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SEMINARIO 3. SISTEMAS DE VALORACION MASIVA Y TRIBUTACION INMOBILIARIA

El sistema de valoracién en Francia

En este contexto se recoge el bien inmue-
ble en tanto que es la base de recursos fisca-
les. Asi, los bienes inmuebles se valoran de
acuerdo al tipo de propiedad, uso, transmi-
sion o plusvalias (en el caso de venta).

Cuando se realizan las transacciones de
todo tipo que originan la imposicion fiscal
sobre el valor del bien de acuerdo al acto
que se origine, es el momento por lo general
de corregir facilmente el valor del bien, si
éste no es correcto. Por el contrario, la situa-
cion es distinta si de lo que se trata es de
fijar el valor inmobiliario (valor catastral o
cualquier otro impuesto anual sobre el valor
tipo de cada bien). En este caso, es necesa-
rio asignar de forma exhaustiva una base
imponible homogénea para todos los bienes
inmuebles.

Por supuesto, lo que se persigue es la efi-
cacia desarrollando técnicas de valoracion
masiva, ya que la valoracion de cada bien
—uno por uno— parece un trabajo casi
imposible. A partir de los estudios sobre los
distintos sistemas de valoracion masiva y su
utilizacion para fines fiscales, se pueden arti-
cular tres temas principales:

* los principios basicos sobre los que se
basa el sistema;

* los medios de los que se dispone para
ponerlos en practica;

¢ la adecuacion del sistema a los objeti-
vos fiscales.

Principios generales
Dos principios basicos

En primer lugar, parece absolutamente
necesario construir un sistema equilibrado
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entre lo sencillo y lo real. De hecho, se trata
de encontrar el mejor equilibrio posible
entre precision en la valoracion —que
requiere siempre un alto grado de sofistica-
cion— vy la eficacia del método. Los sistemas
muy perfectos suelen acarrear una excesiva
gestion que conllevan, por lo general, un ale-
jamiento excesivo de actualizacion de valo-
res. Por el contrario, los sistemas muy rudi-
mentarios son casi siempre poco equitativos,
y son aplicables solo en la medida en que
permanezcan bajo el rendimiento del
impuesto obtenido.

En segundo lugar, seria deseable que el
sistema resultara transparente, tanto para los
contribuyentes como para los beneficiarios
del impuesto.

Respecto a los contribuyentes, los resulta-
dos obtenidos a partir del sistema (de valora-
cion) deben de resultar inteligibles, porque
sino podria esperarse multiples oposiciones, y
que las explicaciones —complejas- incrementa-
ran la frustracion de los usuarios. Por tanto, la
opacidad puede sin duda ocultarse tras la anti-
guedad (de los datos) o permanecer, depen-
diendo de las cantidades que se manejen.

Por otra parte, la Administracion encarga-
da de la valoracion es ciertamente la respon-
sable del sistema impositivo, al tiempo que se
convierte, también, en prestataria del servicio
para el beneficiario del impuesto que suele
ser una administracion local. Parece por tanto
necesario que la aplicacion de las normas se
entienda y admita por cada una de las partes.

Tres condiciones para su aplicacién

En realidad, la aplicacion de estos principios
se enfrenta a obstaculos de sobra conocidos.
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* La valoracion masiva supone la aplica-
cion de las mismas normas en zonas geogra-
ficas homogéneas. El establecimiento de
estas zonas geograficas homogéneas requiere
la existencia de un mercado inmobiliario o
de alquiler significativo, asi como de un
estudio de ese mercado. A veces no se dan
estas condiciones de mercado.

» También seria deseable limitar las dis-
torsiones inevitables entre valores catastrales
y valores de mercado. Lo que permitiria
poder realizar actualizaciones catastrales con
relativa frecuencia. Pero en realidad muy
pocos paises han adoptado un sistema que
permita aplicar este criterio.

e En todo caso, el sistema —de la calidad
que sea— debe sustentarse en un catastro
completamente terminado y actualizado. No
merece la pena extenderse sobre que las bases
de datos sean exhaustivas, primera equivoca-
cion de la equidad fiscal, pero es importante
senalar que el ntimero de caracteristicas del
bien recogido es un defecto de las valoracio-
nes, mientras que la calidad del dato pasa por
la precision en su descripcion (fisica).

Los posibles medios para la
aplicacién

Una caracteristica universal de un siste-
ma de valoracion catastral es la de identificar,
localizar y situar, describir la propiedad
inmobiliaria. De igual manera, los sistemas
de informacion catastral, aunque son muy
distintos, tienen la caracteristica comun de
recoger los principales componentes del
valor del bien, como son su localizacion y
sus caracteristicas fisicas.

La recogida de informacion basica pasa
por distintas formas, pero las fuentes de
informacion se limitan a las comprobaciones
realizadas por la Administracion y a las
declaraciones de los propietarios.

