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RESUMEN

La creciente demanda que esta
teniendo el Catastro en Espana
obliga a que recapacitemos sobre la
valiosa informacion que nos propor-
ciona. Las caracteristicas de los
bienes inmuebles contenidos en un
determinado territorio, sus propieta-
rios, su situacion juridica - econémica
y usos sustentan el mejor inventario
que posee la Administracion. Este se
utiliza, entre otras finalidades, para
obtener el pago, por parte del admi-
nistrado, del impuesto correspon-
diente. El uso que se le da al Catastro
como registro publico, su elaboracion
y gestion a través de un Sistema de
Informacion Geografica (SIG), asi
como su futuro en 3D, interesa desde
un punto de vista técnico.
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1. INTRODUCCION

Los ultimos afos han sido testigos
de una evolucion técnica en la que el
Catastro Inmobiliario se ha convertido
en una gran infraestructura de infor-
macion territorial disponible para
todas las administraciones publicas,
empresas y ciudadanos en general.
Asi lo han ido entendiendo todo tipo
de usuarios publicos o privados que
lo utilizan segun sus legitimas nece-
sidades. Por otro lado, los investiga-
dores se apoyan en el Catastro
como fuente de informacion prima-
ria para sus trabajos y como hipote-
sis en sus propias investigaciones.
Asi mismo muchos profesionales
emplean el Catastro como soporte

para la redaccién de multiples pro-
yectos técnicos relacionados con la
arquitectura y/o la ingenieria.

Sin embargo, aunque el Catastro
es utilizado en muchas ocasiones,
pocas veces hemos deparado en su
definicion, en los objetivos que pre-
tende y en el futuro técnico que le es-
pera en este mundo tan tecnificado.

2. EL CATASTRO.
DEFINICION Y
ELABORACION

El Catastro, en términos genera-
les, es el censo analitico de la pro-
piedad inmobiliaria, que tiene el
proposito de ubicar, describir y regis-
trar las caracteristicas fisicas de
cada bien inmueble con el fin de de-
tectar sus particularidades intrinse-
cas que lo definen, tanto materiales
como espaciales. La administracion
publica del catastro tiene por objeto
detectar las caracteristicas de los
bienes inmuebles ubicados en el te-
rritorio, determinar su valor, conocer
quiénes son los propietarios y regis-
trar su situacion juridica y econémica
para fines tanto legales como impo-
sitivos. Todo ello encaminado, sobre
todo, a la captacion de recursos a
través del cobro de diferentes im-
puestos a la propiedad inmobiliaria.

Asi pues, la elaboracion de ca-
tastro comprende dos aspectos:

— El inventario de los inmuebles
ubicados en cada municipio y de
sus propietarios, realizado a tra-
vés de un estudio que implica su
localizacion y registro.

— La determinacion del valor de
esos inmuebles, con el fin de ob-
tener el valor catastral que es la
base para el cobro del impuesto.

No cabe duda que la Administra-
cion Municipal es la mas interesada
en esta elaboracion, pues el Munici-
pio es el beneficiario mas directo a
la hora de obtener los recursos eco-
noémicos que proporciona el Catas-
tro y lo hace a través del Impuesto
de Bienes Inmuebles, (I.B.l.). Por
este motivo la gestién municipal ha
tenido una creciente actividad en
este campo, estableciendo, técnica
y conceptualmente, recursos que fa-
ciliten una distincién de las activida-
des catastrales.

Segun la Ley 48/2002 de 23 de
diciembre, se reconocen dos tipos
de Catastro segun su importancia
retributiva, el urbano y el rural o ris-
tico. El primero, urbano, mucho mas
complejo debido a que el uso de las
fincas que lo componen y sus cons-
trucciones es mas diverso, pues la
propiedad inmobiliaria urbana se
destina a fines industriales, comer-
ciales, sociales o residenciales y por
tanto contribuye a una mayor recau-
dacién. Su exigencia por tanto es
mucho mayor en cuanto a la defini-
cion geométrica de los cuerpos
constructivos que gozan sus cons-
trucciones.

Aunque en la actualidad existen
pocos catastros urbanos que dis-
pongan de datos interiores de edifi-
caciones, las necesidades de los
usuarios y los avances técnicos nos
obligan a plantear futuros modelos
en 3D sencillos (tratados mas ade-
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lante), de facil mantenimiento y
adaptados a los usuarios, que van
desde los profesionales, como nota-
rios, registradores de la propiedad,
agentes inmobiliarios, entidades fi-
nancieras, empresas de servicios
publicos, etc., a los ciudadanos con
sus diferentes capacidades.

