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AS dificultades que existen para medir el valor de las
cosas dificulta la elaboracién de un catastro justo y
adecuado a la realidad del mercado. Segiin el autor
del articulo, los economistas han intentado durante los

en la tributacion.

tltimos 150 afos construir una teoria vélida para salvar
este problema y no lo han conseguido. El Estado debe
ejercer un control y tratar de disminuir la desigualdad
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El secretario de Estado de
Hacienda, José Borrell, insistia
en unas declaraciones recientes
sobre la necesidad absoluta de
llevar a cabo la revisién catastral,
aunque ciertamente con més
explicaciones y menos prisas.

El alto funcionario reconocia
el error de haber plantéado el
problema como un proceso admi-
nistrativo y no como un gran
debate piiblico.

José Borrell pasa por alto las
dudas sobre algunas de las bases
conceptuales de la reforma. Es
sin embargo ahi donde se plan-
tean las mayores dificultades.

Lo que el valor catastral inten-
ta reflejar, en Espafia como en
cualquier otro pafs, es el valor
del capital inmobiliario, {y cémo
medir el valor de los bienes
inmuebles sino conociendo su
precio de mercado? Por consi-
guiente, si se conociera el precio

Para ello, lo mejor serd tantear
el mercado. Llego entonces a la
conclusién que puedo obtener
veinte millones, pongamos por
caso, porque mi vivienda intere-
sa, porque su situacién interesa
también y porque, ademis, pare-
ce cada vez mis dificil encontrar
algo parecido a precio razonable.

VALOR Y UTILIDAD

tes. A decir verdad, tampoco el
catastro hace esto.

Pero ya que no puede resolver
el problema frontalmente, intanta
por lo menos reducirlo en mag-
nitud. Para conseguir este propo-
sito aplica otros conceptos de
valor a los diferentes componen-
tes del bien inmueble.

Antes de poner en venta mi
vivienda, quiero saber cudnto vale

Entiendo que lo que mis even-
tuales compradores tienen en
mente es el «valor-utilidads
enunciado por los «marginalis-
tas» (Menger, Jevons, Walras,
etc). El «margen» expresa la rela-
cién entre el bien y su entorno
vale mds si es asi que si es asd
porque es mds apreciado asi que
asd, o si estd aqui y no alld por-
que es mds util aqui que all,
0 si se espera a mafiana porque
lo que todavia abunda hoy puede

de venta, no habria probl de
valoracidn catastral. La dificultad
aparece cuando no se conoce el
precio de venta, simplemente
porque hace tiempo que no ha
habido venta.

Es este el problema que desea-
ria examinar aqui. Hace casi
medio siglo, el que fue premio
Nobel, John Hicks, observaba
que el problema fundamental de
la medida del capital es que la
mayor parte de los bienes que
lo componen no pasan muy a
menudo por el mercado. Que yo
sepa, este problema no ha sido
todavia resuelto. Debo reconocer
pues mi perplejidad ante la con-
viccidn con la que se asume gene-
ralmente lo contrario.

Si pongo en venta mi vivienda,
no me preocuparé de saber lo
que vale objetivamente sino de
saber lo que puedo sacar por ella.

El concepto de valor utilidad
solo puede medir el valor de un
bien cuando éste forma parte del
flujo de transacciones. La razon la
dio Gossen, también de la escuela

\ e T de
mar el precio dep de

«objeti . Para ello pido a
un arguitecto qué presup o
harfa falta para construir otra
exactamente igual.

Supongamos que la respuesta
sea doce millones si le proporcio-
no el solar. Este serd el «valor
de reempl de mi vivienda.
que ocurre es que estd algo dete-
riorada.

El arquitecto me dird entonces
que con un par de millones podria
quedar como nueva. Echo la
cuenta y calculo un «valor fisico»
igual a doce menos dos que hacen
diez millones, més el solar.

Esto es mds o menos lo que
empieza por hacer el catastro
cuando valora los edificios exis-
tentes, al no disponer de precio

1

la cantidad.

En efecto, si puedo obtener un
alto precio por mi vivienda, es
porque quizds sea la Gnica puesta
en venta en la zona y que tengo
varios compradores en liza. Es
obvio que si en la misma zona
s¢ pusieran en venta mds vivien-
das que compradores hay, no
podria sacarle yo veinte millones
a la mia...

Por consigui i ibl

&

es imp
aplicar el precio marginal del
«flujo» de transacciones al
«stock» de bienes existentes, ya
que si estos se vendieran a su
vez, alcanzarfan precios diferen-

Queda por afrontar el verdadero desafio: ¢Sobre qué
bases se tiene que valorar el suelo de los inmuebles?

