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Aunque existen antecedentes sobre datos
catastrales que se remontan a la época del
imperio romano, el origen del catastro actual
puede encontrarse en las ciudades-estado del
Norte de Italia, en la época del Renacimiento,
implantado con fines principalmente fiscales
para después extenderse tanto desde el punto
de vista sectorial como espacial y funcional.

La principal fuente de riqueza del mundo
occidental fue durante mucho tiempo la pro-
piedad y explotacion agricola de la tierra y
sobre la misma se debfan establecer los
impuestos correspondientes para mantener los
presupuestos de la ciudad y del estado, enton-
ces incipiente, que en el caso de la Italia rena-
centista coincidian. Posteriormente, el interés
fiscal fue desplazandose hacia otros tipos de
impuestos (comercio, rentas, etc.) y, dentro del
campo inmobiliario, desde la tierra de cultivo a
las construcciones (terreni-fabricati) y mas con-
cretamente al impuesto de bienes inmuebles
sobre las viviendas en los ntcleos urbanos.

Desde la perspectiva espacial o geografi-
ca, aparecen hitos singulares en los diferen-
tes paises europeos que experimentan una
consolidacion y sistematizacion, al igual que
ocurre con otros campos del derecho civil, y,

ETS/Agrénomos. Espafia

en este caso, tiene especial influencia el
imperio napoleénico que disenié un catastro
con fines fiscales y probatorios para reducir-
se rapidamente a la recaudacion de impues-
tos exclusivamente.

Desde la perspectiva funcional, el princi-
pal objetivo de la informacion econémica se
comparte con otro tipo de informacion,
como la cartografica y registral; especialmen-
te la primera que, con el desarrollo de los
instrumentos topograficos, pasa a un primer
plano ya que en muchos paises el registro de
la propiedad se separa del catastro.

Existe, a nuestro modo de ver, un despla-
zamiento de la importancia de la informacion
economica frente a la informacion cartografi-
ca, en parte debido al desarrollo de las técni-
cas propias de la Cartografia, que, con las
innovaciones tecnologicas, se perfeccionan y
se convierte en una técnica cada vez mas
exacta y en parte, por el contrario, a que la
informacion economica se hace cada vez mas
compleja a medida que la agricultura pasa de
ser una actividad puramente extractiva a con-
vertirse en una actividad empresarial compli-
cada, en la cual la tierra va perdiendo peso
como principal, cuando no tnico, factor de la
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produccion. Asi, la tierra primero se vera
paulatinamente sustituida por la mano de
obra y, posteriormente, por la tecnologia.
Esta breve introduccion historica, debe
interpretarse como punto de partida para
subrayar algunas ideas que configuran el
presente trabajo: como la complejidad de la
informacion economica catastral y su varia-
cion en el tiempo, la metodologia de la valo-
racion o las relaciones que se pueden esta-
blecer entre la valoracion rustica, urbana y
medioambiental para conformar conjunta-
mente un nuevo enfoque globalizador que
puede denominarse valoracion territorial.

Informacién econémica
catastral

En épocas anteriores, cuando la actividad
agraria era tan elemental que se reducia al uso
de la tierra y de una mano de obra muy bara-
ta y ligada juridicamente a la tierra de forma
coercitiva, con sistemas de cultivos estandari-
zados y estables durante largos periodos de
tiempo, hablar de rendimientos econémicos
y valores econdmicos de la tierra era practica-
mente lo mismo, ya que los valores de mer-
cado o sus asimilados se obtenian por reglas
empiricas procedentes de las formulas de
capitalizacion mas o menos elaboradas. La
informacion economica que debia proporcio-
nar el catastro consistia frecuentemente en
una sola cifra de facil calculo y ligada a los
rendimientos econdmicos de los cultivos o
aprovechamientos. Con el paso del tiempo y
la aplicacion de las técnicas agrarias, la apor-
tacion de la tierra al proceso de produccion
agraria va disminuyendo y diversificandose,
con lo cual la informacion economica, que al
respecto puede interesar se hace cada vez
mas compleja. El valor de capitalizacion no
coincide con el valor de mercado, aparece el
valor en uso, el mayor y mejor uso, el valor
catastral, el valor agricola, o los valores obje-
tivos y subjetivos, por una parte. Por otra
parte, se distingue entre renta de la tierra y
beneficio empresarial (reddito agrario y reddi-
to dominicale en la bibliografia italiana), el
margen bruto o la exigencia del principio de
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ordinariedad como condicion de los calculos
con un minimo rigor.

