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El valor del inmueble es el hecho revelador de la capacidad contributiva
… indistintamente del costo de producir ese valor

Revela la riqueza del contribuyente 
…no por sus flujos sino por sus activos

El valor de un activo se revela en el precio que se paga en el mercado
… no en el presupuesto de su edificación

La relación entre oferta y demanda determina dicho valor
… si la oferta es escasa y la demanda abundante el precio será mayor

La consecuencia de desconsidera el valor del mercado
… es la inequidad fiscal y social

El mercado inmobiliario para la valuación catastral
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costo de producción

incremento del 
valor del suelo
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Si la base del tributo es el valor
… los dos métodos posibles son comparación de precios de mercado

… y/o capitalización de ingresos

Es aceptable medir el componente edificación mediante costo de producción
…pero no el suelo, pues no se produce

… aun y cuando la urbanización sí

Pero si el suelo se vende con la urbanización y ésta es escasa
… sólo se puede medir comparando el mercado

Ello depende de características
… dispuesta a ser pagadas por la demanda y reveladas en el mercado

El valor de un inmueble, sus componentes y los enfoques para medirlo
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Aptitud y disponibilidad de pago del usuario
… ingreso acumulado y adelantado, velocidad de rotación de ventas 

Intensidad de la ocupación
… densidades, la suma de aptitudes de pago

Expectativa de usuarios futuros
… con mayor aptitud y disponibilidad que la actual

Accesibilidad
… relacionada con el costo de transporte y de extensión de redes

Externalidades
… positivas y negativas

Obligaciones fiscales urbanísticas
… exacciones e impuestos

Determinantes del precio del suelo
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Medición vía modelo hedónico
Mide el peso relativo de cada 
característica del suelo

… en la medida en que sea 
deseado en el mercado

Por su valor en el mercado
…no por su costo de 

producción

Y que puede ser muy 
diferente

… el ingeniero vs el 
economista 
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Analizar y parametrizar costos de producción con detalle 
… y no reunir ningún dato de precios de venta de inmuebles y terrenos

Devaluar el suelo con pendiente por su costosa nivelación
…pero que atrae a altos ingresos que aprecian vistas y paisajes

Pensar que la demanda decide en función de las bóvedas de los vecinos
… o de su cimentaciones que ni ve ni entiende

Costear infraestructuras y equipamientos
… sin considerar su escasez que valoriza el suelo muy por encima del costo

Sesgos en la valuación del suelo

8



Impacto de política de zonificación
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Subestimar el potencial de densificación
… doble densidad significa doble aptitud de pago que duplica valor del suelo

Subestimar la diferencia en la velocidad de rotación en comercio metropolitano
… respecto de comercio de barrio

Subestimar economía del terciario superior 
… generando bases inequitativas

Ignorar que oportunidades de empleo atraen migraciones
… y demanda que infla precios de suelo para vivienda

Sesgos en la valuación del suelo
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Ignorar localización
… subestimando costo de transporte a empleo y servicios

Prescribiendo preferencias no verificadas con la demanda
… p.e. si industria se preocupa por contaminación igual que las residencias

Ignorando si la industria paga más 
… por suelo cerca de mano de obra calificada

Ignorar si bajos ingresos pagan más por estar cerca de altos ingresos
… que representan empleo

Sesgos en la valuación del suelo
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Suponer variaciones menores 
…en la aptitud de pago de los distintos estratos

Desconocer que la oferta exige hoy el precio del suelo
… que la demanda futura podrá pagar 

Ignorar si las normas urbanas 
… tienen efectos en los precios

Desconsiderar si los impuestos
… tienen efectos en los precios

Sesgos en la valuación del suelo
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Consecuencia de inequidad

periferia pobre sobre-valuada periferia rica sub-valuadadistrito de negocios sub-valuado

valores reales

valores 
catastrales
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El valor del inmueble es el hecho revelador de la capacidad contributiva
… indistintamente del costo de producir ese valor

Revela la riqueza del contribuyente 
…no por sus flujos sino por sus activos

El valor de un activo se revela en el precio que se paga en el mercado
… no en el presupuesto de su edificación

La relación entre oferta y demanda determina dicho valor
… si la oferta es escasa y la demanda abundante el precio será mayor

La consecuencia de desconsidera el valor del mercado
… es la inequidad fiscal y social

El mercado inmobiliario para la valuación catastral
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Gracias

... Preguntas?
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