.

Dado gue se razona en térmi-
nos de coste, se hace referencia
implicita al concepto de «va-
lor-trabajo» enunciado por los
autores cldsicos, desde Adam
Smith hasta Karl Marx, pasando
por David Ricardo, muy de moda
en estos Gltimos tiempos.

Hasta aqui, nada que objetar:
el cardcter fisico y objetivo del
valor-trabajo, lo convierten en un
concepto idéneo para el catastro.

(TRAS CONDICIONES

Pero ei concepto de valor-trabajo
presenta dos dificultades. La pri-
mera es que no recoge las con-
diciones del mercado: si mi vivien-
da no interesa a nadie, ahi se que-
dard vacia y nadie dard un duro
por ella. Si al contrario existe un
fuerte interés, la venderé al que
més dé, muy por encima de su
valor fisico.

&Qué venderé entonces a fuerte
precio, el edificio o el solar? Esta
es la segunda dificultad: el
valor-trabajo solamente puede
medir lo que cuesta producir: con
€l sé lo que vale el edificio pero
me quedo sin saber lo que vale
el solar, que nadie ha producido,
por puesto. Y no sabré lo que vale
el solar mientras no pase por el
mercado.

Finalmente la he puesto en ven-
ta. Y ahora que he vendido, pue-
do por fin saber que el «valor resi-
dual» del solar era de diez millo-
nes, o sea los veinte de «valor del
mercado» de la totalidad del bien
inmueble, menos los diez de «va-
lor fisico» del edificio.

transaccién para asignar el nuevo
propietario.

Entonces, {por qué averiguar
el valor residual del solar que he
vendido como formando parte de
la vivienda? Pues, sencillamente,
para calcular el valor del suelo
o «repercusién» en los otros
inmuebles de la zona.

O sea que la generalizacion a
la que nadie se arriesga cuando
s¢ trata de bienes globales de
capital, el catastro la aplica sin
reparo cuando se trata de reper-
cusién del suelo de los bienes
inmobiliarios. :

REPERCUSION

La hip6tesis subyacente es que
a situacion y calificacion andloga,
el valor por metro cuadrado de
suelo de todos los inmuebles de
la zona, es el mismo que el de
los inmuebles que han pasado
recientemente por una trasaccion
en ¢l mercado. Es lo que llama-
remos «hipotesis de igual reper-
cusidnes,

Todo el problema estd ahi. (Es
que la «hipétesis de igual reper-
cusitn» se justifica tedricamente?
la verdad es que no. En efecto,
el valor del suelo es esencialmen-
te valor-utilidad, imposible de
generalizar mds alld del mercado,
como hemos visto anteriormente.

¢Pero, no es cierto que en la
prictica, los precios del suelo
urbano no hacen mds que subir
y que incluso dicha hipotesis se
queda corta? Pues si, aunque no
siempre. Pero incluso asi, no
debe anticiparse un valor mien-
tras no se materialice.

Tomemos el ejemplo de los
otros vecinos que compraron
hace diez afios la misma vivienda
que yo y que en mayoria, ni pue-
den ni desean comprar otra cosa.

Supongamos que por aquel
entonces la repercusion del suelo
hubiera sido de poco mds de un
millén, que en dinero sonante
representarian hoy tres {cémo
hacerles entender que de ahora
en adelante el catastro valorard
su suelo no a tres sino a diez
millones, a los que se afadirdn
los diez del edificio, porque es
a veinte millones que el que deci-
dié vender ha logrado «colocar»
su vivienda en el mercado?

La hipétesis de igual repercu-
sién, se traduce por una valora-
cién del solar que incluye impli-
citamente una plusvalia.

Sin embargo, esta plusvalia
puede tener lugar sélo afios des-
pués o quizds nunca.

Por consiguiente, el valor
catastral calculado residualmen-
te, genera una imposicion previa

En realidad, ni ital
esta informacién para vender ni
el comprador para comprar (aun-
que recomendaria hacer el cdlculo
para asegurarse que no se compra
el suelo de Getafe al precio de
la 5* Avenida neyorquina).

Tampoco deberia necesitarla ¢l
catastro, ya que le es suficiente
conocer el precio global de la

per de algo que no
existe en el presente ni quizds
tampoco en el futuro.

La hipdtesis de igual repercu-
si6n deberfa ser rechazada como
método de valoracién catastral.
Substituirla por otro método de
valoracién se convierte en el ver-
dadero desafio de «el dia des-
puéss,