El catastro rural abarca todo el
suelo calificado como rustico en el
planeamiento urbanistico del muni-
cipio en el que se situa y se orienta
a la captacion y sistematizacion de
informacion sobre los predios rura-
les de los municipios con dos pro-
positos: Detectar los usos
productivos del suelo rustico y ubi-
car a los propietarios de los pre-
dios. En el catastro rustico, lo
importante es destacar la utilidad
productiva del suelo en materia
agropecuaria, razon por la cual las
construcciones, aunque tomadas
en cuenta, no tienen el mismo in-
terés que los predios. En caso de
que sean necesarias acciones de
actualizacioén, se inician los expe-
dientes de revision y dictamenes
correspondientes por las autorida-
des competentes, en base a los
expedientes prediales proporcio-
nados por el catastro rustico.

3. UTILIZACION DEL
CATASTRO EN LA
ADMINISTRACION
MUNICIPAL.

El catastro en la Administracion
Local, como funcion de la adminis-
tracion publica, se encarga de eje-
cutar trabajos encaminados a la
localizacién y levantamiento de par-
celas, elaboracion e integracion de
la cartografia catastral, valoracio-
nes catastrales, deslindes, etc. De
conformidad con ello, la utilidad del
catastro en la Administracion Muni-
cipal esta enfocado a tres aspectos:
Fiscal, urbanistico y desarrollo co-
munitario.

Aspecto Fiscal: Hoy en dia el
catastro tiene una finalidad fiscal im-
portante y fundamental como pro-

Figura 1: Modelo catastral sencillo en 3D. Elaboracién propia

ceso técnico para generar recursos
financieros que apoyen distintos pro-
gramas de desarrollo. La finalidad
fiscal del catastro se ha ampliado
enormemente, convirtiéndose en un
instrumento de importancia para
apoyar el logro de objetivos diversos
contenidos en el plan de desarrollo
municipal y en los programas pre-
vistos para su ejecucion.

Como registro de la propiedad,
evita posibles conflictos entre vecinos
de la comunidad; ademas es un
apoyo técnico para planificar las
obras de desarrollo urbano y la ins-
tauracién de los servicios publicos,
pues al conocer las caracteristicas fi-
sicas de los predios y el uso actual de
las tierras y construcciones, se dis-
pone de elementos para la planifica-
cion del desarrollo socioecondémico
de las diferentes zonas del municipio.
Esta informacién sirve también de
base para llevar a cabo el proceso de
regularizacion de la tenencia de la
tierra, mediante la posible expedicion
de los correspondientes documentos
legales.

El catastro en la administracién
municipal se encarga del cobro del
impuesto a través de la Tesoreria
Municipal. La determinacion del
impuesto debe ser abonado por los
causantes y se establece con base
a la valoracién de los predios y

construcciones, aplicando en cada
caso, de forma unitaria, las tablas
de valores para la obtencién de los
valores catastrales. De esta ma-
nera, aunque los municipios sélo
orienten sus funciones catastrales
al cobro del impuesto y a la obten-
cién del padrén de contribuyentes,
es de suma utilidad que cuenten
con una oficina de catastro que
paulatinamente vaya teniendo
mayor numero de funciones, asi
como un impacto cada vez mas im-
portante en la vida municipal. En
muchos de estos municipios se ha
solicitado a las Gerencias Provin-
ciales del Catastro, dependientes
del Ministerio de Economia y Ha-
cienda, un Punto de Informacion
Catastral (P.I1.C.), que se ubica en
las oficinas del Ayuntamiento del
correspondiente municipio.

Aspecto Urbanistico: La fun-
cién de planeamiento que lleva a
efecto la administracién municipal
tiene como proposito prever las ne-
cesidades futuras de la comunidad
y en atencion a ello, ordenar el es-
pacio ocupado por el municipio y or-
ganizar la actividad publica. La
ordenacion debera atender priorida-
des esenciales, asi como objetivos
a corto y largo plazos.

Merece atencion especial la pla-
nificacién de los servicios publicos
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municipales, como en el caso del
agua potable y alcantarillado, alum-
brado publico, limpieza, mercados,
parques, jardines. En todos estos
servicios, la disposiciéon y delimita-
cién de los bienes inmuebles es con-
dicion necesaria para la correcta
localizacion de cada uno de ellos,
con el fin de que no se generen es-
pacios de marginacion y tengan el
efecto deseado.

Desarrollo Comunitario: El
catastro en los municipios rurales
constituye un potencial para contri-
buir al desarrollo comunitario, basi-
camente:

— Atendiendo problemas de limites
de propiedad en concurrencia o
apoyo de las autoridades que
tengan facultad para ello.

