de nuevos paradigmas derivó en
avances significativos en la sistematización, calidad y can­
tidad de datos territoriales. No obstante, ciertQs datos que
se refieren específicamente al suelo urbano contihllan pre­
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sentando carencias, lo cual demuestra que algunos pro­
blemas remanecen, mientras otros nuevos surgen.
Los contrastes y diferentes niveles de desarrollo de los
"nuevos" Catastros se deben, por un lado, a la mala inter­
pretación del concepto de Catastro Multifinalitario, y por
otro, a la incipiencia del proceso de cambio que acaba de
comenzar.
Existe una noción frecuente según la cual, para implementar
un Catastro Multifinalitario es necesario ampliar las bases
de datos de los Catastros Territoriales que contemplan los
aspectos físicos, económicos y jurídicos, incluyendo los
datos sociales, ambientales y de redes de servicios lo cual,
definitivamente, no es escencial. Algunos administrado­
res, inclusive, consideran que la adquisición de Sistemas
de Información Geográfica -SIG- y/o la implementación de
sitios en Internet (e-Catastros) son suficientes para es­
tructurar un Catastro Multifinalitario y si bien estos pasos
son importantes, tampoco son imprescindibles.
La implementación de un Catastro Multifinalitario se basa
principalmente en un cambio de paradigma que contempla
la consolidación de nuevas relaciones entre los sectores
público y privado, sin la necesidad imperiosa de nuevos ni
mayores recursos financieros ni tecnológicos, puesto que
los que están disponibles en las instituciones aliadas (nor­
malmente escasos) pasan a ser compartidos de la misma
forma que los datos y las informaciones.
En este artículo se analiza con mayor detalle uno de los
"nuevos" paradigmas que debería ser atendido por los
Catastros para la estructuración de un sistema de informa­
ción territorial más completo y al servicio del financiamiento
urbano, aquel que le atribuye las funciones de identificar,
cuantificar e inclusive prever los impactos de las interven­
ciones y de las decisiones del planeamiento en el valor del
suelo urbano, dándole mayor protagonismo en el finan­
ciamiento urbano.

2. Conceptos básicos relativos a plusvalías

No es necesario ser urbanista para comprender que no
existe un único "tipo" de intervención que pueda ser de­
sarrollada en las ciudades: algunas son solventadas con
fondos públicos, otras dependen de capitales privados;
algunas afectan a una única parcela, otras contemplan
varias de ellas; algunas causan impactos mínimos en el
medio ambiente, otras son de tal envergadura que requie­
ren de acciones compensatorias.

Las diferencias apuntadas radican escencialmente en las
escalas de las intervenciones. Este término va mas allá de
lo físico y contempla todas las cuestiones administrativas
e interrelaciones que conllevan a efectos socioeconómicos
y políticos, puesto que en los grandes proyectos urbanos



el tamaño, la dimensión temporal y el suelo llevan a consi­
derar el papel del Estado y de la inversión pública3.
En ese contexto, el Catastro Territorial debería estar prepa­
rado para dar respuestas a intervenciones de cualquier
escala. Antes del inicio de una intervención tendría que
tornar disponibles los datos que se le requieran y después
de la implementación, capturar nuevos datos y actualizar
sus registros alfanuméricos y cartográficos en función de
las modificaciones que la intervención haya introducido
en la ciudad.
La actualización de los catastros físico y jurídico es relati­
vamente simple, pero desde el punto de vista económico
las alteraciones que se producen son mas sutilies y difíci­
les de visualizar pues normalmente van mas allá de la(s)
parcela(s) intervenidas. El valor del suelo de las parcelas
circundantes también se altera (normalmente en sentido
positivo) creándose un incremento de valor o plusvalía
que el Catastro tiene que medir y registrar.
Desconsiderar estos procesos de valorización distorciona
las bases de datos catastrales y condiciona el desarrollo
de políticas de suelo urbana apropiadas.
A seguir se expone el concepto de plusvalía urbana, des­
cribiendo los hechos que la generan y algunos procesos
de recuperación de esos incrementos de valor por parte de
la comunidad. Estos tres temas son abordados con extre­
ma objetividad, dándose más énfasis a la relación que ellos
tienen con el Catastr04.
2.1. Plusvalía urbana
Plusvalía urbana es el incremento de valor que el suelo
experimenta a lo largo del proceso de urbanización. La ex­
presión "plusvalía", según esta definición, alude específi­
camente a aumentos de la renta económica del terreno y
no a la valorización de la edificación.
Esas plusvalías resultan en general de acciones ajenas al
propietario y más notablemente derivan de la actuación
pública, sea a través de inversiones en infraestructura o
de decisiones de regulación del uso del suelo urbano. La
valorización del suelo presenta una serie de rasgos espe­
cíficos, entre los cuales pueden destacarse puntualmente
los siguientes:
e beneficia no solo a la(s) parcelas donde se realice
una intervención urbana, sino a las parcelas circundantes,
aunque de manera diferenciada dependiendo de su locali­
zación en relación a las fuentes de valorización (ver ítem
2.2),
e deriva principalmente de los esfuerzos de la comu­
nidad y en menor escala de los que producen los capitales
individuales/privados en las parcelas y

e sin la implementación de una política de recupera­
ción por parte del sector público, estos incrementos de
valor derivados de acciones colectivas son apropiados en
forma privada por los dueños de las parcelas.
2.2. Hechos generadores de plusvalías

En términos generales son tres los principales hechos que
generan valorización del suelo urbano: inversiones en obras
públicas de infraestructura, inversiones realizadas por ac­
tores privados y decisiones regulatorias sobre su usos.

e Inversiones públicas en obras de infraestructura
urbana. Las inversiones en infraestructura realizadas por
el Estado (o empresas concesionarias de servicios públi-

cos) derivan en mejoras en la accesibilidad a las parcelas e
incrementan la disponibilidad de equipamientos, causan­
do un impacto positivo en el valor del suelo. Estas inter­
venciones provienen de decisiones de los grupos de
planeamiento, se establecen en áreas públicas (no dentro
de las áreas privadas) y consisten básicamente en sopor­
tes físicos como: infraestructura vial y pavimentos; redes
de agua, luz y desagües; equipamientos de salud, educa­
ción y cultura, espacios verdes, infraestructuras de tras­
porte, entre otros.
Los lotes particulares usufructúan de estas mejoras y se
valorizan sin que los propietarios de las parcelas hayan
realizado ningún esfuerzo. Además, esta valorización es
tanto mayor cuanto más accesible y mejor equipada sea la
zona.
El alcance espacial de la valorización que producen estas
infraestructuras depende en gran medida de la envergadu­
ra de las inversiones (por ejemplo, una red de subterrá­
neos valoriza muchas mas parcelas que una plaza).

e Inversiones de particulares. Estas inversiones, su­
madas a las inversiones y regulaciones estatales, redun­
dan en mejoras en la calidad ambiental y en el estatus del
vecindario. Deben considerarse como fuentes generadoras
de plusvalías todos los procesos de renovación urbana
que promueven alzas en los valores del suelo de las áreas
donde se llevan a cabo, entre las cuales pueden citarse:

e los procesos de gentrification (revitalización urba-
na);

e las iniciativas de mejoramiento de barrios precarios
que realizan los propios vecinos y organizaciones comu­
nitarias a través de la autoconstrucción;

e la producción de nuevos barrios privados o coun-
tries en las periferias urbanas;

e los grandes proyectos urbanos desarrollados en
zonas estratégicas sobre predios de una extensión consi­
derable; entre otros.
En estos casos las inversiones masivas que allí se realizan
tienen impactos tan significativos en los factores externos
(cambios en el vecindario y en la ciudad) que afectan al
valor del SUel06.

e Cambios de legislación. Las decisiones regulatorias
del Estado sobre el uso del suelo redundan esencialmente
en mejoras de la productividad de las inversiones priva­
das y públicas que se pueden realizar en las parcelas, au­
mentando consecuente el valor del suelo.

eEntre los principales cambios que causan valorización

del suelo pueden destacarse: eel establecimiento o modi­
ficación de la zonificación de usos del suelo a lo largo de la
ciudad (residencial, comercial, industrial, etc.)7;

ela permisión de usos más rentables o desalojo de usos no
deseables como por ejemplo la eliminación de industrias

de las áreas residenciales; ela autorización de un mayor
aprovechamiento del suelo en edificación, ya sea elevan­
do el índice de ocupación, el índice de construcción en
altura o amboss;

e la creación de suelo urbano mediante la atribución
administrativa específica que le confiere al mismo el hecho
de estar dentro del llamado "perímetro urbano";
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• el establecimiento de un régimen de usos en deter­
minadas parcelas y distritos de la ciudad (los usos comer­
ciales que se cotizan más que los estrictamente residencia­
les, particularmente en zonas céntricas donde la demanda
por aquellos es alta),

• la prohibición de determinados usos que recae en
valores diferenciales del suelo (la prohibición de usos in­
dustriales, depósitos, talleres mecánicos u otros que pue­
den ocasionar contaminación o crear barreras urbanísti­
cas);

• la decisión administrativa que habilita el uso urba­
no del suelo a través de la incorporación de parcelas rura­
les a la planta urbana por expansión del perímetro,

• la autorización de la subdivisión de suelo; entre
otros.
2.3. Recuperación de plusvalías
Por "recuperación de plusvalías" se entiende la moviliza­
ción de parte (o, en el límite, de la totalidad) de aquellos
incrementos del valor del suelo derivados de los esfuerzos
de la comunidad para convertirlos en recaudación pública
por la vía fiscal a través de impuestos, tasas, contribucio­
nes u otras formas, o más directamente en mejoramientos
in loco en beneficio de los ocupantes o de la comunidad
en general.
Existen varias estrategias y procesos técnico-administra­
tivos para la recuperación de plusvalías, cada uno de ellos
con sus particularidades, las cuales no son descriptas en
el presente texto por no ser su principal objetiv09.
3. El Catastro y las Plusvalías Urbanas
Los temas involucrados con las plusvalías urbanas son
muy apropiados para discutir y "descubrir" el verdadero
rol del Catastro en el financiamiento urbano.
La definición de plusvalía urbana, los hechos que las ge­
neran y los diferentes procesos de recuperación son bas­
tante bien conocidos por urbanistas, abogados y econo­
mistas. No obstante, algunos profesionales ligados prin­
cipalmente a las áreas tecnológicas del Catastro Urbano
aún no comprenden con claridad la relación que esos con­
ceptos y procesos tienen con su trabajo cotidiano.
Desde la perspectiva del Catastro Territorial (tradicional),
la dinámica de las ciudades impuesta por el planeamiento
no le causa impacto inmediato pues las consecuencias de
una nueva política de uso de suelo urbano solo se sienten
en el futuro, después de su lenta absorción por parte de la
sociedad. Bajo ese punto de vista, la extensión de una red
servicios, por ejemplo, que no cambia ni la forma ni las
dimensiones ni el propietario de la parcela, tampoco impacta
de forma significativa su valor. Aparentemente el único
impacto que causaría en las bases de datos catastrales
sería la necesidad de incorporar un nuevo servicio a la
parcela, lo cual derivaría en un incremento "insignifican­
te" del impuesto predial, razón por la cual se podría espe­
rar hasta la próxima actualización para registrarlo10.

Esa percepción es muy común en el imaginario de adminis­
tradores y técnicos involucrados en los Catastros Urba­
nos y no se verifica en la práctica puesto que desde el
momento en que se produce el anuncio de la ejecución
futura de una obra de extensión de redes de infraestructu­
ra ya se percibe el impacto positivo en el valor del suelo
que será servido y por lo tanto más atractivo para el merca-
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do. Es decir, aún antes de que se comience a excavar o a
colocar los tubos, la valorización está actuando por cuen­
ta de las expectativas de que ocurra y no hay proceso de
actualización que consiga identificar esas variaciones,
mucho menos con el tipo de catastro tabulado que carac­
teriza a grande parte de los países 11.