A efectos fiscales, la legislacion de cada
pais incorpora algunos de estos conceptos de
manera casi siempre confusa, debido a que
resulta mas facil legislar con simplificaciones
que profundizar en los correspondientes y
necesarios estudios economicos empiricos
que definan con precision qué es lo que real-
mente se quiere gravar y cual es su calculo.
Predomina el trabajo de gabinete sobre los
trabajos de campo y la perspectiva juridica
sobre la perspectiva economica y técnica.

Ante este panorama de cierta proliferacion
de conceptos economicos resulta necesario, a
nuestro modo de ver, una sistematizacion de
los conceptos econdmicos que debe y puede
presentar, como minimo, la documentacion
catastral; pero antes cabe plantearse la exis-
tencia de un catastro, cuyo fin sea exclusiva-
mente la fiscalidad sobre la propiedad de los
inmuebles o, por el contrario, si es conve-
niente pensar en un catastro del futuro que
debe convertirse en una base de datos con uti-
lidad, que va mucho mas alla de la validez
exclusiva para un solo impuesto, en lo que se
ha venido llamando catastro multifuncional,
que se extiende a otros impuestos tanto con
fines fiscales (transmisiones patrimoniales,
patrimonio), como no fiscales que incluiria
todo tipo de relaciones de las administracio-
nes publicas con los ciudadanos y de éstos
entre si, en el campo del derecho administra-
tivo, civil y mercantil. Porque, aunque pueda
resultar paradojico y existan esfuerzos legisla-
tivos hacia una convergencia, las diferentes
administraciones no legislan sobre un valor
unico de los inmuebles cuando se relacionan
con los ciudadanos (expropiaciones, ordena-
cion del territorio, fiscalidad).

En el sentido de la convergencia hacia un
valor unico solo puede jugar este papel el valor
de mercado o, con mayor precision, el valor
probable de mercado en un contexto de infor-
macion estocastica o probabilistica. La infor-
macion sobre valores probables de mercado o
intervalos, lo mas estrechos posibles, deberia
ser la informacion minima que deberia pre-
sentar la documentacion catastral para aque-
llos inmuebles susceptibles de ser intercambia-
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dos, mientras aquellos otros inmuebles no sus-
ceptibles de ser intercambiados (patrimonio
arquitectonico, yacimientos arqueoldgicos,
recursos ambientales, etc.) deben ser valora-
dos siguiendo sus propios métodos (travel cost,
valor contingente, valor hedonico, etc.) (1),
meétodos todos ellos que se emplean como sus-
titutorios, solo recomendables cuando resulta
imposible estimar un valor probable de merca-
do, o algo que se le aproxime minimamente.

Como valor de mercado o valor probable
de mercado de un inmueble debe entender-
se el precio de compraventa si se ha realiza-
do una transaccion reciente si este no cono-
ce 0, la estimacion del precio o intervalo de
precios en los que podria situarse la venta de
dicho inmueble si ésta se produjera en el
momento de realizar la valoracion.

Aunque el calculo del valor de mercado
de inmuebles es complejo, como se vera en
los epigrafes siguientes, es un estimador del
precio y éste es lo tunico real que existe en
una economia de mercado y parece ser un
elemento central para establecer las relacio-
nes entre las administraciones (fiscalidad,
expropiaciones, ordenacion del territorio,
etc.) y los ciudadanos, y también establecer
las relaciones entre los mismos a través de la
legislacion civil y mercantil, porque estos
ciudadanos cuando se relacionan libremente
entre si lo hacen a través del valor de merca-
do (precio), aunque su calculo, en determi-
nadas circunstancias sea complejo (2).

