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Ningun hombre es suficientemente rico para comprar su propio pasado
Oscar Wilde

Resumo: A determinacion do valor dun inmoble cultural precisa dun conecemento profundo das suas caracteristicas
e 0 seu aprecio destas no mercado. Tratase dun proceso moi complexo.

Isto é debido d inexistencia dun mercado reqular, asi como ds escasas compravendas que habitualmente tefien un pre-
zo forzado polas dificultades de mantemento ou pola falta de liquidez dos seus propietarios. Pero sobre todo, porque
non se trata de achegar un valor exclusivamente material, sendn de incluir neste peso inmaterial que proporciona ser
testesmuna e emisario da historia.

Esbdzanse as bases dunha metodoloxia de valoracidn dos bens culturais e considéranse todas as variables posibles
para determinar, en cada caso, 0 méetodo madis adecuado.

Palabras clave: Patrimonio cultural, valoracidn de solo, expropiacion, ben de interese cultural.

Resumen: La determinacion del valor del inmueble cultural precisa de un conocimiento profundo de sus caracteristi-
cas y su aprecio de estas en el mercado. Se trata de un proceso muy complejo.

Esto es debido a la inexistencia de un mercado regular, asi como a las escasas compraventas; éstas habitualmente
tienen un precio forzado por dificultades de mantenimiento o por falta de liquidez de los propietarios. Pero sobre
todo porque no se trata de aportar un valor exclusivamente material, sino de incluir en este el peso inmaterial que
proporciona ser testigo y emisario de (a historia.

Se plantean las bases de una metodologia de valoracidn de bienes culturales considerando todas las variables posibles
para determinar en cada caso el método mds adecuado.
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Criterios para la valoracién de un inmueble integrado en un dmbito declarado bien de interés cultural

Palabras clave: Patrimonio cultural, valoracion de suelo, expropiacion, Bien de Interés Cultural.

Abstract: The determination of the value of cultural property requires a deep understanding of their characteristics
and appreciation on the market. It is a very complex process.

This is due to the absence of a reqular market, as well as the few purchases; these usually have a forced maintenance
difficulties or lack of liguidity of the owners. But mostly because it is not to provide an exclusively material but inclu-
ded in this intangible weight providing witness and emissary of history value.

The basis of a methodology for assessment of cultural goods arise considering all possible variables to determine in
each case the most appropriate method.

Keywords: Cultural Interest, cultural heritage, land valuation, expropriation.
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1 Introduccion

Constituye un privilegio haber heredado bienes que forman parte del patrimonio histérico-cultu-
ral, pero esta distincién genera un compromiso para su correcto traspaso a futuras generaciones.

Los bienes culturales tienen un valor innegable no solo por tratarse de objetos materiales,
sino por la importancia que la comunidad les otorga como testigos de la historia, lo que los
convierte en bienes diferentes al resto, no pueden tener el mismo valor que cualquier otro
similar pero sin la cualidad de cultural. Su tasacion resulta compleja debido a la falta de infor-
macioén, pues hay pocos mercados donde se comercialicen, y a la falta de una metodologia
de valoracion desarrollada para la aplicacion al Patrimonio Cultural.

La determinacién del valor histérico-artistico, se hace imprescindible no sélo cuando se trata de
valorar un palacio, una iglesia, sino también en otras ocasiones donde a priori parecia menos
evidente. Asi pues, ¢ qué ocurre con una propiedad en la que aparecen restos arqueolégicos?'.

Evidentemente la valoracion seria completamente distinta, puesto que la propiedad pasaria
a tener un valor histérico-artistico. El hallazgo resulta beneficioso para la sociedad, desde el
momento que ayuda a los expertos a conocer nuestro pasado. Sin embargo, parece que el
propietario se ve perjudicado por hallarse en su propiedad algun yacimiento arqueolégico,
se complica la gestién, se alargan los plazos, pero también la finca puede revalorizarse por
poseer un bien de interés cultural reconocido por distintas administraciones. Entonces, la
dificultad se halla en la obtencién del valor ;cuanto pasa a valer una finca en la que se
encuentran restos arqueoldgicos?

2 Los valores del patrimonio cultural

El patrimonio es una entidad viva, donde coexisten diferentes tipos de valores que estan
interactuando unos con otros, algunos se muestran, otros estan “ocultos”, otros estan sur-
giendo, e inclusive en algunos casos tienen roces entre ellos, pero todos lo definen.