Con particular énfasis en América Latina, es muy común
encontrar artículos en las leyes de catastro que, bajo la
justificativa de garantizar legalmente que la actualización
efectivamente se realice, imponen su ejecución a cada 5
años. En un análisis superficial este argumento puede ser
aceptable pero no ha dado los resultados esperados en el
financiamiento urbano básicamente por dos motivos: por
un lado, la ley no siempre se cumple y los plazos se vencen
sin que la actualización se concrete, ni siquiera parcial­
mente; y por otro, genera cuestionamientos fuertes al es­
tablecimiento de períodos fijos como por ejemplo: ¿por
qué 5 años y no otro valor?, ¿por qué el mismo período
para todas las ciudades de una determinada jurisdicción,
es que todas ellas crecen con igual intensidad?, ¿es que el
número de asentamientos informales permanece estático?,
¿es que las redes ,de servicios no se expanden gradual­
mente impactando de esa forma a los valores del suelo?,
¿es que el mercado inmobiliario tiene la misma pujanza en
todas las ciudades y barrios? .. Las respuestas a estas
preguntas evidencian que la imposición de períodos no es
eficiente para el mantenimiento de las bases alfanuméricas
del catastro económico y nuevas alternativas tienen que
encontrarse.
En la búsqueda constante de nuevos procedimientos un
paso importante es que el Catastro cambie sus paradigmas
y amplíe su mirada a la ciudad, contemplando no solamen­
te datos "de tiempos en tiempos" sino de forma constante,
adelantándose inclusive a los impactos que las decisiones
de planeamiento tendrían en el valor del suelo.
Abrir la posibilidad de materializar estas «nuevas» ideas
exige la comprensión clara de las diferencias entre los
Catastros de Uso Actual y el de Uso Potencial.
3.1. Catastro de Uso Actual y Catastro de Uso Potencial
El Catastro de Uso Actual es el catastro ortodoxo, aquel
que se estructura de acuerdo con el conocidísimo modelo
geométrico-jurídica-económico. Las bases de datos que
lo componen normalmente registran las características de
uso del suelo en el momento en que se realizó el último
levantamiento catastral, razón por la cual no pueden ser
consideradas como estrictamente "actuales".
Aún en los casos en que son periódicamente actualiza­
dos, los Catastros de Uso Actual normalmente no acom­
pañan la realidad de "la otra ciudad", aquella que se confi­
gura y reconfigura a través de las decisiones del planea­
miento y del mercado inmobiliario.
Paralelamente, el Catastro de Uso Potencial registra infor­
maciones referentes al uso definido por el planeamiento.
En las áreas urbanas, el uso potencial es definido por los
urbanistas junto a los profesionales que complementan
sus conocimientos y, en las jurisdicciones donde existe
participación popular, junto a la sociedad. Básicamente
contempla las áreas destinadas a usos habitacional, co­
mercial, industrial, esparcimiento, entre otros, registrados
en el Plan Director de la ciudad.
Estudios comparados entre los datos de los Catastros de
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Cuadro 1 - Catastros Sectoriales 14

Equipamientos

,.--- Uso Actual
Usos ------1

'---- Uso Potencial

La integración de las bases de datos de todos estos
catastros permjte conformar el Catastro Multifinalitario y
si bien los SIG son las herramientas mas apropiadas para
su administración no son imprescindibles puesto que la
principal barrera no es tecnológica sino recurrentemente
política.
Una vez que se superan las diferencias técnicas y adminis­
trativas y la integración se concretiza, es posible efectuar
análisis espaciales y simulaciones de escenarios futuros
presentados en forma de mapas temáticos. Estos docu­
mentos son extremamente didácticos y elocuentes en la
representación de "lo que está pasando y lo que se vie­
ne", y su uso está arrojando excelentes resultados en los
procesos de discusión sobre temas relacionados con el
planeamiento, la recuperación de plusvalías y la redistri­
bución de los recursos captados en diferentes sectores de
la ciudad.
Es una forma democrática de colocar a disposición de la
sociedad información crucial y de contribuir con la puesta
en marcha de los procesos de recuperación de plusvalías
y de ajuste de la política tributaria, los cuales mueven con
gran ímpetu a las actividades desarrolladas por el Progra­
ma para América Latina y el Caribe del Lincoln Institute of
Land Policy.
4. Programa para América Latina y el Caribe del Lincoln
Institute ofLand Policy
El Instituto Lincoln de Políticas de Suelo15 es una organi­
zación educacional sin fines de lucro establecida en 1974,
cuya misión es estudiar y enseñar temas relacionados con
políticas de suelo e impuestos territoriales. El Instituto se
propone a integrar teoría y práctica para contribuir a defi­
nir mejores políticas de suelo y compartir conocimientos
sobre las fuerzas multidisciplinarias que influyen en las
políticas públicas. El enfoque sobre el suelo se deriva del
objetivo central del Instituto: abordar las conexiones entre
la política de suelo y el progreso soci~l y económico iden­
tificadas y analizadas por el economista político y autor
Henry George.
El Instituto busca mejorar los procesos decisorios a través
de educación, investigación y proyectos de demostración,
divulgando información a través de publicaciones, su si­
tio web y otros medios. Sus programas reúnen a académi­
cos, profesionales, funcionarios públicos y otros ciuda­
danos interesados, en un ambiente colegial de aprendiza­
je.
El Instituto no adopta puntos de vista determinados, sino
que sirve como facilitador del análisis y la discusión de
estos temas, para marcar una diferencia hoy y ayudar a los
futuros tomadores de decisiones sobre las políticas públi­
cas del mañana.
El trabajo del Instituto está organizado en cuatro departa­
mentos: Valuación e Impuestos, Planificación y Forma Ur­
bana, Desarrollo Económico y Comunitario, y Estudios
Internacionales; este último está integrado por el Progra­
ma para América Latina y el Caribe y el Programa sobre
China.
El Programa para América Latina y el Caribel6 fue creado
en 1993 y desde entonces desarrolla una diversidad de
actividades orientadas tanto hacia académicos como otros
profesionales, incluyendo a legisladores y oficiales ejecu­
tores de políticas, así como también técnicos de alto nivel.

71

----Calles

{

Red Eléctrica

Red Gas

Red Agua

Red Telefónica

---cRed Vial

Redes

Red SCI-vicios

Suelos

{

Geología ---C Forestal
Geoambicntal Vegetación .

Arcas Venles
Hidrografm

uso Actual con el Catastro de Uso Potencial permiten iden­
tificar "áreas de conflicto" así como áreas no aprovecha­
das en su máximo potencial, pero también las diferencias
de valor del suelo entre uno y otr012.
En relación al valor, en términos muy generales se podría
decir que la diferencia entre el registrado en el Catastro de
Uso Actual y el que consta en el Catastro de Uso Potencial
es la plusvalía derivada de alguno de los hechos genera­
dores descriptos en el ítem 2.2, y su conocimiento es esen­
cial para poner en práctica el proceso de recuperación de
ese incremento de valor en beneficio de la sociedad.
Este último párrafo destaca la importancia que los estu­
dios econométricos y geoestadísticos tienen para la deter­
minación previa de los valores derivados de intervencio­
nes urbanas, la cual permite estimar anticipadamente los
montos y definir estrategias de recaudación del impuesto
predial a lo largo del tiempo, además de identificar el
plusvalor que debe ser recuperado.
3.2. Previendo y cuantificando valorizaciones
Uno de los roles menos explorados por los Catastros Ur­
banos (por lo menos en el ámbito latinoamericano) proba­
blemente sea el de utilizar sus datos para realizar simula­
ciones que permitan prever comportamientos de los valo­
res del suelo a partir de la implementación de ciertas inter­
venciones urbanas.
La posibilidad de determinar cuales parcelas están involu­
cradas y en cuanto se alteraría el valor del suelo en cada
una de ellas es fundamental para el desarrollo de una polí­
tica urbana coherente con la realidad. Estas determinacio­
nes dependen básica y simplemente de la combinación de
datos provenientes de diferentes fuentes y de la aplica­
ción de modelos preestablecidosn.
Las simulaciones son impracticables si no se cuenta con
los datos provenientes del Catastro Territorial (que aporta
la base cartográfica y las características físicas, jurídicas y
económicas de cada parcela) y con los datos registrados
en los denominados Catastros Sectoriales. Estos registros
sistematizados, también denominados Catastros Temáti­
cos, son creados y administrados por diferentes sectores
de la administración pública y/o empresas privadas para
fines específicos y normalmente se encuentran dispersos
y desconectados.
El Cuadro 1 muestra una clasificación no definitiva de
Catastros Sectoriales, algunos de los cuales se relacionan,
aunque con diferentes intensidades, con los procesos que
producen plusvalías.



Todos estos esfuerzos son apoyados por redes de profe­
sionales expertos de la región, quienes ayudan al Instituto
en identificar socios, convocar audiencias, recomendar es­
trategias, investigar temas críticos, y desarrollar materia­
les pedagógicos relevantes que completen nuestro pro­
grama de estudios base.
El Instituto cuenta con una serie de programas educacio­
nales que consideran cursos, charlas, mesas de discusión,
grupos de trabajo o seminarios. En el Programa para Amé­
rica Latina, los cursos de desarrollo profesional sobre los
temas centrales se ofrecen preferentemente en la sede de
Cambridge y las demás actividades se desarrollan en Amé­
rica Latina, en donde se cuenta con la colaboración estre­
cha de diversos organismos e instituciones. También fi­
nancia estudios e investigaciones, material pedagógico y
becas de maestría y doctorado.
El programa incluye cinco temas básicos: Recuperación
de Plusvalías, Tributación Inmobiliaria, Proyectos de
(Re)Desarrollo Urbano a Gran Escala, Informalidad y Mer­
cados de Suelo Urbano. El trabajo del Instituto sobre la
recuperación de plusvalías urbanas se enfoca en las con­
diciones técnicas y gerenciales necesarias para la implemen­
tación de instrumentos a través de los cuales los incre­
mentos de valor del suelo puedan ser movilizados directa
o indirectamente, mediante impuestos, tasas, exenciones
y otros instrumentos de regulación, para promover el de­
sarrollo urbano y beneficiar a la comunidad en el largo
plazo. Últimamente se le ha dado atención especial a pro­
yectos innovadores por medio de los cuales se puede fi­
nanciar directamente el suelo para los pobres urbanos,
usando los incrementos de la recuperación de plusvalías
que se generan en su propio proceso de desarrollo.
5. Conclusiones
La visión del Catastro Multifinalitario aquí presentada está
aún incipiente en América Latina. La multifinalidad se con­
sigue con la integración institucional, pero para que ella
salga del discurso y se materialice en la práctica hay una
serie de medidas que deben ser tomadas, entre las cuales
pueden ser mencionadas: la formalización de convenios
de cooperación, la definición de un criterio único de no­
menclatura catastral (o por lo menos definir un criterio que
permita, relacionar los diferentes códigos o identificadores
ya existente para las mismas parcelas) y la elaboración de
una base cartográfica única en una escala que sea útil para
todos los aliados.
En ese contexto, no es el Catastro Territorial tradicional
que contempla los aspectos Físicos, Jurídicos y Económi­
cos de cada inmueble quien debe "responsabilizarse por
todo", él es un nudo más de la red que debe ser estableci­
da para la implementación del sistema de información
multifmalitario.
Aún en relación a la redefinición de los paradigmas del
Catastro, se concluye que es imperiosa la necesidad de
disminuir la distancia entre los Catastros de Uso Actual y
Potencial.
La visión estrecha que asume que el Catastro de Uso Ac­
tual tiene los datos verdaderos y suficientes para definir la
política de suelo urbano y que cierra los ojos a la real
dinámica del mercado inmobiliario es la más difundida y
ciertamente ha influenciado en gran medida a la legisla­
ción catastral aún vigente en muchos países con las cono­
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cidas consecuencias.
Continuar estructurando Catastros tabulados, basados en
planillas con numerosos campos y bases de datos com­
plejas dificulta (yen la práctica hasta toma inviable) el
anhelado mantenimiento de los datos y no contribuye de
manera efectiva al financiamiento urbano.

Es hora de repensar, reconsiderar, negociar y actuar para el
establecimiento de catastros con mayor protagonismo en
el financiamiento urbano que lleva a la mejoría del nivel de
vida de la población
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RESUMEN
La Creación del Nuevo Sistema Informativo del Catastro Nacio­
nal, ha planteado varios objetivos entre los cuales destacamos la
automatización de los procesos a partir del diseño de un Sistema
de Información Geográfica del Catastro Nacional como herra­
mienta principal para el manejo y mantenimiento actualizado de
los datos, la definición de los componentes, tecnologías y requi­
sitos para la creación y estructura de la información catastral
digital que permita unificar los criterios de representación y em­
pleo de la información relacionada con el uso y tenencia de la
tierra así como definir el tratamiento de la cartografía y los datos
alfanuméricos para que puedan ser manejados de manera eficien­
te e implementados en un sistema informativo automatizado; y
el desarrollo de herramientas de apoyo al desarrollo del proyecto
para la materialización de los resultados tales como herramienta
para el cálculo del valor catastral rural, herramienta para la valida­
ción de la información gráfica etc.
Por otra parte y como parte del desarrollo del nuevo sistema se
incluye la diversificación en el empleo de la información catastral
que ha estado limitada en sus posibilidades reales. De esta forma,
el sistema debe ser capaz de servir de base primaria en cuanto a
información de uso y tenencia de la tierra se refiere incluyendo el
valor catastral y tributar desde el punto de vista literal o grafico
a otros subsistemas utilizados en el país
También, y como parte del nuevo sistema se introducen modifi­
caciones en la documentación técnica organizativa del catastro.

A partir de lo anterior se ha desarrollado en el país un proyecto
para la creación del nuevo sistema y los principales resultados
obtenidos han sido:

Metodología para la creación de la Base Cartográfica digital del
Catastro Nacional
Metodología para el tratamiento e implementación de la informa­
ción catastral en el sistema informativo a través de un SGBD
para la comunicación con los usuarios
Diseño, elaboración y aplicación de un Sistema de Información
Geográfica del Catastro Nacional para la integración, manejo y
mantenimiento actualizado de los datos
Diseño y elaboración de herramientas de apoyo al desarrollo del
proyecto entre las cuales mencionamos, para el cálculo automa­
tizado del Valor Catastral Rural, y para la validación de la infor­
mación gráfica catastral (VALIDATOS)durante la ejecución de
los proyectos ..