La valoracién de la Administracién
basada en las declaraciones

Por lo general en la mayoria de paises el
valor catastral es un valor fijado por la Admi-
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nistracion. El contribuyente se limita a decla-
rar sus bienes de forma detallada. El valor
real (venal) del bien sélo se declara cuando
se produce una transaccion inmobiliaria, que
para un mismo bien pueden estar muy dis-
tanciadas en el tiempo, ademas.

Es necesario, por tanto, que la Adminis-
tracion disponga de un sistema de valoracion
catastral. Los fines fiscales de ese sistema
conllevan dos importantes problemas:

* el método de valoracion debe de abar-
car la mayor area posible del territorio;

e dicho método debe responder lo
mejor posible al valor real del bien que
puede definirse como el valor de uso.

Las técnicas de valoracion

A partir de estos principios, las aplicacio-
nes de los estudios de mercado a la valora-
cion masiva de inmuebles son muy distintas,
pero se basan tradicionalmente en tres gran-
des técnicas:

* la comprobacion del precio de cons-
truccion o venta;

* la comparacion de los mismos bienes;

* el precio posible de venta.

La observacion del mercado inmobiliario
y de alquiler es, pues, el primer parametro
que se contempla para la valoracion masiva.
Esta observacion permite en primer lugar
establecer las zonas geograficas homogéneas
donde podra aplicarse el método de valora-
cion de manera eficaz. En segundo lugar,
una clasificacion de los tipos de bienes mas
importantes facilita la aplicacion de una
valoracion tnica para idénticas caracteristi-
cas, (por ejemplo, superficie (en m?) que
podrian ponderarse en el caso de las cons-
trucciones, o en el caso de Ha./suelos agrico-
las). De esta manera, dependiendo de los
paises, las construcciones y solares pueden o
no, ser objeto de valoraciones distintas.

Los bienes pueden valorarse segin su
valor real (venal) o su valor en renta. Aunque
cada pais establezca por cual de estos valores
se decanta, los dos métodos por lo general se
asemejan. De hecho desde el momento que se
admite que el valor real es el que es, general-
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mente, se admite fijar ciertos valores poten-
ciales aplicando un tipo de rendimiento
medio (por ejemplo, los solares en Francia).

La actualizacién de las valoraciones

En este orden de cosas, la utilizacion fis-
cal de valores asi establecidos requiere su
actualizaciéon permanente aunque solo sea
por razones de equidad fiscal. En efecto,
como se ha resefiado mas arriba, el dinamis-
mo del mercado inmobiliario puede acarrear
distorsiones no deseadas, entre los valores
reales del bien y bases imponibles. Asi, la
actualizacion permanente de las valoraciones
inmobiliarias son uno de los mayores pro-
blemas de las administraciones. La dificultad
aumenta a medida que se distancian en el
tiempo dos revisiones generales, asi como
por la dimension nacional de la operacion.

El acercamiento de los centros de deci-
sion a la realidad del territorio es casi siem-
pre un medio eficaz para superar las princi-
pales dificultades. Asi pues, se recomienda
acercar lo mas posible las decisiones a los
Entes Locales como principales beneficiarios
de los impuestos inmobiliarios. El papel de
la Administracion Central se puede limitar a
una asistencia técnica, asi como a labores de
tutela y cumplimiento de la legislacion
vigente. Ademas, antes de llegar a la via
administrativa, los Ayuntamientos son com-
petentes a la hora de resolver los recursos
presentados.

La adecuaciéon del sistema
a los objetivos fiscales

El principal objetivo del impuesto
inmobiliario es la imposicion fiscal: se trata
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de obtener ingresos para las finanzas publi-
cas, y principalmente ingresos directos
para los Entes Locales, lo cual resulta cohe-
rente dado el estrecho vinculo que une el
patrimonio inmobiliario y el territorio
local.

No obstante, también es frecuente la bus-
queda de una valoracion distinta para ciertos
bienes (por ejemplo, viviendas de proteccion
oficial, locales industriales, solares) segun
estén destinados a objetivos sociales o a acti-
vidades inmobiliarias.

Estas estrategias que persiguen objetivos
diversos pueden resultar, a veces, contradic-
torias.

Conclusiones

Efectivamente, existe diversidad en los
modelos de fiscalidad inmobiliaria en los
paises de la Union Europea, tanto en lo que
se refiere a técnicas de valoracion catastral,
como a los objetivos fiscales que se persi-
guen y a aprovechamiento fiscal.

Cada sistema tiene, por supuesto, venta-
jas e inconvenientes, pero queda claro que es
sobre nuevas construcciones sobre las que se
obtiene mas facilmente los objetivos de
actualizacion de valores, de eficacia adminis-
trativa y aprovechamiento fiscal. Por el con-
trario, los sistemas mas antiguos (Francia es
un ejemplo de ellos) se enfrentan a una
modernizacion complicada. La confronta-
cion de experiencias y métodos de trabajo
enriquecera sin lugar a duda las reflexiones y
estudios propios. Los trabajos de este semi-
nario deben de ayudarnos a identificar y
potenciar los métodos de trabajo mas ido-
neos, asi como a evitar los escollos mas peli-
grosos. M