— Detectando y a su vez proponiendo
diferentes formas de produccion de
la tierra, en colaboracién o ayuda
con los sectores productivos.

— Prestando la asesoria y colabo-
racidon necesaria para la mejor
ubicacion de nuevas empresas
o industrias familiares, agroin-
dustrias rurales o zonas de pro-
duccion.

Los municipios que hayan deci-
dido establecer el catastro deberan
detectar la necesidad de ejecutar:

— Cartografia adecuada a los fines
perseguidos y fichas catastrales

— Recoleccion, calculo y procesa-
miento de los datos contenidos
en las manifestaciones que pre-
sentan los propietarios de bienes
inmuebles

Estructura y mantenimiento del
padrén de contribuyentes.

Asi mismo deben observarse las
necesidades en cuanto al archivo de
la documentacién, métodos de ma-
nejo de la misma, gestion e interpre-
tacion de datos catastrales para
orientar al publico usuario y contribuir
al apoyo de los proyectos productivos
del municipio. La implantaciéon de un
Sistema de Informacién Geografica
ayuda con creces a satisfacer éstas y
otras necesidades.

4. SISTEMA DE
INFORMACI(’)N
GEOGRAFICA (SIG)

El Sistema de Informacién Ge-
ografica Catastral (SIGCA) que se
encuentra distribuido en 52 Geren-
cias Catastrales facilita la carga,
depuracion, visualizacién, gestion
y actualizacién de la cartografia
catastral rustica y urbana. Permite
la localizacion, identificacion, asig-
nacion de la referencia catastral y
calculo de superficies de parcelas
y subparcelas rusticas asi como de
fincas y construcciones urbanas.
Ademas con el Sistema se pueden
imprimir todo tipo de mapas tema-
ticos y/o catastrales, cuenta con
herramientas de actualizacion car-
togréfica, realiza de forma total-
mente automatizada todos los
tramites y procedimientos, desde
el registro inicial de cualquier do-
cumento a la emision de certifica-
ciones y documentos catastrales.
Asi mismo permite la actualizacion
de los datos de valoracion de
bienes inmuebles, la emision de
padrones con las bases liquidables
del Impuesto de Bienes Inmuebles,
valoracion masiva, etc.

Este Sistema y la tecnificacion de
la informacion geografica nos da pié
a introducirnos en el futuro que de-

para al Catastro con la representa-
cion de edificios en 3D. Su integra-
ciéon, desde un punto de vista de
disefio y representacion cartogra-
fica, debe ser motivo de analisis por
nosotros, profesionales y docentes
de la expresion grafica.

5. EL CATASTRO DE
EDIFICIOS EN 3D

La representacion de las parce-
las es facilmente comprensible me-
diante la proyeccion sobre el plano,
horizontal, sin embargo, dada la
complejidad volumétrica de los
bienes inmuebles, resulta mas com-
plejo expresar todas las caracteristi-
cas de los edificios utilizando la
misma forma de proyeccidén hori-
zontal en 2D.

En Espafia tradicionalmente la
cartografia catastral ha recogido en
sus planos la informacién de la volu-
metria de los edificios con el numero
de plantas en numeros romanos.
Estos textos pasan a ser atributos de
la capa construccion (CONSTRU) en
el modelo de datos. La parcela catas-
tral como capa principal del modelo
de datos del catastro tiene topologia
de recinto y su geometria, que esta
capturada en 2D, constituye un mo-
delo continuo del territorio.

de Catastro

Figura 2: Manzana sobre cartografia catastral y su correspondencia en 3D. Fuente: Direccién General
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Cada parcela catastral, en la
que se ubica un edificio, se subdi-
vide en recintos donde se diferen-
cian las distintas partes de la
construccion: por su naturaleza (Pl
piscina, JD jardin, TZA terraza, etc.)
0 por su numero de plantas (-1+1V
so6tano mas cuatro plantas, -
[1+SOP+X dos s6tanos mas sopor-
tal mas diez alturas,...).