Diversificación en el empleo de los datos catastrales con interés
específico.

Aplicación de los resultados en varias provincias del país.
Por otra parte, los resultados obtenidos han permitido definir los
pasos necesarios para el desarrollo del proyecto de generaliza­
ción a todo el país así como para dar los primeros pasos en la
integración de los OACE al Sistema Informativo del Catastro
Nacional.
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DESCRIPCION DEL RESULTADO
El Catastro Nacional en Cuba es un sistema primario de
información donde se reflejan de forma gráfica y literal los
bienes inmuebles del país y las personas naturales y jurí­
dicas que los utilizan con independencia del título o legiti­
midad de su posesión, a fin de obtener un conocimiento
real del territorio nacional que sirva a los objetivos de la
dirección del desarrollo económico y social, sirviendo de
fuente de informaéión para múltiples objetivos.
Desde su surgimiento hasta la fecha, el Catastro Nacional
ha experimentado cambios tecnológicos dirigidos funda­
mentalmente a la automatización de los procesos, al per­
feccionamiento de las vías para la gestión de la informa­
ción y al empleo de la información por cada uno de los
posibles usuarios del sistema.

Precisamente, las informaciones del Catastro Nacional se
han utilizado básicamente en tres aspectos fundamenta­
les: como base del balance anual del uso de la tierra; la
emisión de certificados catastrales; y como base de los
registros especializados con fines agrícolas

A partir de lo anterior surge la necesidad del desarrollo de
un Catastro multifinalitario relacionado fundamentalmen­
te con el uso, tenencia, valor y superficie de las parcelas
con una interacción directa con cada uno de los usuarios
del sistema y con ello la modernización del Sistema Infor­
mativo del Catastro Nacional que debe permitir la entrega
a todos los niveles de las informaciones que sirvan de
base informativa en el país

En función de esto, se ha desarrollado el proyecto para el
desarrollo de un nuevo sistema informativo automatizado
para el manejo eficiente, almacenamiento y mantenimiento
actualizado de los datos catastrales

Con el desarrollo del nuevo sistema informativo nos plan­
teamos varios objetivos generales entre los cuales desta­
camos;

La integración al sistema de cada una de las instituciones
y organismos del estado y la economía del país; Unificar
los criterios de representación y empleo de la información
relacionada con el uso y tenencia de la tierra a todas las
esferas de empleo del Catastro Nacional; Establecer un
servicio de información estadística con carácter oficial para
todo el país a partir de las informaciones catastrales; Ma­
yor diversificación y utilización práctica de las informacio­
nes del Catastro Nacional; Establecer la interrelación con
los sistemas de informaciones especializados y temáticos,
del MINAG y MINAZ y otros OACE, como poseedores



Por ultimo, se procede a pasar la información al sistema
informativo donde previamente definen los procesos de
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2. Metodología para la creación de la Base Cartográfica
'digital del Catastro Nacional como documento que esta­
blece los procesos tecnológicos para la digitalización de la
información gráfica catastral y Metodología para el trata­
miento e implementación de la información catastral en el

sistema informativo a través del SGBD Oracle.
Documentos que define los procesos tecnológicos para la
digitalización de la información gráfica catastral y el traba­
jo de preparación de los datos literales y gráficos e imple­
mentación en el nuevo SIG a través del SGBD, se define
además la estructura definitiva de los datos catastrales.

Cartogra­
fía

digital
del

Catastro

Nacional

el SlG

Se exponen los pasos a seguir para la digitalización de la
base cartográfica actual y constituye documento de refe­
rencia en la implementación de los proyectos que se desa­
rrollan actualmente en el país.
Se incluyen los pasos para la Elaboración del Proyecto
Técnico General con la estructura General de Trabajo con
los límites territoriales, Trabajos Preliminares. referidos a
la Determinación de la calidad de los materiales iniciales,
comprobación del contenido el Mapa Oficial con respecto
a la Base de Datos Literal y preparación de los trabajos de
Digitalización de los Mapas Oficiales, Georreferenciación
de las Imágenes escaneadas, Vectorización y Edición de la
Cartografía.
Además se incluyen los procesos de trabajo y prepara­
ción de los datos literales y gráficos e implementación en
el nuevo SIG a través del SGBD, que incluye la estructura
definitiva de los datos catastrales, Compatibilización de la
información gráfica con la literal, creación de un campo
común en la Base de Datos, unión de la Base de Datos con
la Cartografía Digital utilizando las herramientas del SIG y
la creación de la estructura de cada una de las tablas con
sus correspondientes datos asociados

Cartografía
catastral en

Se logró desarrollar e implementar una Plataforma SIG del
Catastro en ambiente cliente servidor que posibilita man­
tener una estrecha relación entre la información gráfica y
alfanumérica tanto desde el punto de vista informativo
como de su gestión, así como cuenta con herramientas
para la actualización o creación de la información gráfica
teniéndose en cuenta para esto diferentes métodos.

Se logró programar una interfase amigable para el usuario
que tuviera todas las opciones para introducir, procesar y
obtener la información necesaria del catastro rural.

Se mantiene un vinculo estrecho entre la información lite­
ral y gráfica.

Obtención automática del área en la parcela garantizando
una correspondencia entre datos alfanuméricos y gráfi­
cos.
Las herramientas de edición tienen reflejado los diferentes
métodos que se utilizan para actualizar los datos obteni­
dos en campo.

Facilidades para la obtención de mapas temáticos diver­
sos con un mínimo de esfuerzo.

Se encuentra Normalizada la geometría
Se realiza de conjunto una manipulación de la geometría y
sus atributos.

Vista del Sistema de información Geográfica del Catastro

fundamentales que necesitan de las informaciones del uso
y tenencia de la tierra.
Sin embargo el Catastro actual funciona en todo el territo­
rio nacional como un sistema informativo automatizado
para los datos literales mientras que la base cartográfica
aún se lleva en formato impreso aunque en estos momen­
tos ya se ha desarrollado el nuevo Sistema Informativo del
Catastro que incluye no solo el software que se utiliza
como herramienta para el procesamiento automatizado y
mantenimiento actualizado de los datos sino nuevas vías
para la gestión de la información y una mayor diversifica­
ción en el empleo de los datos a partir del empleo de herra­
mientas de SIG con la correspondiente automatización de
la cartografía, además se han incorporado módulos para el
calculo del valor catastral así como para la obtención de
los certificados catastrales.
Todos los resultados obtenidos constituyen un paso im­
portante para la adecuación del catastro nacional a los
fines fiscales y jurídicos que demanda el país
Algunas características de los resultados obtenidos que
forman parte del nuevo sistema informativo las presenta­
mos a continuación:
l. Sistema de Información Geográfica para el Catastro Na­
cional como una nueva herramienta informática de apoyo
en la adecuación a los fines jurídicos y fiscales que de­
manda el catastro actual



Ventana de FS_VALlDATOS

El inventario catastral es una aplicación que utiliza la infor­
mación gráfica catastral y se incorporan datos específicos
de una empresa pecuaria. Uno de los objetivos que se
persigue es mantener actualizada la cartografía catastral a
partir de la infraestructura establecida para el catastro na­
cional y tributar al subsistema donde se incorporan datos
específicos de la empresa pecuaria.

Aplicación de interés agropecuario territorial con el em­
pleo de los datos catastrales

Cartografía digital del municipio del Cotorro incluyendo las modificaciones
relacionadas con el cálculo del valor catastral

Empleo de la Cartografía Catastral en el Inventario Catastral Pecuario

El municipio del Cotorro, al igual que San Cristóbal, cons­
tituyen ejemplos de aplicación de los resultados obteni­
dos como parte del nuevo Sistema Informativo del Catas­
tro donde se han puesto en práctica todos los procesos de
trabajo para la creación e implementación de la cartografía
y la base de datos literal.

Cada uno de estos resultados han sido aplicados con re­
sultados positivos desde el punto de vista técnico econó­
mico en las provincias de Ciudad de la Habana, Pinar del
Río y Villa Clara. En estos momentos se encuentran en fase
de desarrollo en un proyecto para la implantación del sis­
tema informativo en un municipio por provincia a lo largo
de todo el país

4. Aplicación de los resultados.

Cada uno de los mencionados resultados incluyendo las
necesarias modificaciones en la documentación catastral
y diversificación en el empleo del catastro se han visto
reflejados en varias localidades del país.
A continuación se exponen algunos ejemplos prácticos de
los resultados obtenidos

Ventana
para el
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del Valor
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Constituye otro resultado del proyecto y constituye un
nuevo modulo de trabajo incorporado al sistema informa­
tivo para la determinación del valor catastral de las parce­
las de naturaleza rústica de conjunto con la emisión auto­
mática del Certificado Catastral con su valor incluido.
Para el desarrollo de esta tarea se integró un nuevo modu­
lo al sistema informativo que permite al usuario calcular de
manera rápida el valor catastral de cada parcela. En este
caso se asignaron los atributos necesarios a los polígonos
definidos como áreas homogéneas y polígonos de carac­
terísticas similares.
Durante el proceso de calculo el usuario solamente debe
definir a través de la caja de dialogo establecida, la catego­
ría agro productiva del suelo, el índice de riqueza no agra­
ria y el nivel de accesibilidad.
Todo lo anterior supone de un trabajo previo con la carto­
grafía catastral que también fue incluido en la metodología
para la elaboración de la cartografía digital.
3.2. FS_VALIDATOS, herramienta para la validación de la
información gráfica catastral.
Por otra parte, se desarrolló una herramienta de apoyo a la
creación de la base cartográfica digital que constituye una
herramienta para la comprobación y validación de la base
cartográfica y alfanumérica digital del Catastro Nacional
durante su creación. Permite comprobar el cuadre de su­
perficie así como la coherencia entre los datos asociados a
las parcelas.

implementación de los datos gráficos con EasyLoader y
literales con la aplicación ConfiguraBDSIGCAR.exe que
ha sido una aplicación desarrollada para convertir los da­
tos literales al formato del nuevo SIG
Ambos documentos han sido elaborados de forma tal que
sirvan de base técnica normativa para unificar los resulta­
dos que se obtengan en tal sentido y permiten implementar
las bases de datos del Catastro Rural en un servidor de
datos Geoespaciales
3. Herramientas de apoyo al desarrollo del proyecto
3.1 Calculo del Valor Catastral
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Conclusiones
El nuevo sistema Informativo del Catastro Nacional forma
parte de un proyecto de desarrollo del Catastro que se
encuentra en proceso de implementación en el territorio
nacional y constituye un paso importante en la adecua­
ción del catastro a los fines fiscales y jurídicos que deman­
da el país.
En tal sentido, ya se han incorporado elementos relaciona­
dos con la función fiscal a partir de la definición de la
estructura necesaria para el cálculo del Valor Catastral y
por otra parte, se dan los pasos para incorporar datos rela­
cionados con el Registro de la Propiedad.

La automatización de los procesos y elaboración de la do-
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cumentación técnica han permitido la unificación de crite­
'rios de representación y empleo de la información relacio­
nada con el uso y tenencia de la tierra.

Actualmente se dan los pasos para la integración de otros
usuarios al sistema.
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Resumen
El Catastro Nacional en Cuba es un sistema primario de informa­
ción donde se reflejan de forma gráfica y literal los bienes inmuebles
del país y las personas naturales y jurídicas que los utilizan, con
independencia del título o legitimidad de su posesión, a fin de
obtener un conocimiento real del territorio nacional que sirva a
los objetivos de la dirección del desarrollo económico y social,
sirviendo de fuente de información para múltiples objetivos.
El Catastro Nacional de Cuba comenzó en el año 1975 y terminó
la parte rural en 1992, lo que representa el 98% del territorio
nacional y comprende toda la parte rural de la tierra firme del país
(Isla de Cuba e Isla de la Juventud) y los cayos.
A mediado de los años 90, se comenzaron a dar pasos con el
objetivo de que el catastro sea la fuente principal de información
que sirva de base para el balance de la tierra, eliminándose de esta
forma incongruencias entre la información que maneja el Catastro
y la información estadística nacional relacionada con el uso y la
tenencia de la tierra que brinda la Oficina Nacional de Estadística
(ONE) como institución responsabilizada con esta tarea en Cuba.
Para el cumplimiento de este objetivo se definió y diseñó de
conjunto con la ONE, las vías para la emisión del Balance de la
Tierra a partir del Catastro Nacional que incluye, la información
a procesar, las tablas de salidas, así como las herramientas
informáticas de apoyo, entre otras.
Como resultado del trabajo se desarrolló la aplicación del balance
de la tierra sobre Windows (WinBaITierra) que es capaz de pro­
cesar la Base de Datos del Catastro Nacional e interactuar con los
datos de la ONE, validar la información catastral y obtener la
información estadística a nivel municipal, provincial y nacional,
la aplicación se programó en Borland Delphi 6.0 y como sistema
de gestión de bases de datos cliente servidor se empleó Interbase
que además contiene tres módulos de trabajo que se describen a
continuación:
l. ConvBalTierra: Conversor para el balance de la tierra.
2. CreaReportes : Crear reportes nuevos
3. WinBalTierra : Aplicación principal que brinda las tablas del
balance de la tierra.