Los inmuebles como activos
productivos y como bienes
de consumo

En el contexto de la fiscalidad inmobilia-
ria, cabe cuestionarnos la utilidad del valor
de mercado como elemento central a los efec-
tos de lo que ha sido la principal utilidad del

(1) Véase Romero.

(2) Los métodos de valoracion de la tierra estan
expuestos, entre otros, en Caballer (1998). La metodolo-
gia de valoracion urbana puede verse en Ballestero y
Rodriguez (1999) y en Caballer et al. (2002), entre otros.
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catastro: la fiscalidad a través del impuesto de
la antigua contribucion territorial, actual-
mente IBIL. ;Representa realmente el valor de
mercado la filosofia del impuesto?

Para responder satisfactoriamente a la
pregunta cabria distinguir entre aquellos
inmuebles que deben considerarse como bie-
nes de consumo, entre los que se encontrari-
an las viviendas, amarres de puertos deporti-
vos, aparcamientos o nichos de los
cementerios, y aquellos otros que son activos
de empresa y deben ser considerados factores
de la produccion, entre los que se encuentran
la tierra de uso agricola, las oficinas, los loca-
les comerciales, las naves industriales, etc.

En el primer caso (viviendas, principal-
mente), no cabe duda de que el valor de mer-
cado es el indicador mas adecuado para fijar
la base imponible, por el papel determinante
que el precio juega en una economia de mer-
cado, como ya se ha apuntado anteriormente.

En el segundo caso, la respuesta es mas
complicada y muy especialmente en lo que
respecta a la tierra de uso agricola, lo que
requiere un breve analisis.

Por una parte, cabria plantearse la opor-
tunidad del impuesto, creado cuando la tie-
rra era la tnica fuente de riqueza y gravar el
uso de la tierra equivalia a gravar la renta del
propietario, y la vigencia actual del impues-
to ya que gravar un factor de la produccion
cuando los agricultores individuales estan
sometidos al impuesto sobre la renta de las
personas fisicas y las empresas societarias
dedicadas a la agricultura (Cooperativa, SAT,
SL, SA) estan sujetas al impuesto de socieda-
des, parece tener menos sentido. A no ser
que se pretendiera sustituir unos impuestos
por otros, como en su momento defendio la
confederacion de agricultores de Italia, o el
hecho de que el impuesto de bienes inmue-
bles de naturaleza rastica es un ingreso que
va a engrosar las arcas municipales y los
ayuntamientos lo dedican exclusivamente a
mejorar las infraestructuras agrarias.

Por otra parte, los estudios recientes sobre
el mercado de la tierra demuestran la perdida
de peso de los resultados de la explotacion de
la tierra como variable explicativa del valor
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Cuadro 1
Estudios hedonicos de estimacion del valor de la tierra

Autor Revista

Variable a explicar

Moss (1997)

Amer. J. Agr. Econ.

Valor de la tierra agricola en
Florida (1960-94)

Barnard, Whittaker,

Amer. J. Agr. Econ.

Valor de la tierra cultivable

Westenbarger y Ahearn en 20 regiones US (1994-96)
(1997)

Roka y Palmquist Amer. J. Agr. Econ. Valor de la tierra de secano
(1997) (1995) en la regién Com Belt

Boisvert, Schmit y
Regmi (1997)

Amer. J. Agr. Econ

Valor de la tierra en la
cuenca del rio Lower

Maddison (2000)

European Review
of Agr. Econ.

Valor de la tierra en
Inglaterra y Gales (1994)

Fuente: Elaboracion propia de los trabajos publicados.

de mercado (3). La localizacion, sobre la que
se vuelve mas adelante, las expectativas de
uso alternativo y otros factores, hacen que la
formula antigua de valoracion agrarias.
v__R
r
cada vez explique menos.

Finalmente, quedaria como primera justi-
ficacion de la aplicacion del impuesto de bie-
nes inmuebles a la tierra de uso agricola, la
utilizacion de un recurso natural escaso con

(1]

(3) Véase cuadro 1.
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fines productivos. A la tendencia de futuro en
este campo se dedica la ultima reflexion de
este articulo. No obstante, bajo el supuesto
de recurso natural, el concepto que deberia
servir de base imponible habria de estar rela-
cionado con la capacidad productiva del
recurso natural; es decir, un indice que repre-
sente las condiciones ecologicas de la parcela
(clima, suelo y disponibilidad de agua) (4).