1 Rodriguez, José Angel, Blasco, Ana y Guijarro, Francisco. Metodologia para a valoracidn econdmica de inmuebles con interés histdrico-
artistico. ETSIA. UPV .S.P. Universidad Politécnica de Valencia, 1999, pp. 1y 2.
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Asi, el patrimonio como expresion de una cultura, queda determinado como la necesaria
conjuncion de lo material (valores tangibles) y la derivacion imprevisible de sus significados
y de sus conexiones simbdlicas (valores intangibles).

Para un reconocimiento preciso de los valores se plantea la siguiente tabulacién, que queda
incluida en la clasificacion anterior:

Valores historicos

Es fundamental tomar el patrimonio como documento histérico. Identificar aquellos valores
gue atafien a la existencia misma del objeto de intervencion. Considerando ademas los
mensajes “ocultos”, aquellos que se desprenden de un analisis riguroso del objeto, que
permiten definir sus valores particulares o Unicos. El &mbito temporal debe comprender
todas las épocas, desde su origen hasta nuestros dias, sin preeminencia de una sobre otra.

Valores arquitectdnicos

Se trata de aquellos que tienen que ver con el espacio, el tipo, la tipologia, lo funcional y el
contexto. Son los relativos al objeto en si, donde pueden descubrirse ciertos valores como la
concepcion espacial, el manejo de la luz, de la escala, la organizacién funcional.

Valores artisticos

Reflejan un estilo determinado, expresan una técnica de realizacién o la habilidad de un
artista. Pueden ser de diferente naturaleza y de diferentes proporciones, pero todos en ge-
neral despiertan un placer estético.

Si bien estan muy ligados a los valores arquitecténicos, se debe enfatizar que al estar los
valores artisticos incorporados al patrimonio, ademas de garantizar su conservacién, se debe
asegurar la permanencia del rol que cumplen dentro del patrimonio.

Valores formales

Aquellos que corresponden con su geometria, dimensiones, proporciones, cromas, texturas,
tanto las originales como aquellas adquiridas en el tiempo.

Hacen referencia ademas a la imagen que posee en general el patrimonio, se busca valorar
sus conceptos compositivos, de proporciones y del disefio en general. Son valores intrinsecos
al patrimonio, y colaboran en su definicién como tal.

Valores constructivos-estructurales

Comprende los referidos al patrimonio en tanto construccion y estructura, para evaluar los
niveles de importancia de sus diferentes elementos constructivos en la vida del patrimonio.
Se identifican como imprescindibles para su permanencia.
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Valores simbolicos

El patrimonio existe como tal, a partir de la accién del hombre, en una relacién donde el
patrimonio posee valores simbolicos, estamos abordando al patrimonio como vehiculo de
transmisién de ideas y contenidos, como medio de comunicacion entre dos mundos distintos,
del pasado y del presente.

Valores funcionales o de uso:

Se evalUa el patrimonio en tanto que sirve para satisfacer una necesidad o funciéon concreta.
Esta valoracion funcional, debe asegurar el apropiado uso del patrimonio, ya sea conservando
su funcion primigenia o proponiendo nuevos usos, que respeten su condicion patrimonial.

Valores circunstanciales

Complementan o en algunos casos potencian a los anteriores, por ser especificos de un tiem-
po y espacio determinado. Pueden ser valores sociales, culturales, territoriales y urbanisticos
gue por sus connotaciones le otorgan al patrimonio un valor “adicional”.

Valores éticos

Conciernen al conservador y determinan las pautas de accién. Cualquier intervencion, en
el patrimonio construido, tiene un caracter transitorio. Sélo en algunos casos es posible
participar en la esencia del mismo.

Para establecer una teoria del valor de los bienes del patrimonio histérico distinguimos entre
un valor de uso, un valor formal y un valor simbélico

El valor de uso

El valor de uso méas general e inmediato se refiere a la cualidad del producto en tanto que
sirve para hacer algo o da satisfaccién a una necesidad humana. Esta necesidad puede
concebirse como de consumo de patrimonio, a veces con importantes consecuencias eco-
némicas, o también podria aceptarse un uso puramente contemplativo corno es el caso del
objeto estético, cuya razén de ser es el placer que proporciona al observador y el deseo de
poseerlo que despierta. También puede aparecer un uso de caracter simbdlico. A estos hay
gue afadir la utilidad intangible, que es la que proporciona el conocimiento.