Introducción.

El Catastro Nacional es un sistema primario de informa­
ción donde se reflejan de forma gráfica y literal los bienes
inmuebles del país y las personas naturales y jurídicas que
los utilizan, con independencia del título o legitimidad de
su posesión, a fin de obtener un conocimiento real del
territorio nacional que sirva a los objetivos de la dirección
del desarrollo económico y social, sirviendo de fuente de
información para múltiples objetivos.
La necesidad objetiva de un conocimiento preciso de la
información sobre los bienes inmuebles en el país, como
base imprescindible para los nuevos requerimientos de la
gestión económica y administrativa de las entidades en el
territorio nacional, a tenor de los cambios que se producen
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hoy en día, en el orden económico y social, requiere de un
enriquecimiento y transformación del Catastro Nacional,
sistema informativo fundamental, empleado en casi todos
los países, como soporte básico para la determinación de
las informaciones necesarias sobre el Patrimonio Nacio­
nal, y el cumplimiento de las disposiciones fiscales y jurí­
dicas, que sobre los bienes inmuebles, incluyendo la tie­
rra, son requeridas.
Los países que cuentan con un Catastro Nacional multifina­
ritario utilizan su~ datos procesados convenientemente
para la obtención de informaciones que tengan relación
con el uso, tenencia y superficie de las parcelas.
Tomando como esencia su concepto, el Catastro sirve
como base comparativa y de control, indispensable para
verificar el cumplimiento de las disposiciones jurídicas que
con respecto a la tierra y su tenencia dicta el Ministerio de
la Agricultura y el Ministerio del Azúcar, permitiendo esta­
blecer, con el rigor técnico y la sistematicidad necesaria,
un adecuado control, información y actualización de los
cambios que se producen.
Desde 1995 se ha trabajado con el objetivo de que el Ca­
tastro Nacional se utilice como fuente principal para brin­
dar las informaciones necesarias relacionadas con el uso y
tenencia de la tierra, entre ellas las del Balance de la Tierra,
por lo que se orientó la adecuación masiva de los indica­
dores del Catastro a los que se emplean en dicho balance.
Las informaciones del Catastro Nacional se han utilizado
básicamente en tres aspectos fundamentales: como base
del balance anual del uso de la tierra; la emisión de certifi­
cados catastrales en interés del registro de la propiedad de
fincas rústicas; y como base de los registros especializa­
dos con fines agrícolas y forestales que solicitan las dife­
rentes entidades interesadas; así como, en las informacio­
nes estadísticas sobre el uso y tenencia de la tierra; la
realización del censo de población y vivienda; en estudios
de perfeccionamiento de la división político administrati­
va; en la planificación física de las zonas rurales y urba­
nas, así como en otras tareas específicas en interés del
gobierno.
Desarrollo
Antecedentes.
Anteriormente el proceso de creación del balance de la
tierra se realizaba tomando la información por declaración
y se llenaba a mano el modelo establecido para estos efec­
tos, esto traía diferencias entre la tierra por declaración y la
que investigaba el catastro en el campo.
Con el objetivo de agilizar el procesamiento de la informa­
ción y que coincida el balance de la tierra con la informa­
ción del Catastro Nacional, se comienzan a dar pasos en la



integración del procesamiento de la información, surge así
el BALTIER una aplicación desarrollada en Clipper y que
obtenía la información del uso y tenencia a partir de los
resúmenes que se creaban con el INFMUN (aplicación en
Clipper para el catastro).
A partir del año 2002 se comienza a trabajar con los compa­
ñeros de la Oficina Nacional de Estadística (ONE) para
desarrollar un nuevo sistema que fuera capaz de procesar
a partir de la información del catastro y el clasificador del
baltier las tablas necesarias para el balance de la tierra e
incluyera facilidades de salidas a documentos Excel.
Surge así la aplicación para el balance de la tierra sobre
windows WinBalTierra
Objetivo General
Desarrollo de una aplicación para el Balance de la Tierra
que sea capaz de procesar la información catastral y dar
respuesta a la necesidad de información estadística anual
del país a todos los niveles a partir de los requerimientos
de las oficinas Municipales, Provinciales y Nacional de
Estadística.
Objetivos Específicos

• Establecer el flujo de información entre las oficinas
municipales de catastro y las oficinas municipales de esta­
dística.

• Definir de conjunto con estadística las tablas nece­
sarias para el balance de la tiena, así como el alcance de la
aplicación.

• Desarrollar un módulo para validar e importar el
clasbalt y los resúmenes municipales catastrales

• Desarrollar un módulo que permita confeccionar
nuevas tablas de salida a solicitud del usuario.

• Desarrollar la aplicación principal que permita ob­
tener para diferentes niveles (Municipal, Provincial y Na­
cional) todas las tablas definidas para el balance de la tie­
rra.
Descripción del resultado

Como resultado del trabajo se desarrolló la aplicación del
balance de la tierra sobre windows (WinBalTierra) que es
capaz de procesar la Base de Datos del Catastro Nacional
e interactuar con los datos de la ONE, validar la informa­
ción catastral y obtener la información estadística a nivel
municipal, provincial y nacional, la aplicación se programó
en Borland Delphi 6.0 y como sistema de gestión de bases
de datos cliente servidor se empleó Interbase que además
contiene tres módulos de trabajo que se describen a con­
tinuación:

A. ConvBalTiena: Conversor para el balance de la tierra.
B. CreaReportes : Crear reportes nuevos
C. WinBalTierra : Aplicación principal que brinda las ta­
blas del balance de la tierra.

A. Módulo del Conversor (ConvBalTierra):

Para la obtención automatizada del balance de la tierra pri­
meramente se debe emplear el conversor del balance, el
cual tiene la función de importar la información del clasbalt
de cada municipio brindado por estadística con los resú­
menes municipales del catastro, durante este proceso se
validan ambas informaciones.
El botón de conexión permite como su nombre lo indica,
establecer la conexión de la aplicación con la base de da-

tos, activándose de esta forma la base de datos. Posterior­
mente buscamos el fichero clasbalt de la provincia a im­
portar, se selecciona y se oprime el botón Importar, si du­
rante el proceso de importación existe error con el código
de identidad, este se visualizará y será responsabilidad del
usuario corregir este error.
Otros de los botones del sistema permiten eliminar provin­
cias, municipios y clasblat de las provincias.
Módulo para la creación de reportes ( CreaReportes)
La función de este módulo es la confección de nuevas
tablas de salida, a partir de nuevas definiciones de consul­
tas a la base de datos, es necesario señalar que aplicación
es solo para usuarios avanzados que conozcan el SGBD
Interbase y la creación de consulta en SQL.
Aplicación del Balance de la Tierra (WinBalTierra)
Es la aplicación principal, su función es brindar las tablas
de salida del Balance de la Tierra a diferentes niveles (Mu­
nicipal, Provincial y Nacional) y de esta forma obtener la
información estadística anual del país relacionada con el
uso y la tenencia de la tierra.
Este sistema cuenta con un menú de trabajo el cual se
denomina Clasificadores dentro de las opciones que pre­
senta tenemos:
- Rango Tabla 1y2
- Centros Informantes
- Empresas Especializadas
- Superficie Agrícola y Superficie no Agrícola
- Cultivo Fundamental
- Ministerios
- Unidades de Medidas: Esta opción nos permite contar

con varias unidades de medida a la hora de brindar la infor­
mación, basta saber que las parcelas están en áreas o sea
para obtener hectáreas debemos dividir por cien.

Conclusiones

Se desarrolló una aplicación que permitió la obtención de
la información estadística del país relacionada con el uso y
tenencia de la tierra (Balance de la Tierra) a partir de las
tablas definidas por los usuarios.
Se logró definir el flujo de información entre las oficinas
Municipales de Estadística y las Oficinas Municipales de
Catastro (OMC)
Se ha logrado.aumentar la calidad de la información a en­
tregar a las oficinas de estadística.

Recomendaciones

Lograr elevar el conocimiento sobre el manejo del sistema,
a partir seminarios con los usuarios.
Perfeccionar el flujo de información entre las oficinas mu­
nicipales de estadística y de catastro.
Evaluar y recomendar prestaciones del sistema en función
de las nuevas necesidades de información.
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PALABRAS CLAVE: CATASTRO Y VALORACIÓN

1.- INTRODUCCIÓN
La más subjetiva de las características catastrales: el valor
catastral asignado al inmueble es, ha sido y probablemen­
te será, la principal fuente de discusión en los procesos de
implantación y actualización catastral.
El motivo no es otro que el hecho de que el valor catastral,
o en su defecto la renta, se emplea en la estimación de la
base imponible del impuesto territorial que grava el inmue­
ble.
A grandes rasgos la Valoración Catastral de bienes inmue­
bles posee las siguientes características:
1. Es una valoración administrativa que, salvo excepcio­
nes, está gestionada por una administración pública.
2. Es una valoración tributaria que persigue objetivos de
igualdad de trato de los administrados y garantiza la pro­
porcionalidad en la aplicación de los tributos con los que
tiene relación.
3. Es una valoración legal que está regulada por normativa
propia aprobada al efecto.
4. Es una valoración que sigue un procedimiento reglado y
comprenden diferentes fases hasta la determinación del
valor catastral.
5. Es una valoración masiva que debe asignar, de forma
automática, valores a todos y cada uno de los inmuebles
identificados.
Características que la hacen diferente de otras valoracio­
nes: no llega al nivel de detalle que se exige en una tasa­
ción, pero tampoco comparte la generalidad de las valora­
ciones masivas. El técnico catastral identifica el bien y
procede a su valoración empleando información propia
del inmueble, del mercado y con la vista puesta en que el
valor que se le asigne formará parte de sus características
catastrales durante los años que se indiquen en la corres­
pondiente normativa, estando su titular obligado a abonar
una deuda tributaria proporcional a ese valor estimado (o,
en su caso, la renta).
Completar la base de datos catastral asignando un valor al
inmueble, identificado física y jurídicamente, es una de las
actividades más complejas. Y el motivo que justifica esta
aseveración es la carga subjetiva que tiene todo proceso

de valoración, que no puede eliminarse por muy reglado
administrativamente que se encuentre.
Con el fin de ofrecer una visión de conjunto de las caracte­
rísticas catastrales es interesante destacar las siguientes
consideraciones:
l. Conocer la superficie de una parcela rústica o de un piso
puede ser laborioso, costoso o requerir mucho tiempo,
una vez se haya establecido el soporte gráfico que se con­
sidere oportuno pero, al final, se localiza el inmueble, se
delimita y se cuantifican sus dimensiones.
2. Identificar al titular podrá llevar años e infinidad de liti­
gios entre los que consideran que tienen algún derecho
sobre el bien; sin embargo, la administración o los tribuna­
les acaban por reconocerlo y avalar sus pretensiones.
3. Determinar la cantidad a pagar, en concepto de impues­
to territorial, entre otros, se realiza a través de una decisión
político-administrativa en la que quien tiene competencias
aprueba el porcentaje sobre la base imponible que se con­
sidere. Tendrá diferentes interpretaciones pero si la deci­
sión cumple con los requisitos legales vigentes y está adop­
tada por quien tenga asumidas esas competencias no po­
drá ser impugnada.
Actividades, todas ellas, que encuentran una justificación
inmediata en materia tributaria (Tabla 1):
1. El hecho imponible del impuesto territorial está ahí, se
localiza y se mide, y si no se está de acuerdo se realizan
tantas mediciones como se consideren oportunas; pero el
resultado es una cifra objetiva y no discutible.

2. El sujeto pasivo del impuesto territorial podrá ser un
particular, una comunidad de bienes o cualquier otra figu­
ra legalmente establecida. Podrá existir discusión sobre la
titularidad del inmueble o la prioridad del derecho esgrimi­
do; pero al final, jurídica o administrativamente, se identi­
ficará una persona, física o jurídica, como titular catastral
y, en su caso, propietario, que será el responsable de so­
portar la carga impositiva estimada.