(4) Enlalinea de la informaqién de suelos y evalua-
cion catastral. Método del Valor Indice, Monografia del
Centro de Gestion Catastral y Cooperacion Tributaria.
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Cuadro 1
Estudios heddnicos de estimacion del valor de la tierra (cont.)

Variables explicativas Modelo

R2

— Renta de la tierra
— Coste del capital agricola
— Tasa de inflacion

Doble logaritmica

0,576

— Productividad de la tierra: secano
o regadio, lefioso o herbaceo,
tamafio medio explotacion y
productividad del suelo

— Factores no agricolas: salario
industrial

— Caracteristica del estado:
precipitacion media, temperatura
media y poblacion

Logaritmica-lineal

De 0,4 20,66
segun las
regiones

— Tamafio de la finca
— Erosion

— Poblacion

— Produccion de maiz
— Tipo de empresa

Lineal, logaritmica y 0,34
doble logaritmica

— Productividad del maiz
— Densidad de poblacion
+ Tamario de la explotacion
+ Ventas de condado/acre
— Contaminacién ambiental

Box-Cox

Doble logaritmica y

0,4a0,6

— Superficie de la parcela Modelo

— Tipo de venta

— Construcciones

— Cuota lechera

— Localizacion: densidad de poblacion
calidad del suelo, riesgo de escarcha,
velocidad del viento, precipitacion, horas
del sol y humedad relativa

semilogaritmico

0,62

Por otra parte, deberfan quedar excluidas las
mejoras (plantaciones, proteccién, mecaniza-
cion, instalaciones del riego) por una doble
razén: porque no son recursos naturales y
porque gravar las mejoras es atentar directa-
mente contra la modernizacion de la agricul-
tura, a la cual la Unién Europea dedica mas
de la mitad del presupuesto global.

Metodologfa de la valoracién

Estimar el valor de un inmueble, y con
mayor y mas antigua utilizacion, el valor de la

tierra de uso agricola, ha sido una actividad
que se ha planteado la humanidad mucho
antes de que existiera el concepto de merca-
do. Concretamente 3.000 anos antes de Cris-
to existfan en Egipto los nilémetros cuyo
objetivo era medir el efecto de las crecidas del
Nilo sobre las diferentes parcelas cultivadas
con el fin de establecer un impuesto que
puede considerarse como antecedente del IBI
rustico y, en parte, como antecedente de la
ciencia valorativa en general.

Desde entonces, se han venido desarro-
llando diferentes procedimientos, mas o me-
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nos formalizados algebraicamente a medida
que avanzaba la realidad economica que rode-
aba a los inmuebles, la formulacion teorica y
las técnicas e instrumentos disponibles hasta
llegar a la actualidad en que se pueden distin-
guir tres grupos de métodos, principalmente:

A) Los métodos sintéticos o comparativos:

Como su nombre indica se basan en esti-
mar un valor por comparacion de dos o mas
inmuebles de los cuales se conocen los pre-
cios de compraventa de algunos de ellos y la
caracteristica que mas influye en los mismos.
Con esta informacion se calcula el valor de
mercado desconocido para aquellos inmue-
bles, en los cuales si que se conoce el valor
que toma la caracteristica explicativa.

Se pueden emplear distintas expresiones,
tal como aparecen en el cuadro 2, todas ellas
susceptibles de ser reducidas a una expre-
sion del tipo

V=aX 2]
O a lo sumo:
V=aX+b [3]
Donde
Vv = Valor de mercado
X = Variable explicativa

ayb =Parametros de una ecuacion siny
con termino independiente, respectivamente.