El valor formal

Responde al hecho indiscutible de que determinados objetos son apreciados por la atraccion que
despiertan en las personas por razon de su formay por las cualidades inherentes que presentan.
El valor comunicativo

Los objetos del pasado son la Unica cosa absolutamente cierta que tenemos del tiempo que

ya pasd. Mas alla de las palabras o los recuerdos, de forma diferente a como los documentos
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cuentan el pasado, estos objetos representan la Unica oportunidad de la que nos podemos
valer para mantener viva una relaciéon tangible con el pasado. Ellos son fragmentos de pasado
que en su materialidad participan al mismo tiempo el pasado y el presente. Como simbolos
los objetos del pasado adquieren una carga comunicativa enorme.

3 Lavaloracion econdmica de inmuebles con
interés historico artistico. Valoracion del
patrimonio arquitectonico-cultural

La valoraciéon de inmuebles con interés histérico-artistico presenta grandes dificultades. En
su calculo del valor confluyen multitud de variables, tanto cualitativas como cuantitativas,
debido, entre otros motivos, a las escasas y esporadicas transacciones y también a la legis-
lacién vigente sobre este tipo de inmuebles catalogados.

Es necesario tener presente que los valores histérico y artistico pueden concurrir o no en un
inmueble. Asi, segun Illan y Roldan? el valor estrictamente artistico radica en la peculiaridad
de su composicion y disefio y en la calidad de la ejecucion formal, en cambio, son causas del
valor historico su relacién con una época y/o su relacién con el autor, ademas de su posible
relaciéon con acontecimientos o personajes. En el valor histérico o cultural de los inmuebles
participaran todos los elementos de la construccién original, hayan sido restaurados o no;
pero no los afadidos posteriores a la época que no tengan también la cualidad de culturales.

El suelo del inmueble también participara en el valor cultural o histérico. Es cierto que un
edificio se puede trasladar de su lugar original a otro diferente y reconstruirlo, pero queda
desnaturalizado? al separarlo de su localizacion.

A la hora de realizar la valoracién econdmica de cualquier tipo de inmueble es necesario
observar determinadas caracteristicas relativas a su localizacién, al mercado y otras propias del
activo a valorar, la valoracion de un inmueble con valor histérico-artistico no es una excepcién
aunque tiene otras particularidades, algunas de las cuales vamos a estudiar a continuacion.

En lo que se refiere a las caracteristicas propias de la localizacién, para el caso que nos ocupa
pasan a un segundo plano o incluso, en ciertas ocasiones, dejan de tener importancia. No
obstante existen caracteristicas de la localizacién y del inmueble que se entremezclan entre
si, y se puede observar como unas influyen sobre otras. Tal es el caso de los acontecimientos
gue marcan la historia de inmueble como pueden ser quien lo construy6 y cuando, y los
hechos mas relevantes que han tenido lugar alli.

Aspectos relevantes propios del inmueble son la rareza tanto en cantidad como geogréfica,
es decir, si es habitual encontrar en su mismo entorno bienes con las mismas caracteristicas
artisticas y con tanta carga histérica como el estudiado, y que ademas permita el uso para

2 IUan, J.R.y Roldan Verdejo, P.J. “Consideraciones sobre los valores histérico y artistico en los bienes muebles e inmuebles”. Revista de
Derecho Urbanistico, n® 106, enero-febrero 1998. Tornado de Caballer, V. y otros Valoracion del Patrimonio Arquitecténico y Cultural, 1999,
p.173.

3 Ilan, J .R.y Roldan Verdejo, P.J. “Consideraciones sobre los valores historico y artistico en los bienes muebles e inmuebles”. Revista de
Derecho Urbanistico, n° 106, enero-febrero 1998. Tornado de Caballer, V.y otros Valoracion del Patrimonio Arquitectdnico y Cultural, 1999,
p.173.
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Criterios para la valoracién de un inmueble integrado en un dmbito declarado bien de interés cultural

el cual se requiere, siempre considerando las limitaciones que supone el caso de que el in-
mueble esté catalogado como Bien de Interés Cultural (en adelante BIC) y dependiendo de
la categoria de dicha catalogacion.

Por ultimo quedaria el estudio del mercado, en el cual la oferta estaria relacionada con
la rareza, aunque no tiene por qué coincidir con su rareza arquitecténica, puesto que la
existencia de varios inmuebles con las mismas caracteristicas no determina que todos se
oferten. En cuanto al estudio de la demanda, requiere un desarrollo previo de los usos que
pueda tener el inmueble y la demanda siempre sera en funcién de los usos alternativos de
los que se disponga.