3. El anterior podrá estar de acuerdo o no con la deuda
tributaria que se le asigne -probablemente la estimará ex­
cesiva- pero salvo que el procedimiento tributario no haya
sido el correcto la cantidad deberá ser abonada o la insti­
tución recaudatoria procederá de acuerdo con las compe-

Características I Resultado I Aplicación tributaria

Física - Civil Identificación del inmueble Hecho Imponible

Jurídica Identificación del titular Sujeto Pasivo

Económica Cuantificación del valor o renta Base Imponible

Tributaria Estimación de la cantidad a pagar Deuda Tributaria

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

so





tencias que tenga conferidas por la legislación tributaria
vigente.
En cambio, la asignación del valor catastral al inmueble,
que será la referencia inmediata para estimar la base
imponible del impuesto, no es objetiva en su totalidad pues
a lo largo del procedimiento reglado siempre existen as­
pectos en los que se requiere la opinión (el juicio) de un
técnico competente: la calidad de la edificación o de la
parcela agraria, entre otros y a modo de ejemplo.
De acuerdo con lo anterior queda claramente expuesto que
el verdadero "Talón de Aquiles" de los catastros es la asi­
gnación del valor catastral al inmueble. Por muy preciso y
riguroso que se sea en el desarrollo del proceso siempre se
requerirá la participación (el juicio) del técnico sobre una­
s de las variables explicativas que conforman el valor del
inmueble. Y como tal ésta será, o podrá ser, la vía por la que
se canalizarán las reclamaciones administrativas que in­
tenten defenestrar el proyecto; no porque el valor sea alto
o bajo en relación con la referencia elegida (valor de mer­
cado, hipotecario, declarado, ...), sino porque sirve para
estimar la base imponible del tributo. En aquellos países
en los que la fiscalidad inmobiliaria no es el objetivo prio­
ritario del Catastro (Emiratos Árabes, Cuba,...) los proble­
mas derivados de la asignación de un valor a los inmuebles
son de mucha menor trascendencia.
Desde un punto de vista práctico hay tres premisas ­
administrativamente aceptables- para disminuir las dificul­
tades que conlleva la asignación de un valor catastral al
inmueble y reducir el riesgo de fracaso del proyecto en su
conjunto:
l. Formación rigurosa de los técnicos catastrales encarga­
dos de estimar y asignar el valor o la renta.
2. Establecimiento de una normativa técnica precisa que
regule concienzudamente las valoraciones catastrales y
que sea comprensible por el administrado.
3. Captura de las variables explicativas del valor en un
proceso independiente de la mera implantación catastral:
localización, medición y búsqueda del titular.
Actividades que deben imbricarse en un marco adminis­
trativo dinámico, fiable y automatizado, inmerso en un pro­
ceso global de calidad.

2.- SITUACIONES DETECTADAS

Conforme se ha indicado estimar el valor de un inmueble
es la fase más complicada y discutible de todo el proceso
catastral por lo que no es de extrañar que en cada país,
incluso en cada proyecto, se haya elegido un modelo es­
pecífico que intente solventar el problema; porque para
muchos es eso: un problema. Problema que, en ocasiones,
se ha resuelto asignando un valor catastral muy bajo, en
comparación con la referencia elegida (valor de mercado
generalmente), con objeto de tener alternativas sencillas
para resolver los recursos que se dirigiesen al órgano
catastral responsable. Esta forma de proceder, o cualquier
otra que no se sustente en las premisas recogidas unos
renglones más arriba, es la causa de la siguiente situación:

• El valor catastral asignado al inmueble sólo sirve
para estimar la base imponible del correspondiente impuesto
territorial.

• Ninguna administración, empresa o particular lo em­
pleará en sus trabajos, con lo que no demandará esa infor­
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mación y tampoco se preocupará de favorecer su actuali­
zación

• La posible falta de rigurosidad en la asignación del
valor origina el incumplimiento de los objetivos catastrales
y ampara la desigualdad en la distribución de la carga fis­
cal.

• No deja de recaudarse lo que se haya estimado
pues si la base imponible del impuesto es baja basta con
incrementar el tipo de gravamen para que la cuota total sea
la prevista [1]:

Cuota = Base imponible x Tipo de gravamen [1]

El resultado es que se recauda la cantidad fijada pero el

ciudadano-contribuyente tiene escasas garantías sobre si
su deuda tributaria se estimó correctamente (en relación
con la de su vecino); no cuenta con las herramientas lega­
les y técnicas suficientes para impugnar el valor asignado,
y se dispone de un dato válido -exclusivamente- para un
único fin. En consecuencia: ¿para qué molestarse en ac­
tualizarlo?; lo que implica que en pocos años su calidad
será aún peor pues los valores evolucionan de forma dis­
tinta en función del uso del inmueble y de su localización.
La situación descrita se detecta en distintos catastros y
con diferente intensidad, pero no debe desmoralizar al equi­
po director ni ser el motivo para renunciar al proyecto
catastral en su conjunto. En aquellos países que cuentan
actualmente con modernos sistemas catastrales -que po­
drían servir de referencia- hasta sólo hace unas pocas dé­
cadas el valor catastral era la "cenicienta" de las caracte­
rísticas catastrales y su estimación y conservación no eran
motivo de orgullo. Todos los antiguos miembros de la
Unión Europea disponen de un sistema de valoración ma­
siva con fines catastrales, que tiene como referencia el
valor de mercado (en la mayoóa de los casos), aunque no
confluyen en un método único ni en un proceso universal.
La adscripción del Catastro a distintas administraciones,
la diversidad de modelos, las diferentes aplicaciones, el
proceso de coordinación con el registro de la propiedad, la
estimación de la base imponible y el sistema fiscal son
algunos de los motivos que justifican su diversidad. En
cambio, la componente informática si es homogénea y casi
todos disponen de sistemas de información territoriales
que gestionan sus respectivas bases de datos catastrales.
El motivo de la heterogeneidad comentada es que estos
catastros se han conformado durante décadas, incluso si­
glos, y se han ido acomodando a la situación administrati­
va de cada país. La irrupción de la informática, en cambio,
ha sido contemporánea en todos ellos y, por lo tanto, si
podría hablarse de un cierto grado de similitud. Esta situa­
ción debería servir de referencia en otras zonas del Globo
e intentar no imitar la dispersidad de modelos sino tender
a uno de referencia que favorezca la integración interestatal
pues la información, al igual que la sociedad, hace años
que está globalizada.
Hay otra realidad que influye negativamente en los proce­
sos de valoración catastral; especialmente en materia de
coordinación de valores y garantías de los contribuyen­
tes. En numerosos países iberoamericanos se están articu­
lando procesos de descentralización administrativa y una
de las competencias que se delegan es la elaboración y
conservación del catastro; principalmente motivada por:



- la mala calidad del existente y las pocas aplicacio-
nes que puede soportar,

- la falta de recursos económicos, técnicos y, lo que
es peor, de interés, para elaborar un catastro fiable,

- el hecho de que al transferir los tributos inmobilia­
rios, como parte de los sistemas de financiación autonómi­
ca, provincial, cantonal o municipal, se considera que de­
ben también cederse las competencias catastrales a estas
administraciones, en resumidas cuentas: "quitarse el pro­
blema catastral de encima" esgrimiendo que se ceden com­
petencias de la Administración Central y recursos econó­
micos para que cubran esas nuevas atribuciones.
Cuando los responsables administrativos y políticos de
las municipalidades o las provincias reciben la documen­
tación gráfica y literal, generalmente incompleta e inexac­
ta, caen en la cuentan de que lo que les han enviado sirve
para poco y que sus funcionarios locales, no especializa­
dos en estas materias, no son capaces de, en muchos ca­
sos, ni de archivarlos correctamente; por lo que difícilmen­
te se les puede pedir que gestionen adecuadamente el ca­
tastro y el impuesto territorial que lleva asociado. Poco
tiempo después, bien por su propia iniciativa o bien a tra­
vés de reuniones supramunicipales, conocerán las venta­
jas -a veces sólo de "oídas"- que ofrece este inventario
detallado y los recursos económicos que puede generar,
con lo que deciden ponerse "manos a la obra" y adoptan o
adaptan la normativa catastral estatal (antigua o nueva),
confiriéndose atribuciones, en el caso de que no las ten­
gan, para implantar un catastro en el ámbito territorial so­
bre el que tienen responsabilidades.

El proceso de trabajo comienza cuando el equipo de go­
bierno encarga a una empresa de ingeniería o informática ­
entre cuyas especialidades figura "también" catastro-, o al
arquitecto municipal, que tiene otras muchas obligaciones
y, probablemente, muy poca experiencia catastral, el dise­
ño de un proyecto "ad hoc" que satisfaga las inquietudes
municipales (de ese equipo y en ese momento). En el pri­
mer caso la-s empresa-s de confianza ofrece una producto
"exclusivo" que suele derivar hacia el volcado de grandes
esfuerzos y recursos en la elaboración de cartografía, apo­
yada en medios propios, y en el empleo de sistemas de
información territoriales en los que tengan experiencia los
técnicos que trabajan habitualmente para ella; en detri­
mento de un mínimo esfuerzo en materia de titularidad
catastral, valoración de los bienes y formación del perso­
nal que se hará cargo de la documentación elaborada. La
justificación de este planteamiento suele ser la siguiente:

-La cartografía es imprescindible para el catastro y puede

ser empleada en otros usos. -Es un documento "atracti­
vo" que justifica un gasto importante.

-Se puede estimar con precisión cuando se empieza y cuan­
do se fmaliza.

-No presenta más problemas que los propiamente técni­
cos, hace tiempo superados.

-Se garantiza la dependencia técnica de la administración
contratante.

-Es posible acceder a créditos proporcionados por entida­
des financieras estatales o internacionales.
Con lo que las primeras certificaciones se realizan sobre

un documento correcto, perfectamente contrastable y de
aplicación inmediata.
En cambio; la identificación del titular catastral y la valora­
ción de inmueble no deja de ser una actividad complicada,
discutible y repleta de problemas, que difícilmente no en­
contrará la oposición inmediata y directa de la ciudadanía.
Probablemente no finalizará dentro del plazo previsto en el
contrato y siempre dejará un número importante de parce­
las sin deslindar, un porcentaje considerable de titulares
en litigio, desconocidosl y un gran volumen de reclama­
ciones relacionadas con el valor asignado al inmueble.
El resultado de esta decisión será:

- Una cartografía fiable (en su caso) que quizá no
tenga relación con la de la municipalidad colindante y que
cuando se quiera integrar dentro de un marco más amplio
haya que reformarla.

- Un sistema de gestión territorial dependiente de la
empresa que desarrolló las aplicaciones específicas.

- Un listado de titulares catastrales que no estará
completo y, por lo tanto, no estarán reflejadas sus propie­
dades en la cartografía; cartografía que no será actual cuan­
do se resuelvan los litigios y puedan deslindarse las fin­
cas.

- Una valoración inmobiliaria a la baja que no entor-
pezca el proyecto en su conjunto.

En resumidas cuentas: un inventario cartográfico, apoya­
do en un sistema de información territorial con múltiples
opciones informáticas (que probablemente no sabrán usar
o no se necesitarán) y que carecerá de la utilidad catastral
perseguida pues no será riguroso con otras fases delica­
das del proceso: valoración y titularidad.

Si es el técnico municipal el que debe confeccionar el pro­
yecto catastral -segunda opción indicada- lo más normal
es que recurra a la experiencias realizadas por compañeros
suyos en otras municipalidades, asista a cursos de forma­
ción impartidos por algún centro o entidad supramunicipal
y, en su caso, busque, estudie y seleccione aquellos pará­
metros que considere más adecuados de los distintos plie­
gos de condiciones técnicas a los que tenga acceso a tra­
vés de la "Red" y que sea capaz de traducir (en su caso).
Por su marcado perfil inmobiliario y escasa, por regla ge­
neral, formación carta-informática, enfoca los trabajos ha­
cia un soporte gráfico simple; un proceso informático sen­
cillo que sea conocido por su equipo de trabajo inmediato;
una detallada identificación de la titularidad y un proceso
de valoración uniforme pero, generalmente, con resulta­
dos bajos en relación con el mercado inmobiliario pues,
probablemente, sobre él y sobre su equipo recaerá la res­
ponsabilidad de resolver los recursos que le planteen los
vecinos (suyos) sobre el valor catastral asignado al bien.
En cualquier de las dos opciones expuestas el producto
no será atractivo ni útil para todos sus potenciales usua­
rios: administraciones, empresas, propietarios, notaría, re­
gistro de la propiedad, entidades financieras, ... ; no se de­
mandará; no generará ingresos por la vía de su venta; no
gozará de confianza y no se mantendrá actualizado a me­
nos que se establezca un sistema de inspección riguroso;
inspección que la práctica pone de manifiesto que no sue­
le dar los frutos perseguidos.
Como puede apreciarse ninguna de las dos alternativas
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expuestas son recomendables. Debe ser competencia del
Estad02 (debidamente asesorado) la regularización del pro­
ceso, la redacción e imposición de normativas técnicas en
materia de cartografía, valoración y titularidad que fomen­
ten la uniformidad y la integración de la documentación
definitiva. Por otra parte, el Estado debe conocer lo que
hay, donde está, de quién es y cuanto vale; sólo de esta
forma podrá delegar consecuentemente. En caso contrario
dispondrá de información sesgada, incompleta y, en oca­
siones, interesada, que poca utilidad tendrá para sus polí­
ticas integrales de índole económica, territorial, social,
tributaria, medioambiental y civil.
Esta tercera alternativa, la que técnicamente presenta ma­
yores ventajas, no está tampoco falta de dificultades. En
ocasiones la Administración Central se encuentra, en el
momento en que decide liderar la elaboración de un catas­
tro nacional, que existen distintos centros administrati­
vos, con desigual representación territorial, que tienen com­
petencias sobre "sus" respectivos catastros:

• El departamento de agricultura ha realizado proce­
sos de reforma agraria y a adjudicado fincas a colonos a
los que les ha entregado un título de propiedad. Esta do­
cumentación está cartografiada, cuenta con un respaldo
jurídico y han sido valorados los predios; pero no es con­
tinua en el espacio, no es homogénea en materia de valora­
ción y su puesta en tributación no favorece la equidad
fiscal con el resto de titulares de esa municipalidad.