B) Los métodos analiticos o de capitali-
zacion:

Consisten en estimar un valor de capitali-
zacion, asimilable a un valor de mercado cuan-
do se cumplen algunas hipotesis (de dificil
cumplimiento), mediante la actualizacion de
los rendimientos economicos (renta, margen
bruto, cash flow) esperados. Su expresion mas
usada es la [4] que, insertada en la moderna
teoria de la inversion financiera supone admi-
tir el cumplimiento de hipétesis muy restricti-
vas, como la duracion ilimitada de la inversion
y la constancia en los rendimientos.

Es decir, se parte de una expresion mas
general del tipo:

Z (1 " r) [4]
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Donde

Q = puede ser la renta R, el margen
bruto, el beneficio o el cash ﬂow en el ano i

n = el numero de anos de duracion de
la inversion

r = latasa de actualizacion o capitaliza-
cion
y cuando se cumple que

Q = Q,en todos los afios

n-—s o
Se tiene
Q
r

Condiciones que solo se cumplen en la
inversion en tierra y en determinadas circuns-
tancias como los arrendamientos indefinidos.

A pesar del excesivo desarrollo de apara-
to algebraico, propio de las matematicas
financieras, apenas tiene utilidad para expli-
car valores de mercado por su escasa capaci-
dad explicativa y la dureza de sus hipotesis.

C) Los métodos econométricos de regre-
sion:

Son los mas recientes, aunque fueron
introducidos en Estados Unidos durante la
segunda década del siglo XX (5), y consisten
en la estimacion de una funcion del tipo:

V = [5]

V=flx, x,, x,...x) [6]

por métodos de regresion, (principalmente
minimos cuadrados), donde la variable
endogena a explicar es el valor de mercado,
V, y las variables explicativas o exdgenas que
aportan informacion son las X. En principio,
ni el numero de variables ni la funcion, f,
que las liga a V tienen ninguna restriccion.
Como se puede comprobar facilmente,
las expresiones matematicas de los métodos
anteriores [1] a [5] solo son casos particula-
res de [6] en los cuales se utiliza una funcion
de una sola variable, lineal con o sin término
independiente, lo que implica una total

(5) La historia de los métodos econométricos de
valoracion aplicados a la tierra puede verse en Bruce et al.
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Cuadro 2
Ecuaciones para la valoracion por métodos sintéticos
Método Ecuacion Ecuacion simplificada
Orgen v oYtV VoaXx
X, +X,
Extremos V,-VIX-X)
V =V M m m _
m+ (XM—Xm) V—a2X+b
Ratios vV, V, v,
X_1+ z"’ + X, V=aX
V= X
Baricéntrico Vo VAV otV X Veax
XX +..+X, ¢

superioridad, desde el punto de vista teérico,
de los métodos economeétricos sobre el resto;
superioridad que, en la practica, se traduce
en lo siguiente:

1) Emplear una sola variable explicativa,
la renta R o algtin estimador del rendimien-
to en el método analitico, o, la variable que
mas influye en el valor de mercado en el
método sintético, implica renunciar explici-
tamente a la capacidad explicativa del resto
de variables.

2) Emplear funciones lineales implica
establecer un criterio de estricta proporcio-
nalidad entre la variable valor de mercado y
la variable explicativa a lo largo de todo el
intervalo en el que toman valor estas varia-
bles. Esta hipotesis no es siempre asumible
ya que los inmuebles grandes suelen com-
portarse frecuentemente de manera diferente
a los inmuebles mas pequernios respecto a
una variable explicativa. La experiencia
demuestra mayor capacidad explicativa (coe-
ficiente de determinacion) cuando se emple-
an funciones no lineales.

3) Dentro de las funciones lineales, las
que poseen término independiente son pre-
feribles a las que prescinden del mismo. Gra-
ficamente, significa que la recta representati-
va de la funcion sin termino independiente

pasa por el origen; econdmicamente, signifi-
ca que un inmueble con variable explicativa
(por ejemplo, renta R) igual a cero deberia
asignarsele un valor igual a cero, conclusion
que, por regla general, no se corresponde
con la realidad.