3.1 Metodologia

Para la determinacién del valor de cualquier inmueble es necesario un conocimiento profundo
de las caracteristicas del mismo, y del aprecio de estas en el mercado que va a definir el peso
de cada peculiaridad en el valor final.

El proceso de valoracion se complica cuando el inmueble es cultural. Por varios motivos:

— Las transacciones son poco frecuentes y no hay un mercado propio de estos bienes
gue funcione con regularidad, lo que dificulta la obtencién de informacién util para
la valoracién.

— Entre las escasas compraventas hay casos en los que el precio de venta final esta for-
zado, bien por las dificultades para el mantenimiento del mismo o por las necesidades
de liquidez del vendedor.

— Porque no se trata de dar un valor a un inmueble exclusivamente material, sino que
cuenta con el peso inmaterial que le aporta ser testigo y emisario de la historia.

En cuanto a la metodologia de valoracion de los inmuebles culturales, se esbozan dos esce-
narios valorativos: cuando hay un mercado en el que se trasmitan y cuando éste no existe.
3.1.1 Existe mercado de inmuebles culturales

Es el caso de edificios que pueden tener una utilidad para su aprovechamiento y/o uso. El
mercado, aungue no sea de competencia perfecta y cuente con transacciones mas o menos
esporadicas, nos permite acceder a informacién sobre transacciones o precios de oferta y
demanda que pueden orientar en la estimacién de un valor de mercado.

Aunque la definicion cualitativa del valor histérico de un inmueble puede llegar a deter-
minarse con cierta precision mediante un analisis metddico, el calculo de su valor encierra
grandes dificultades y bastante imprecision. Esto se debe a la insuficiencia e imperfeccion
de este tipo de mercado.

En las tasaciones de inmuebles se pueden aplicar cuatro grupos de métodos:
— Sintéticos o comparativos

— Analiticos o de capitalizacion
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— De valor de reposicion o de coste
— Econométricos.

La eleccion del método dependera de su capacidad para reflejar el valor del inmueble en
relacion al mercado y de la finalidad de la valoracion, debiendo ésta ser justificada por los
tasadores.

Los métodos sintéticos clasicos presentan el inconveniente de considerar que el valor de
bien depende de una sola variable explicativa, siguiendo un modelo lineal. Evidentemente,
el valor de un inmueble cultural tiene su origen en muchas o varias variables explicativas,
nunca en una sola. En segundo lugar, la relacién entre la variable explicativa y el valor del
inmueble cultural dificilmente serd constante. Y en tercer lugar, si simplificamos la estimacion
del valor a una funcién lineal univariante, cuando la variable explicativa sea igual a cero nos
dara un valor de mercado también igual a cero, y un bien aun en su origen siempre tiene
un valor por pequefio que sea.

Fundamentalmente, en la valoracion de inmuebles singulares se recurre al calculo del coste
de reemplazamiento-reposicidon neto. Otras técnicas aplicables son la valoraciéon analégica
(método economeétrico); la actualizacion de rentas (método de capitalizacion), si el inmueble
esta afecto a una actividad econémica o sujeto a arrendamiento; o el valor residual dindmico
(método de capitalizacion), si se espera obtener una renta y el inmueble esta en rehabilitacion.

El coste de reemplazamiento-reposicion neto determina el valor del inmueble como la suma
de las inversiones necesarias para reemplazarlo por otro nuevo de las mismas caracteristicas
con materiales y tecnologia actual. Concretamente, se suma el valor de mercado del terre-
no, los coste de construccion o de rehabilitacion y los gastos necesarios para construirla,
calculados a precios actuales y deduciendo la depreciacion fisica y funcional. En este caso, el
valor del terreno deberé tener en cuenta la rigidez del planeamiento urbanistico que soporta.

Cuando un inmueble es Unico, el coste de reposicion se queda cojo en su estimacion por-
que, en principio, no refleja el valor cultural del bien al basar sus calculos en un edificio
nuevo sin esa cualidad. En este sentido, consideramos acertada la aportacion de la Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo, que propone incluir el valor histérico al calcular el coste de
la edificacion, si bien no especifica cémo hacerlo*.

Por otro lado, entendemos que no tiene sentido deducir la depreciacién fisica en el valor de
reemplazamiento-reposicién neto cuando valoramos bienes culturales. La antigiedad y la
obsolescencia no hacen que pierdan valor o se reduzca su vida Util, sino que en cierta medida
los introduce en “otra vida”®en la que reside parte de su valor. El estado de conservacion
esta preservado por la ley y, en teoria, se deben mantener en buen estado. Pero aunque
esta premisa no se cumpla, el relieve cultural del bien tiene mas repercusién en su valor que
el deterioro fisico®.