La forma de representar los edi-
ficios en 3D se podria realizar par-
tiendo de la informacién vectorial,
en dxf, de la distribucién de recin-
tos que se tiene de cada planta sig-
nificativa de un edificio. Esta
informacion estaria almacenada en
la base de datos, parcela a parcela,
de forma independiente pero geo-
rreferenciada en un formato deter-
minado. Cada recinto se puede
representar geométricamente en
tres dimensiones en su espacio fi-
sico que ocupa dentro del edificio.
La componente Z se establece de
tres metros de altura media por re-
cinto y por planta. La reconstruc-
cion geométrica de cada recinto en
3D se puede hacer mediante pla-
nos en el espacio y esta constituido
por un suelo (plano horizontal con
la geometria 2D de la superficie y
la cota de la planta multiplicada por
3 metros), las paredes (planos ver-
ticales rectangulares de 3 metros
de alto, un techo (plano horizontal
de la geometria del local a 3 metros
del suelo).

La representaciéon 3D puede ser
importante para otros temas como
tuberias o tuneles. En algunos ca-
tastros europeos, como por ejemplo
el holandés, se esta avanzando
mucho en este aspecto, y es digno
de resefar el asesoramiento que re-
cibe de la Universidad Técnica de
Delft, una de las mejor catalogadas
de los Paises Bajos en el area de la
Ingenieria Civil. En este pais, Ho-
landa, las empresas de servicios,
electricidad, gas, agua, etc, estan
obligadas por ley a registrar en el ca-
tastro sus instalaciones y servidum-
bres. Aunque actualmente pocos
catastros europeos disponen de
datos de edificios en 3D, las necesi-
dades de los usuarios y los avances

técnicos nos obligan a plantear futu-
ros modelos en 3D sencillos, de facil
mantenimiento y adaptados a los
usuarios, pues desde una perspec-
tiva fiscal, como en el caso del ca-
tastro espafol, o como apoyo al
mercado inmobiliario, como en el
caso de la mayoria de los paises eu-
ropeos; la identificacion grafica de
cada uno de los bienes inmuebles
situados, por ejemplo en un bloque
de viviendas, solo es posible a tra-
vés del modelo en 3D.

Asi mismo, hemos de considerar
que los edificios no se pueden mo-
delizar, de manera independiente,
de otros datos catastrales. Por ello
en el ultimo congreso de la Federa-
cion Internacional de Geodmetras
(FIG), celebrado en Sidney en abril
de 2010, se decidié formar un grupo
de trabajo sobre los aspectos 3D del
catastro ya que se considera que se
demanda cada vez mas informacion
sobre derechos, usos y valores en
situaciones complejas espaciales
y/o legales que solo se resuelven
con modelaje en 3D.

6. CATASTROS DEL
MUNDO EN 3D

Actualmente no existe en ningun
pais del mundo un verdadero catas-
tro en 3D, pero muchos paises se
estan preparando para tenerlo. Los
paises mas avanzados en este as-
pecto no son los europeos, sino los
catastros de Canada, Estados Uni-
dos y Australia, apoyados por las
empresas de software que han
apostado claramente por el desarro-
llo de programas que ayuden a las
instituciones catastrales a generar
un catastro en 3D.

En Europa destaca el caso de
Noruega que ya dispone actual-
mente de varias zonas de su territo-
rio en 3D y el mencionado catastro
holandés En Alemania el catastro
es una competencia de cada estado,
pero estd en marcha el proyecto
AAA que quiere lograr la utilizacién
de un modelo de datos comun para
los Catastros, Registros de la Pro-
piedad y datos Topograficos a nivel
nacional. En este proyecto se esta

Figura 3: Ficha catastral en 2D. Fotografia y representacion de fachada. Elaboracion propiaFigura 3:
Ficha catastral en 2D. Fotografia y representacion de fachada. Elaboracién propia
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estudiando la conveniencia de incluir
el modelaje del 3D. Colaboran tam-
bién en el mismo las universidades
de Boon y de Munich. Muchos otros
paises, como la Republica Checa o
Polonia, estan considerando el
tema del catastro en 3D y en la ac-
tualidad se encuentran en la fase de
vectorizacion y digitalizacion de toda
su superficie catastral.

Como los edificios son ademas
en muchos casos competencia mu-
nicipal, la mayoria de los principales
municipios de cada pais han des-
arrollado, para usos muy variados,
diferentes modelos que muestran
sus edificios en 3D, pero en la ma-
yoria de los casos desvinculados de
los datos catastrales. Existen, sin
embargo, muchos ejemplos de
como estos municipios con repre-
sentaciones en 3D demandan y ne-
cesitan su conexién con los datos
catastrales de los edificios a través
de un verdadero catastro en 3D que
actualmente no existe.

Figura 5: Futuros modelos catastrales en 3D generados por software especifico. Fuente: Direccion
General de Catastro

Figura 4: Modelo en 3D, generado por software especifico, de manzana correspondiente a un bloque
de viviendas. Fuente: Direccion General de Catastro
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