4) Las estimaciones por regresion que
utilizan los métodos minimo cuadraticos
son, por definicion, maximo verosimiles (la
suma de distancia entre los datos y la fun-
cioén son minimos) mientras que los procedi-
mientos que dan lugar a las expresiones de
los métodos sintéticos y analiticos de proce-
dencia estadistica (cuadro 2) y las expresio-
nes de la [1] a la [5] no.

Del anterior andlisis, en el que se
demuestra la superioridad de los métodos
econométricos sobre el resto, deberia des-
prenderse una aplicacion masiva de dichos
métodos, tanto en el campo de la valoracion
catastral como en el campo de la valoracion
inmobiliaria en general, cosa que no ocurre.
Mas bien al contrario, en el propio pais de
origen, Estados Unidos, hasta muy reciente-
mente apenas si se habian aplicado, mientras
que en Espana desde su introduccion (6) se

(6) Véase Caballer (1998).
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han aplicado parcialmente a la valoracion
agraria y a la valoracion urbana (7).

Asi, por ejemplo, el valor de mercado de
la vivienda en Espana, por provincias para el

V, =0,03152 - X, —9,395 - X_ + 4,171

Donde:

ano 1998, se puede explicar a partir de la
ecuacion [6] mientras que la relacion entre el
valor de la vivienda nueva y usada se explica
mediante la ecuacion [7]:

¢ —16,977 - X, + 0,106 - X + 406,157

V_ = Valor de mercado de la vivienda nueva (en Euros/ m?).

XT = Gasto medio por hogar (en Euros). Ano 1992.

X, = Estructura del empleo en el sector agrario (%). Afio 1996. (6]
X, = Carreteras (Km./100Km?). Afio 1996.

X, = Estructura del empleo en el sector construccion (%). Afio 1996.

X, = Altitud de la capital (m).

vV, =121V, [7]

En cuanto a la tierra de uso agricola, se
puede emplear una ecuacion logaritmica tal
como la [8], para explicar el valor de merca-

do de la tierra, V, en miles de pesetas por
hectarea y por comunidades auténomas
durante el periodo de 1990 a 1998.

InV=2035+0,636 L+ 1373 A+0,639LnP +0,855M + = ,032t (8]

Donde:

LnV = Logaritmo neperiano del valor de mercado.
L = Tipo de cultivo que toma el valor 1 para cultivos lefiosos y 0 para cultivos herbaceos.
A = Agua con 1 para el regadio y O para el secano.
LnP = Logaritmo neperiano de las precipitaciones medias de la comunidad auténoma en

mim.

M = Mide el efecto mar, tomando el valor 1 para las comunidades con costa maritima y 0

para aquellas que no tienen.

t = Afios, tomando el valor igual a 1 para 1990.

La capacidad explicativa de estas ecua-
ciones es muy variable ya que va desde el
98% (coeficiente de determinacion) para el
caso de la relacion entre los valores de mer-
cado de las viviendas nuevas y usadas hasta
el 70% para el caso de la tierra agricola.

La razon fundamental que ha impedido un
desarrollo masivo de los modelos econométri-
cos de valoracion de inmuebles se encuentra
en la falta de bases de datos suficientes para
utilizar modelos multivariables y los proble-

(7) Véase Caballer et al. (2002).
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mas de multicolinealidad y heterocedasticidad
que frecuentemente se presentan.

La valoracién analégica

La valoracion analogica es un artificio que
pretende abordar la solucion de las dificultades
propias de la aplicacion practica de los méto-
dos econométricos de valoracion. Aplicada con
excelentes resultados a la valoracion de empre-
sas (8) desde la perspectiva bursatil, inicia sus

(8) Véase Caballer y Moya.
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primeras aplicaciones en el campo de la valora-
cion inmobiliaria, tanto urbana como rtstica y
se basa en dos elementos fundamentales:

La elaboracion de bases de datos analo-
gicos.