• El departamento de la vivienda o de asuntos socia­
les que desea ofrecer viviendas a los emigrantes del cam­
po que se han desplazado a las periferias de las ciudades.
Con información procedente de los proyectos de obra se
incluirán planos, en este caso, correctos pero no universa­
les ni homogéneos, que permitirán conocer las superficies
de los inmuebles. En cambio, los valores no se aproxima­
rán a la realidad pues al tratarse de edificaciones sociales
aquellos estarán intervenidos. En una primera fase, la en­
trega-adjudicación, sí serán válidos, pero inmediatamente
después la perderán pues entrarán en el mercado favoreci­
dos por la especulación ante la escasez de viviendas.
Fiscalmente no satisfarán las necesidades de la municipa­
lidad dado que los valores catastrales asignados son ba­
jos (los fijados inicialmente por la propia administración) y
los responsables municipales no gravarán a este colectivo
frente al resto; que quizá no esté catastrado.

• El Registro de la Propiedad Territorial ha fomenta­
do y avalado procesos de titulación de tierras en diferen­
tes zonas y con distintos motivos. Con la clara finalidad de
incrementar la seguridad del propietario sobre el bien ha
capturado información física del mismo, en ocasiones apo­
yada en un plano; y puede habérsele asignado un valor a
efectos de su primera inscripción, valor muy alejado de la
realidad si las costas del proceso son proporcionales a
aquél. Consecuentemente se contará con una buena base
de datos sobre titularidades pero espacialmente incomple­
ta (repleta de huecos y solapes), sin cartografía continua
ni homogénea y con valores declarados poco convincen­
tes.

• Las propias municipalidades, ante la falta de activi­
dad de la Administración Central pueden haber tomado la
iniciativa e implantar catastros en las zonas ricas de su
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término con un claro perfil tributario. No se dispondrá de
una cartografía completa del mismo y sólo se habrán
catastrado los terrenos más fértiles o los barrios más ricos
que serán los que mejores resultados fiscales ofrezcan.

• Otras en el marco de sus atribuciones: catastro fo-
restal, catastro minero, etc.
Por estos motivos en algunos estados se están perfilando,
aprobando y desarrollando leyes específicas que permi­
tan la reagrupación de toda la información y, en su caso, la
continuidad de los trabajos de cada entidad pero bajo el
control estricto de un único responsable: dirección de ca­
tastro (o como quiera denominarse). En esta línea cabe
destacar la importante labor del ejecutivo peruano 3 que,
recientemente, aprobó (julio de 2004) la "Ley que crea el
Sistema Nacional Integrado de Catastro y su vinculación
con el Registro de Predios", que en su artículo 1 (objeto de
la Ley) indica que la finalidad es: "...regular la integración
y unificación de los estándares, nomenclatura y procesos
técnicos de las diferentes entidades generadoras de ca­
tastro en el país". Por otra parte, y dentro de una nación
eminentemente federal como es Argentina, está en marcha
la nueva "Ley Nacional de Catastro" que, entre otras pro­
puestas persigue: "contribuir a la adecuada implementación
de Políticas Territoriales, Administración del Territorio,
Gerenciamiento de la Información Territorial y al Desarro­
llo Sustentable" y para ello: "requiere la adecuación del
marco normativo catastral", ofreciendo: "las bases para
un desarrollo coordinado en materia de Catastro e infor­
mación territorial"4.
3.- MODELOS DE VALORACIÓN CATAS­
TRAL MÁS EXTENDIDOS
Hecha esta breve introducción, en la que se pone de mani­
fiesto una realidad ampliamente extendida, hay que indicar
que los modelos de valoración catastral suelen diferir en
función de la naturaleza del bien. Por regla general todas
las normativas catastrales vigentes establecen el valor de
un inmueble urbano como suma del valor del suelo más el
de la construcción existente (método de reposición); y el
de los inmuebles rústicos mediante una capitalización de
rendimientos (método analítico) o comparándolos con otros
de similares características (método sintético). Todas ellas
tienen ventajas e inconvenientes, algunos de los cuales
que se recogen, brevemente, a continuación:

• En el ámbito urbano el uso del método de reposi­
ción 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 objeti­
vos y contrastados sobre el coste de la edificación en
función del uso (vivienda, oficina, garaje, ...); conserva­
ción (buena, regular,...); depreciaciones (física, funcional, ...);
... y urbanísticos. En caso contrario los resultados no son
fiel reflejo de la realidad inmobiliaria local. En cambio, en el
ámbito rústico no suele emplearse este proceso salvo para
estimar el valor de las viviendas diseminadas fuera de los
casos urbanos consolidados y aquellas otras que tengan
un uso exclusivamente agrario.

El método de capitalización de renta encuentra su
uso natural en los inmuebles rústicos; al fin y al cabo una
finca agraria no deja de ser una explotación agraria: una
empresa, en la que para obtener ingresos hay que incurrir



en gastos. Con estos parámetros se puede estimar la renta
(renta =ingresos - gastos - beneficio) y a partir de ella, en
su caso, el valor (Valor =renta / capitalización). El proble­
ma principal se presenta cuando la renta de un inmueble
no es capaz, por sí sola, de explicar el valor de mercado que
alcanzas. Indudablemente a mayor renta de la explotación
mayor valor pero: ¿cuál es la relación? ¿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 difícilmente solucionables y las alternati­
vas adoptada se dirigen hacia la elección de un tipo de
capitalización único para todos los aprovechamientos y la
estimación de ingresos (¿ficticios?) más elevados para
aquellas fincas a las que el mercado asigne un valor mayor,
a pesar de que los rendimientos en la práctica sean igua­
les. Estas decisiones pueden ser técnicamente discutibles,
pero suelen ser las alternativas adoptadas para adecuar
los resultados a la realidad del mercado. En el ámbito urba­
no, cuando la tributación elige como base imponible la
renta real o potencial del inmueble, no es extraño que se
estime el valor del mismo, por otro procedimiento y, a con­
tinuación, se calcule aquella aplicando el método analítico
eligiendo un único coeficiente de capitalización para to­
dos.

• El método comparativo se emplea en todos los sis­
temas catastrales estudiados, de manera excluyente o en
alguna de las fases de los trabajos; en concreto, su uso
está generalizado en los estudios de mercado, en la asig­
nación de categorías o calidades a los bienes, en la compa­
ración de variables explicativas como la calidad de suelo,
etc., encontrando su máxima expresión en la confección de
catálogos que identifiquen los inmuebles de referencia,
por usos, en el ámbito territorial elegido para que los tasa­
dores puedan emitir un juicio apoyándose en, entre otros,
una referencia cercana. Los catálogos que se elaboran, en
ocasiones de manera muy poco formal, recogen los inmue­
bles más característicos de todas y cada una de las tipo­
logías o usos identificados: vivienda colectiva en manza­
na cerrada de calidad media construida en la década de los
Sesenta; vivienda unifamiliar adosada, de buena calidad,
edificada en el último decenio; plantación de naranjos en
plena producción con alta rentabilidad; parcela de cereal
de secano de baja producción; etc.

• Los métodos estadísticos y econométricos son, a
juicio de un número considerable de especialistas en valo­
ración, el futuro de la valoración catastral, aunque también
abundan los detractores: "principalmente por la discapa­
cidad de los paquetes estadísticos de considerar algo más
que reglas y modelos matemáticos rígidos" (Piol, 2000).
Empleando un considerable número de variables se puede
llegar a estimar una función explicativa apoyándose en:
número de habitantes, renta media de la población, núme­
ro de entidades financieras representadas, vehículos agrí­
colas registrados, ... y, obviamente, producción agrícola y
rentas de los inmuebles urbanos. Lamentablemente el vo­
lumen de datos que hay que introducir y actualizar para
calcular una función explicativa, con un nivel de aproxima­
ción adecuado, no está disponible en todos los países y el
grado de generalización que ofrece puede servir, hoy por
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hoy, para asignar valores de forma masiva y, difícilmente,
individualizarlos para todas y cada una de las unidades
catastrales. Por otra parte, y aunque la "fórmula" se aprue­
be por ley, no todos los técnicos que la empleen serán
capaces de interpretarla y, por supuesto, pocos ciudada­
nos serán capaces de saber cómo y de qué forma le han
asignado ese valor al inmueble del que él es titular.

• Los método apoyados en redes neuronales artifi­
ciales, geoestadística, etc., son de difícil localización en
los ámbitos de las valoraciones masivas con fines catas­
trales y su empleo se ciñe a aportaciones específicas de
manera experimental. Sin dudar de su validez, aún no están
plenamente consolidados en el mundo catastral.
En la práctica diaria puede comprobarse que muchos paí­
ses han elegido procesos de valoración catastral adecua­
dos a sus necesidades, pero de baja calidad y generalmen­
te mal ejecutados; con lo que los resultados no ofrecen las
utilidades que podrían demandarse por la sociedad, ni ase­
guran una justa distribución de la fiscalidad territorial. En
ocasiones, la normativa aplicable es correcta y técnica­
mente avanzada pero: o bien no se cuenta con personal
cualificado que pueda aplicarla, por tratase de un "paque­
te" importado o adquirido en el extranjero; o bien sólo se
aplicó en un determinado momento en una zona concreta
y cuando se comprobó las complejidad que conlleva reali­
zar correctamente el trabajo se abandonó a su suerte el
proceso y los bienes valorados. En otras ocasiones la falta
de exigencia de responsabilidades sobre los trabajos
catastrales previos: delimitación y medición del inmueble
e identificación del propietario, favorece la negligencia en
materia de valoración y el resultado es la asignación, no se
sabe cómo ni porqué, de un valor por unidad catastral
bajo, alejado de la realidad, con escasa o nula justificación
técnica, que no tiene otra utilidad más que la de soportar
un tributo territorial repartido injustamente.

En aquellos países en los que se han realizado o continúan
llevándose a cabo reformas agrarias son los valores asig­
nados por los responsables del organismo encargado de
su ejecución los que se utilizan como referencia de los
catastrales. Cierto es que las fincas han sido valoradas
individualmente, sin embargo los objetivos de la reforma
agraria son diferentes de los catastrales y pueden existir
grandes zonas de terreno excluidas y, por lo tanto, sin
valorar.

También está generalizado el uso de los valores declara­
dos en los actos públicos de compra-venta tramitados a
través de las oficinas de notaría y registro pero, en este
caso, la problemática es doble: no todos los bienes se
transmiten con intervención de un notario y las cantida­
des declaradas pueden o no haber sido contrastadas, amén
de otras muchas que se presentan en cada caso concreto:
superficie del inmueble, aprovechamiento actual, mejoras
realizadas, límite de fincas, ... A esto hay que añadir el he­
cho de que el Catastro considera al territorio como una
totalidad, no sirve registrar información específica, yen su
caso detallada de algunas zonas mientras que otras están
incógnitas. El territorio es continuo y la información ha de
ser continua.

Como puede imaginarse estas últimas alternativas son vá­
lidas a efectos de disponer de información de referencia



para conocer el mercado; no obstante, no solucionan el
problema dado que los datos no gozan de la uniformidad,
confianza y universalidad que se le exige al inventario de­
tallado de inmuebles que es el Catastro. Disponer de esta
información, así como de cantidades abonadas en proce­
sos expropiatorios, ofertas en firme, viviendas construi­
das acogidas a algún régimen de financiación preferencial,
etc., es imprescindible pero no suficiente para conocer el
mercad06. Éste ha de identificarse y representarse en un
estudio realizado al efecto que tenga carácter universal,
esté regulado por una normativa catastral propia y cuente
con los niveles de coordinación suficientes para que pue­
da ser integrado en un ámbito espacial más extenso. No
debe olvidarse que la última finca rústica de un municipio
valdrá lo mismo que la primera del limítrofe, si ambas com­
parte las mismas características agro-económicas, y esto
es una realidad que debe encontrar su correspondencia en
el valor catastral administrativamente asignado.
4.- PROCESOS DE VALORACIÓN CATAS­
TRAL
Apoyándose en la información antedicha no debe extra­
ñar volver a resaltar que el diseño e implantación de un
modelo de valoración catastral es el aspecto más compli­
cado de todo el proceso catastral. Conforme indica Caballer
(2002)7: "A efectos fiscales, la legislación de cada país
incorpora algunos de éstos conceptos (de valoración
catastral) de manera casi siempre confusa, debido a que
resulta más fácil legislar con simplificaciones que profun­
dizar en los correspondientes y necesarios estudios eco­
nómicos empíricos que definan con precisión qué es lo
que realmente se quiere gravar y cuál es su cálculo. Predo­
mina el trabajo de gabinete sobre los trabajos de campo y
la perspectiva jurídica sobre la perspectiva económica y
técnica".