Como ya es conocido, el mercado inmo-
biliario no es un mercado transparente, por
lo menos lo suficientemente transparente
como para contar con un numero suficien-
temente alto de precios de compraventa
reales que puedan alimentar, con un mini-
mo de rigor, los modelos multidimensiona-
les de regresion. Opacidad que se ve
aumentada en la medida en que no se
puede contar con la informacion de los
valores registrales, ni de los valores de las
expropiaciones o de la ordenacion del terri-
torio, porque no son valores de mercado.
Tampoco son valores de mercado los pre-
cios de oferta que aparecen en los periodi-
cos con gran extension y diariamente, o los
valores de tasacion que utilizan las entida-
des bancarias con fines hipotecarios. Pero
no cabe duda, que entre cada grupo de esto
valores y los valores de mercado existe una
cierta relacion que se puede definir como
de comportamiento andlogo frente a las
variables explicativas y, de ahi, su nombre
de valores analogos al de mercado (Va).

Como de los valores analogos existe
mayor informacion, si que se pueden emple-
ar para calcular un valor analogico por méto-
dos econométricos de regresion con varias
variables explicativas y, una vez calculado el
valor analogico, estimar la relacion entre éste
y el valor de mercado, que es el que se pre-
tende estimar.

Es decir,

Vo= f 00, X, X, x) [7]

Vep (V) 8]
La relacion de analogia, {7, puede ser la
igualdad, la simetria o cualquier otra mas
complicada. Por ejemplo si se supone que
los valores de oferta, que pueden ser consi-
derados analogicos a los de mercado, son un
10 % superiores a los valores de mercado, la
funcion {” serfa:
V=(1-0DV =09V [9]
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Algo parecido, pero en sentido contrario,
ocurrirfa con las valoraciones con fines hipo-
tecarios.

B) La agrupacion de variables exdgenas
o explicativas segtin su autocorrelacion:

A medida que aumenta la dimensién de
la regresion, la inclusion de nuevas variables
explicativas aumenta la relacion de autoco-
rrelacion entre las mismas lo que se traduce
en una perdida de significado econémico, ya
que la variable matematica viene afectada
por un signo que no se corresponde con la
interpretacion econémica. Con el fin de sos-
layar esta dificultad se agrupan las variables
explicativas por factores con la condicién de
que las variables de un mismo factor estan
muy correlacionadas entre si y poco con las
que pertenecen a otro factor. Cuando se
construye la ecuacion solo se puede elegir
una variable de cada factor.

Valoracién territorial

Ademas de las diferencias ya senaladas
entre los inmuebles construidos y la tierra,
cabe afiadir otro mas que es la duracion ili-
mitada de la inversion en tierra de uso agri-
cola frente a una duracion limitada en las
construcciones lo que, en la practica valora-
tiva, se traduce en tasas de capitalizacion
mas bajas en la tierra que en las construccio-
nes, compensada con la mayor seguridad,
caracteristica fundamental en todas las deci-
siones que afectan a la propiedad de la tierra,
mas o menos enmascaradas bajo las politicas
de proteccion de la agricultura.

Sin embargo, las tendencias de futuro
parecen configurar un entorno en el cual las
caracteristicas de la propiedad, uso, tenencia
de la tierra, y en consecuencia, mercado y
valoracion de la tierra en los paises indus-
trializados, van cambiando paulatinamente y
convergiendo con el mercado de la vivienda
en lo que se puede llamar mercado territorial
y la interpretaciéon econémica del conjunto
como valoracion territorial. En esta valora-
cion territorial el valor de localizacion va a
seguir jugando un papel fundamental, aun-
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que no sabemos si en el mismo sentido que
lo ha hecho hasta ahora.

Tres son los hechos que, como minimo,
pueden configurar en el siglo XXI la base de
un nuevo mercado de la tierra agricola y la
vivienda como principal inmueble urbano.

En primer lugar y siguiendo una tenden-
cia historica acelerada en los ultimos afios del
siglo XX, es previsible una mayor pérdida de
peso de la tierra de uso agricola como factor
de la produccion agraria. En efecto, desde el
origen de la agricultura hasta principios del
siglo pasado con la generalizacion de la revo-
lucion industrial, la tierra era considerada
como el principal, cuando no el unico, factor
de la produccion agraria y, en consecuencia,
como principal fuente de riqueza. La propie-
dad, uso y distribucion de la tierra, asi como
la participacion en los resultados economi-
cos, acceso y estabilidad de los trabajadores
(esclavos, siervos, jornaleros), conocido
como cuestion agraria o reforma agraria ha
sido motivo central de enfrentamiento social
y politico desde tiempos de la republica
romana, con los hermanos Graco, hasta nues-
tros dias. En la actualidad, aun figura en las
constituciones, reivindicaciones de guerrille-
10s, pactos y armisticios de todos los paises
latinoamericanos.