Mientras los aspectos cartográficos, informáticos, fisca­
les, registrales, ... de los modelos catastrales tienden a
estandarizarse, la valoración catastral se aleja de esta ten­
dencia por la falta de formación de los muchos de los res­
ponsables administrativos y el temor a la presión de la
sociedad. Consecuentemente, conviven iniciativas, meto­
dologías, ajustes y propuestas que intentan, de una forma
u otra, asignar un valor al inmueble que, en ocasiones, no
ofrecen alternativas a la discusión o a la impugnación del
valor, simplemente porque están aprobadas en un boletín
o gaceta oficial que así lo recoge.

A grandes rasgos un modelo de valoración catastral debe­
ría seguir la siguiente secuencia operativa:

1. Justificación de la necesidad de realizar un estudio ge­
neral de precios del mercado inmobiliario.
2. Elaboración del estudio marco.
3. Propuestas de metodologías de valoración catastral.
4. Valoración catastral de los inmuebles testigo y compro­
bación de los resultados.
s. Redacción y aprobación de la Normativa Técnica de
Valoración seleccionada.
6. Elección de la referencia entre el valor catastral calcula­
do y el de mercado (o en su caso estimación de la renta).
7. Elaboración de un estudio de mercado para conocer la
realidad local.
8. Redacción de un documento administrativo que recoja

las características propias de la zona a valorar y los inter­
valos de valor de los módulos aplicables (ponencia de
valores), coordinado en los diferentes ámbitos territoria­
les considerados: nacional, provincial, comarcal, departa­
mental, cantonal, local, etc.
9. Asignación a cada inmueble del valor catastral, de la
base imponible y de la liquidable que le corresponda en el
ejercicio tributario respectivo.
10. Notificación al interesado o exposición pública de los
resultados.
Los primeros apartados corresponden a trabajos de inves­
tigación inmobiliaria y a desarrollos técnicos y administra­
tivos que servirán para poner las bases de los trabajos
posteriores; destinados, éstos últimos, a la asignación in­
dividual de un valor catastral a todos y cada uno de los
bienes. Desde un punto de vista eminentemente adminis­
trativo la secuencia expuesta podría presentar algunos
puntos de discusión; pero desde un punto de vista prácti­
co es probable que las decisiones tributarias no se tomen
sin conocer exhaustivamente la realidad del mercado in­
mobiliario y su incidencia fiscal inmediata.
La mayor parte de los proyectos catastrales que se están
acometiendo en gran parte del Mundo, con especial inci­
dencia en Iberoamérica liderados o en coordinación con
los Registros de la Propiedad con el fin de obtener un
producto catastral que sirva de base y sustento a los pro­
cesos de formalización8 de la propiedad inmobiliaria, se
articulan, o deberían articularse de acuerdo con las siguien­
tes líneas generales.
1. Metodología sencilla, eficaz, dinámica, fácilmente
actualizable, de aplicación automática; cuyos resultados
puedan ser empleados por otras administraciones, parti­
culares y empresas.
2. El volumen de información capturada, que no se en­
cuentre previamente en las bases de datos catastrales, de­
berá ser muy reducido; este hecho repercute directamente
sobre el tiempo de ejecución del proceso valorativo y en el
coste económico que conlleva.
3. Debe ofrecer al contribuyente garantía y confianza en el
proceso del cálculo del valor catastral del bien inmueble
del que es titular; de esta forma se hace patente el princi­
pio de equidad fiscal que debe regir todas las actuaciones
del ministerio hacienda/finanzas respectivo.
4. Debe identificarse con precisión la referencia, en su caso,
entre el valor catastral calculado y el que se tome de refe­
rencia; siempre vigilado por el correspondiente documen­
to técnico-administrativo.
s. Disfrutar de la soberanía e independencia necesaria que
requieren el proceso de valoración catastral. El Catastro
ha de ser la única institución encargada de diseñar el mo­
delo, ejecutarlo y conservarlo; en caso contrario los inte­
reses particulares y la falta de formación y coordinación
podría invalidar el proceso y los resultados.
6. Deber ser un proceso fácilmente informatizable y asu­
mible técnicamente por los sistemas de información geo­
gráficos empleados o a implantar; esto conlleva un ahorro
de recursos humanos y materiales, así como la optimización
del tiempo empleado.
7. Permitirá al Catastro completar las características des­
criptivas de los bienes inmuebles del ámbito territorial con­
siderado y, de esta forma, disponer de un inventario deta-
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liado que pueda tener multitud de aplicaciones de índole
fiscal o administrativa.
8. Estar en total consonancia con los sistemas de calidad
que se diseñen o estén implantados.
5.- CONCLUSIONES
El catastro es una herramienta indispensable para la mo­
dernización de la Sociedad y permite el conocimiento pre­
ciso y exhaustivo del territorio; a la vez que favorece los
procesos de generación de riqueza y abastece las arcas de
las haciendas públicas.
Para identificar los bienes inmuebles, independientemente
de sus naturalezas, se necesita una cartografía adecuada y
un sistema de información territorial que sea capaz de so­
portar el almacenamiento y gestión de las ingentes bases
de datos que se elaboran. El soporte gráfico puede ser
costoso, demandar un plazo considerable de tiempo y lle­
var asociadas numerosas reticencias por parte de las insti­
tuciones dedicadas a elaborar cartografía en los respecti­
vos países; pero es imprescindible. La normalización de
los procesos, los avances técnicos en estas materias y la
existencia de numerosos profesionales y empresas cualifi­
cadas para elaborar cartografía y diseñar aplicaciones
informáticas que satisfagan las necesidades catastrales
reducen considerablemente la problemática y el nivel de
discusión.
En contrapartida, el proceso de valoración catastral y, en
ocasiones, la búsqueda del titular catastral sí conlleva abun­
dantes problemas y casi infinitas casuísticas. Por este
motivo, y en materia de titularidad, son los procesos de
coordinación efectiva entre la institución catastral y la
registrallos más deseados. Por el contrario, la valoración
catastral se convierte en un muro que deben franquearse,
prácticamente al final del trabajo, para poner en tributación
los bienes. No abundan los profesionales cualificados en
esta actividad, lo que unido a la exigencia de cumplir con
los plazos previstos para finalizar el trabajo, fomenta la
descoordinación y la "chapuza" que se materializa en va­
lores poco precisos y alejados de la referencia que se esta­
blezca con objeto de evitar la acumulación de recursos
administrativos apoyados en una tasación contradictoria:
¿quién va a reclamar si todos son conscientes de que el
valor asignado al inmueble apenas llega al 25 o 30% del
que se tome como referencia? Las pospuestas transito­
rias para diseñar, aprobar y aplicar una normativa precisa
en materia de valoración catastral suelen convertirse en
indefinidas y, con el paso del tiempo, las diferencias se
engrosan y los problemas político-administrativos-técni­
cos son cada vez más difícil de solucionar.
En los países en los que los catastros están consolidados
y cuentan con diversas y abundantes fuentes de informa­
ción: notarías, registros, entidades financieras, socieda­
des de tasación, colegios profesionales, municipalidades,
etc., podría conformarse una base de datos que se alimen­
te constantemente y de la que se puedan obtener resulta­
dos válidos para el fin perseguido. Apoyándose en proce­
sos de clasificación y homogeneización es posible anali­
zar los datos y proponer zonas que compartan valores
similares. Sin embargo, esto no es suficiente si no se dis­
pone de un cualificado equipo de expertos en valoración
inmobiliaria y catastro que sean capaces de diseñar una
normativa propia, ajustada al marco legal y a las aplicacio­
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nes inmediatas y futuras del catastro elaborado, así como
de un proceso riguroso y sencillo de actualización de los
valores catastrales.
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Noticias
Acuerdo de colaboración La Técnica, Topo­

grafía y Ditac Soluciones (Sokkia España)
El pasado mes de febrero LA TÉCNICA, TOPOGRAFÍA Y
DITAC SOLUCIONES, empresa concesionaria de SOKKIA
en España firmaron un acuerdo de colaboración.
Dicho acuerdo se ha establecido para la renovación del
parque de alquiler de instrumentos de La Técnica a la mar­
caSokkia.
La renovación se realizará en niveles ópticos (C-330), ni­
veles laser (Triax), teodolitos y estaciones totales tanto de
gama media como alta.
Cabe destacar, que previamente al acuerdo, La Tecnica ha
realizado mas de 100 operaciones de compra desde hace 6
meses de toda la gama.
Con la flrma de esta colaboración se pretende dotar a nues­
tros clientes de los mejores aparatos que actualmente exis­
ten en el mercado para realizar su trabajo diario de una
manera satisfactoria.

ApliCAD cumple diez años
ApliCAD, empresa de servicios informáticos especializa­
da en la implantación de soluciones gráficas y gestión de
bases de datos, ya lleva una década en el sector.
ApliCAD nació en el año 1997 como Centro de Sistemas
de Autodesk. Avalada por un cualificado equipo, lleva una
década proporcionando soluciones completas en los cam­
pos de Diseño Asistido por Ordenador (CAD), Fabrica­
ción Asistida por Ordenador (CAM), Ingeniería Asistida
por Ordenador (CAE), Sistemas de Información Geográfi­
ca (GIS) y Multimedia (MM).
Durante estos diez años la evolución de ApliCAD ha sido
muy positiva, experimentado un importante crecimiento
sostenido tanto de personal como de facturación y, desde
el año 2006, su expansión internacional con la constitu­
ción de ApliCAD LCC en los Estados Unidos.
Según Alberto Castillo, Director General y fundador de la
sociedad "este aniversario marca un punto de inflexión,
han sido nuestros diez primeros años y miramos con entu­
siasmo los diez siguientes, con el objetivo de continuar
creciendo y renovando nuestro compromiso de calidad y
profesionalidad con nuestros cJjentes".

Stereocarto S.L. obtiene derechos de
distribución de PurVIEW(tm) - un pro­
ducto de I.S.M. International
Systemap Corp.
Madrid, España - Stereocarto S.L., empresa líder desde
1964 en Ingeniería Cartográfica, Ordenación Territorial,
Agronomía, Catastro y Medio Ambiente, ha firmado un
acuerdo de distribución (VAR) con I.S.M. International
Systemap Corp., para comercializar PurVIEW, un software
de visualización estereoscópica, y generación de carto­
grafía 3D para ArcGIS.

"Esta es una excelente oportunidad para ambas empre­
sas", dijo Alfonso Gómez, Director General de Stereocarto.
"proporcionaremos a nuestros clientes, una sencilla he­
rramienta, que les va permitir obtener un mayor rendimien­

to de la información que les suministramos"

Con una larga y profunda experiencia en el desarrollo de
proyectos de fotogrametría, cartografía, SIG y catastro,
Stereocarto aplica las últimas tecnologías disponibles en
el mercado para cubrir todo el ciclo productivo: desde la
obtención y captura de datos, orientación de las imáge­
nes, medición y registro para la producción de cartografía,
modelos digitales del terreno, ortofotografía, hasta los
medios de edición y análisis (ahora también estereos­
cópico) con técnicas SIG, servidores de mapas y distribu­
ción.

"Este acuerdo con Stereocarto, representa un avance sig­
niflcativo en la expansión de la cultura PurVIEW en Euro­
pa y América, mercados donde Stereocarto está sólida­
mente establecida", comentó Jordi Sendra, Consejero de
ISM.

PurVIEW es un componente (plug-in) para ArcGIS, desa­
rrollado con ArcObjects, y totalmente integrado en ArcMap,
que dota de todo el poder de la fotogrametría estereoscó­
pica al entorno SIG, proporcionando un rápido acceso a
las imágenes digitales para su explotación.

93



Noticias
GLOBALGEOPRESENTALOSÚLTIMOSAVANCESY

APLICAOONESENGEOMÁllCAYGEOfELEMÁllCA
Fue celebrada del 20 al 22 de febrero en el Palacio de Con­
gresos de Fira de Barcelona

• Paralelamente, tuvo lugar la 7" Semana Geomática
(20 al 23 de febrero), uno de los acontecimientos científi­
cos más relevantes que se celebran en España relaciona­
dos con el sector

• El día 21 de febrero se presento una aplicación web
que permite volar virtualmente sobre Barcelona en 4D y en
diferentes épocas históricas

• El astronauta Pedro Duque pronuncio el día 22 de
febrero la conferencia "A vista de pájaro: la visión del as­
tronauta"
Localización de vehículos y personas, navegación más
segura de barcos y aviones, protección de recursos
medioambientales, seguimiento a distancia de obra civil,
control remoto de maquinaria, gestión del tráfico o de emer­
gencias, ... Globalgeo, Salón Internacional de la Geomática
y la Geotelemática, dará a conocer las múltiples aplicacio­
nes de los avances en estas disciplinas, que están revolu­
cionando numerosos sectores de actividad y la vida coti­
diana. Asimismo, en el certamen se presentarán las pro­
puestas más innovadoras y las mejores soluciones rela­
cionadas con los siguientes sectores: Cartografía, S.I.G.
(Sistemas de Información Geográfica), Fotogrametría,
Teledetección, Geodesia, Topografía, Navegación por sa­
télite (GPS, Galileo, Glonas y GNSS), I.T.S. (Sistemas de
Transporte Inteligente) e Información y comunicación.
Para ello, Globalgeo, que se celebrará del 20 al 22 de febre­
ro de 2007 en el Palacio de Congresos de Fira de Barcelo­
na, se articula en torno a tres grandes ejes. En primer lugar
está el salón propiamente dicho, donde expositores nacio­
nales e internacionales presentarán sus últimas noveda­
des en productos o servicios relacionados con la geomática
y geotelemática.