La tierra ha sido mucho mas que un fac-
tor de la produccion agraria en la historia de
la humanidad, aunque si solo hubiera sido
esto ya era muchisimo. Ha sido también, ins-
trumento de poder militar y politico, unica
fuente de supervivencia para los trabajadores
en zonas de latifundio, simbolo de prestigio
social, objeto en el que se han depositado
ahorros, materializando fondos de pensiones
antes de que se inventara la ingenieria finan-
ciera y bien de consumo, como huerto, jar-
din o parque natural, para disfrute de la
poblacion.

Por esta razon, como ya se ha indicado en
epigrafes anteriores, los estudios de mercado
de la tierra demuestran que su valor de mer-
cado no depende totalmente de sus rendi-
mientos econémicos, como se podria deducir
de su condicion de factor de la produccion de
acuerdo con la teoria econémica neoclésica.
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La produccion de alimentos y plantas, en
general, sin tierra va a conducir a una situacion
en la cual se profundizara en aquellos aspectos
no relacionados con la condicion de factor de
la produccion fundamental, cuando no exclu-
sivo. La produccion de alimentos cada vez va
estar mas ligada a los cultivos hidroponicos sin
tierra y se van a desarrollar otras funciones de
la tierra que hasta el momento actual han esta-
do mas o0 menos enmascaradas por la produc-
cion de alimentos.

Cada hectarea de cultivo hidroponico de
tomate en Canarias produce tres veces mas
que la misma superficie al aire libre y el cin-
cuenta por ciento mas que la misma superfi-
cie en cultivo de malla. Ya resulta verosimil
pensar en la produccion de grandes instala-
ciones que actien como fabricas de alimen-
tos sin el concurso de la tierra, con las con-
siguientes ventajas de eliminacion de
tratamientos y uso eficiente del agua, asi
como la liberacion de superficies de tierras
para usos medioambientales y ludicos.

Previsiblemente, en el siglo XXI el agua
pasara a sustituir a la tierra como principal
factor de la produccion agraria.

En segundo lugar y como contrapartida,
las relaciones del hombre con la tierra se
diversifican e intensifican en un doble senti-
do: mayor demanda de suelo para uso resi-
dencial (vinculado al mercado de la vivien-
da) y la tierra como bien de consumo (ocio y
medio ambiente). Cada ano mas de un
millén y medio de acres (400.000 Has.) en
Estados Unidos y veinte millones (5.000.000
de Has.) en todo el mundo pasan de suelo de
uso agricola a uso alternativo, proceso espe-
cialmente intenso en los paises industrializa-
dos en los que, a corto plazo, no se vislum-
bra una desaceleracion, tanto por el aumento
de la poblacion como por el incremento de
necesidades de territorio por capita. Parte de
la tierra se convierte, asi, en un recurso terri-
torial cada vez mas escaso.

En tercer lugar, la principal caracteristica
de la valoracion inmobiliaria es el valor de
localizacion, tal como se puede comprobar
para las ecuaciones de valoracion de la
vivienda en Espana en el marco de la locali-
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zacion provincial o en cada ciudad y algo
menos intenso en el mercado de la tierra.
Aun dentro de las ciudades se puede afinar
mas y encontrar un valor de localizacion de
las viviendas entre los distritos de una misma
ciudad. En el futuro, el valor de localizacion
va jugar un papel fundamental en la valora-
cion territorial, lo que ocurre es que no se
sabe si seguira la tendencia centripeta actual
con las grandes aglomeraciones urbanas de
las megalopolis o, por el contrario, el teletra-
bajo, el telecomercio y la teleformacion con-
figuraran un comportamiento del valor de
localizacion mas difuso y extensivo.
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