En segundo lugar figura Globalgeo Agora, un espacio para
presentar y compartir novedades y experiencias del sec­
tor. Entre los encuentros previstos, destacan el Forum TIG­
SIG y el Brokerage Event. El primero, dedicado a la
interoperabilidad y accesibilidad a la información geográ­
fica (IG), está organizado por el Instituto Cartográfico de
Cataluña (ICC) y la Sección Catalana de la Asociación Es­
pañola de Sistemas de Información Geográfica (AESIGCat),
y cuenta con el apoyo del Open Geospatial Consortium
(OGC). Por su parte, el Brokerage Event, organizado por el
Centro Tecnológico para la Industria Aeronáutica y del
Espacio (CTAE), tiene como objetivo promover el desarro­
llo de aplicaciones de navegación por satélite en Cataluña.
Tuvo lugar el día 21 de febrero y estará estructurado en
dos partes: en la primera, tecnologías, capacidades y opor­
tunidades serán brevemente presentadas por los partici­
pantes. En la segunda, se dará paso a encuentros bilatera­
les entre los mismos. (Más información: http://www.
ctae.org).

Asimismo, el miércoles día 21 de febrero a las 13:30 h. se
llevo a cabo la presentación "Vuelo virtual por la ciudad de
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Barcelona: incorporación de la dimensión histórica", a
cargo de la directora técnica de Internet del Ayuntamiento
de Barcelona, Isabel Ricart Ramon. El "Vuelo virtual por la
ciudad de Barcelona" es una aplicación geográfica web
que permite sobrevolar -en tres dimensiones- la ciudad de
una manera sencilla y consultar información multimedia
asociada a lugares de interés. Lo que se dará a conocer
ahora es la incorporación a esta aplicación de una cuarta
dimensión: la histórica. De esta manera, no sólo se podrá
sobrevolar la ciudad sino, además, ver cómo era en el pa­
sado.
7" Semana Geomática
Finalmente, coincidiendo con Globalgeo, tuvo lugar la 7"
Semana Geomática, del 20 al 23 de febrero, uno de los acon­
tecimientos científicos más relevantes que se celebran en
España relacionados con el sector. Este congreso, de ca­
rácter bienal y organizado por el Instituto Cartográfico de
Cataluña (ICC), el Instituto de Geomática (IG), el Colegio
Oficial de Ingenieros Técnicos en Topografía - sede Cata­
luña (COETT) y laEscuela Politécnica Superior de Edifica­
ción de Barcelona (EPSEB), tiene como objetivo profundi­
zar en los aspectos científicos y técnicos del conjunto de
disciplinas geomáticas: geodesia, navegación, fotogra­
metría ,topografía, cartografía y sistemas de información
cartográfica (SIG).
En esta ocasión, la Semana Geomática dedicará especial
atención a las tecnologías y aplicaciones derivadas de la
utilización de sensores de alta resolución. Entre otras per­
sonalidades, han confirmado su presencia como ponentes
el presidente de la International Society for Photogra­
mmetry and Remote Sensing (ISPRS), Ian Dowman; el di­
rector general del Grupo GMV, Luis Mayo; el director ge­
neral de Grupo Deimos, Miguel Belló; el jefe del Departa­
mento de Programas ESA del CDTI, Jorge Lomba; el direc­
tor del Instituto Nacional de Investigaciones Espaciales
de Brasil (INPE), Gilberto Camara; así como el astronauta
español y director general de la empresa Deimos Imaging,
Pedro Duque. El astronauta de la Agencia Europea del
Espacio (ESA) presentará sus impresiones, vivencias y su
visión de la tierra desde el espacio en el transcurso de la
conferencia "A vista de pájaro: la visión del astronauta",
que se celebro el jueves día 22 de febrero.

Geomática y geotelemática, sectores innovadores

La geomática y geotelemática son dos de los sectores más
innovadores y con mayores posibilidades de expansión
de Europa, donde, en la actualidad, se encuentran estre­
chamente vinculados al proyecto europeo de navegación
por satélite "Galileo", que ofrecerá servicios de navega­
ción, posicionamiento y sincronización a partir de 2011.
Actualmente está en órbita un satélite experimental de
Galileo y le seguirá un segundo en 2007. Según fuentes de
la Unión Europea, "Galileo será más avanzado, más efi­
ciente y más fiable que el actual GPS (Sistema de Posicio­
namiento Mundial de EE.UU.). Las aplicaciones se están
desarrollando continuamente, cubriendo todos los ámbi­
tos de la vida y diversos sectores de la economía mun­
dial". En este sentido, está previsto que el volumen de
negocio ronde los 400.000 millones de euros antes de 2025.





Noticias

Autodesk mejora las soluciones geoespaciales
ampliando la integración datos

Nuevas soluciones geoespaciales 2008

Las aplicaciones geoespaciales destacan en la
cartera tecnológica ampliada de AutoCAD

El pasado 20 de marzo de 2007- Las soluciones geoespa­
ciales AutoCAD Map 3D 200S y AutoCAD Raster Design
200S amplían la integración de datos geoespaciales por
parte del personal de planificación, ingeniería y operacio­
nes en servicios públicos y gobiernos municipales. El sen­
cillo acceso a la información GIS y CAD combinada, permi­
te a las organizaciones agilizar las operaciones entre los
equipos empresariales y técnicos, para acabar redefiniendo
la gestión convencional de cartografía, diseño y activos.
Estas dos aplicaciones, combinadas con el software GIS
basado en web Autodesk MapGuide Enterprise ofrecen a
clientes y desarrolladores por igual una solución GIS po­
tente y rentable.

Los ingenieros, el personal de campo y los gestores de
activos necesitan información de ubicación y diseño ac­
tualizada al minuto, este requisito es clave para aumentar
la productividad de la organización en rriúltiples sectores
de actividad. En este sentido las nuevas soluciones geoes­
paciales de Autodesk ofrecen datos al instante para que
los usuarios logren un alto rendimiento.

La integración de CAD y GIS transforma el flu­
jo de trabajo

Las soluciones geoespaciales de Autodesk permiten a los
departamentos principales integrar, acceder y compartir
información CAD y GIS combinada, de modo que el flujo
de proyecto y la toma de decisiones ya no se ven obstacu­
lizadas por datos inaccesibles o incompatibles. Las solu­
ciones geoespaciales de Autodesk, que incluyen AutoCAD
Map 3D, Autodesk MapGuide Enterprise y AutoCAD
Raster Design, se integran para superar la estructura
compartimentada tradicional de la información utilizando
una única tecnología de código abierto para el acceso a
los datos. Estas aplicaciones cimientan el acceso y la inte­
gración centralizados de los datos en todos los sistemas
de diseño, geoespaciales y empresariales, así como la dis­
tribución de la información espacial a clientes, equipos
internos, el público y otras aplicaciones empresariales a
través de la web.

El rendimiento de las soluciones geoespaciales de Auto­
desk radica en su tecnología FDO de acceso a los datos,
que posibilita el uso conjunto de tipos de datos dispares.
El año pasado, Autodesk puso a disposición de la comuni­
dad de código abierto su tecnología FDO y su plataforma
Autodesk MapGuide para aplicaciones espaciales, crean­
do el software MapGuide Open Source. Estos proyectos,
ahora asistidos por Open Source Geospatial Foundation
(OSGeo), permiten a desarrolladores de todo el mundo
contribuir a esta tecnología geoespacial.
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Nuevas Soluciones geoespaciales de Autodesk
AutoCAD Map 3D 2008
AutoCAD Map 3D 200S, la plataforma líder en GIS de inge­
niería para crear y gestionar datos espaciales, incluye nue­
vas características FDO que mejoran la capacidad de los
usuarios para acceder a los datos y compartirlos con más
eficacia, independientemente de su ubicación o el tipo de
archivo.

Algunas de las mejoras clave son:

• Acceso más veloz a los datos con la tecnología
FDO: hasta un 90% más rápido.

• Capacidad más potente de análisis y visualización
de datos GIS y CAD.

• Herramientas que facilitan la importación, exporta-
ción y publicación de los datos.

• Mejor intefoperabilidad con otras aplicaciones ba­
sadas en AutoCAD para publicar mapas totalmente estili­
zados.

AutoCAD Raster Design 2008

Basado en la plataforma de AutoCAD y fácil de incorporar
a los productos basados en AutoCAD, Raster Design 200S
contribuye a aumentar la productividad total de los equi­
pos de diseño, porque agiliza el acceso a dibujos de papel
escaneados, mapas, fotos aéreas, modelos de elevación
digitales, imágenes de satélite y datos de diseño digitales
similares. Con la vectorización avanzada, la edición ráster
y las herramientas de análisis de Raster Design, los dise­
ña-dores pueden sacar el máximo partido a sus archivos
de imagen, optimizar la toma de decisiones y mejorar las
presentaciones de proyecto.

AutoCAD Raster Design 200S ofrece diversas novedades
y mejoras, como:

• Más opciones para incluir imágenes en múltiples
formatos y compatibilidad con imágenes en varios mar­
cos.

• Herramientas que aceleran la conversión, verifica-
ción, edición y limpieza de imágenes.

• Herramientas que preparan los datos ráster para
las aplicaciones basadas en AutoCAD, y captura de imá­
genes para aumentar la interoperabilidad con AutoCAD
Map3D 200S.

Autodesk MapGuide
La familia tecnológica comercial Autodesk MapGuide, que
incluye Autodesk MapGuide Enterprise y Autodesk
MapGuide Studio, supera las barreras de la incompatibili­
dad de sistemas y datos con una plataforma flexible de
cartografía web para publicar y distribuir información es­
pacial con rapidez, facilidad y rentabilidad a través de
Internet. Los productos Autodesk MapGuide facilitan la
creación e implantación de aplicaciones personalizadas
para aprovechar los datos espaciales.
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Absis creará el registro de urbanismo
de Cataluña
Con un presupuesto de 440.000 euros,
la empresa informática implantará una
solución que permitirá a los ciudada­
nos la consulta pública del
planeamiento urbanístico vigente de
todo el territorio.
El pasado 3 abril 2007.- La compañía Absis ha sido
adjudicataria del concurso público de la Generalitat de
Catalunya para la creación del registro de planeamiento
urbanistico garantizando la consulta pública tanto de for­
ma presencial como a través de medios telemáticos.

Con un presupuesto de 440.000 euros, el proyecto tiene
como objetivo crear una plataforma de servicios en el área
de urbanismo para todos los agentes implicados en el sec­
tor y constituir el portal temático de referencia. Asimismo,

contempla dotar al Departamento de Política Territorial y
Obras Públicas de la Generalitat de un sistema de informa­
ción integrado con los actuales que permita el acceso a
toda'la información escaneada y a la información gráfica
disponible.
Para llevar a cabo este proyecto Absis ha constituido un
equipo específico con OpenTrens. Las dos empresas com­
binan el conocimiento en el área de urbanismo y de infor­
mación geográfica de Absis con la especialización tecno­
lógica en desarrollo y arquitecturas J2EE de OpenTrens.
Funcionalidades del sistema.
El proyecto de Absis, se estructura en módulos:
Módulo Registro. Proporciona las funcionalidades nece­
sarias para cumplir con los requerimientos imprescindi­
bles de registro, consulta y actualización de la totalidad de
la documentación, tanto normativas como de mapas.
Módulo Portal. Para la consulta telemática de los ciudada­
nos. Facilitará la búsqueda de documentos y la consulta
de información gráfica, del planeamiento vigente.
Infraestructura Tecnológica
Plataforma J2EE
El proyecto se realizará sobre la plataforma estándar J2EE
1.3 y con la herramienta de desarrollo ECLIPSE.
El entorno servidor tendrá el sistema operativo AIX 5.2L
5200-04 con una base de datos Oracle Server lOg. El servi­
dor de aplicaciones será WAS 5.1 y el servidor Web un

IBM HTTP Server 1.3.28.
Para enlaces con el correo electrónico corporativo deja
Generalitat de Catalunya se utilizará el protocolo SMTP.
Plataforma de Business Intelligence (BI)
Toda la suita completa de Oracle para BI 10G que incluye:
Entorno servidor: Sistema operativo AIX 5.2L 5200-04,
Base de datos Oracle Server lOg, Oracle Discoverer Plus,
Oracle Discoverer Viewer, Oracle Portal y Reports Services.
Entorno cliente: Oracle 10g, Oracle Discoverer Adminis­
tratar, Oracle Discoverer Desktop, Orache Warehouse
Builder y Reports Builder.
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