4 Art.18.3 de la Orden ECO/805/2003.
5 Ballart, J.: EL patrimonio histdrico y arqueoldgico: valor y uso. Barcelona, Editorial Ariel, 1997, p. 229.

6 Caballer, V., Ramos, M.A., Rodriguez, J.A., Rodriguez, J. y Santisteban, P. Valoracion del patrimonio arquitectdnico y cultural, Valencia, S.P.
Universidad Politécnica de Valencia, 1999, p. 177.
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En cuanto a la valoracién analdgica, es un método adecuado cuando se trata de un mercado
con pocas transacciones o del que se tiene poca informacién, como el que nos ocupa. Para
ello, se calcula un valor analégico, que puede ser el de oferta, el catastral o el de reposicion’,
gue tenga un comportamiento similar al valor de mercado y sobre el que exista informacion
disponible.

Para alcanzar un valor subjetivo (pero racional), se clasifican todos los factores que se conside-
ran estimadores de su valor y se establece la comparacion con otras propiedades especiales,
semejantes, integradas en un mercado especial, de las cuales se conoce bien su valor de
transaccién, o bien su valor de oferta.

Se propone utilizar para la comparacién, propiedades ubicadas en diferentes zonas del
pais y realizar un analisis estadistico en el que se considera el valor de mercado medio de
propiedades mas comunes de la comarca, como apoyo en la definicién de la capacidad de
adquisicion en la zona. Para la obtencion del valor histérico-artistico de un inmueble singular
se considera como método mas apropiado el analdgico?.

Gracias a esta metodologia se puede considerar, para la obtenciéon del valor del activo en
cuestion, un amplio nimero de caracteristicas de otros inmuebles testigo, todas ellas a priori
necesarias para la estimacion del valor.

Esta informacion permite estimar ecuaciones por regresion que explican el valor analégico al
de mercado como funcién de un conjunto de variables explicativas. Posteriormente, se analiza
la relacion de equivalencia entre el valor analégico y el de mercado para poder emplear las
ecuaciones obtenidas en el calculo del valor analégico como estimador del valor de mercado.

Para la aplicacion de esta metodologia en primer lugar es necesaria la elaboracién de una
base de datos propia en la que se recoja la mayor cantidad de informacion posible de distintos
inmuebles testigo. A continuacion se presenta una serie de posibles variables exégenas a con-
siderar, clasificadas seguin hagan referencia al entorno, a la construccion y al interés cultural.

Los datos recopilados sobre las variables se someten a un tratamiento estadistico a través
de un anélisis de regresién, estableciendo una ecuacion que estime el valor de mercado.

Referentes al entorno:

Ubicacion, localizacion, accesibilidad, grado de urbanizacion, demanda, la situacién del
mercado en el lugar de localizacion de cada inmueble, paisaje, turismo, trafico peatonal.

Referentes a la construccion:

Metros construidos, metros de terreno, integracion paisajistica, tipo de construccién, afio de
construccién, nivel arquitecténico, rehabilitacion, funcionalidad, numero de habitaciones,
numero de bafos, usos alternativos, jardines o propiedad, estado de conservacion.

7 Nota a pie de pagina 6 en Blasco Ruiz, A.y Rodriguez Gonzélez, J.A.: “Valoracién econdmica del patrimonio arquitecténico y cultural. Una
aplicacion..., 2002, p. 560.

8  Caballer, V., Ramos, M.A.,, Rodriguez, J.A., Rodriguez, J. y Santisteban, P. Valoracion del patrimonio arquitecténico y cultural, Valencia, S.P.
Universidad Politécnica de Valencia, 1999, p. 185. “La valoracion analdgica presenta una metodologia economeétrica de tasacion adecuada
a obtener informacion sobre el valor de mercado dentro de aquellos mercados con pocas transacciones o escasa informacion mediante el
empleo de un valor auxiliar, denominado valor analégico (valor de oferta, valor catastral, valor de reposicién).”
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Referentes al interés cultural:

Anos parte historica, rareza geografica, impacto social, interés artistico, % parte artistica,
acontecimientos historicos, atributo religioso, cultural, social, politico, artistico, estético,
intelectual, cientifico, académico, turistico.

La existencia de mas o menos variables de las relacionadas dependera del tipo de bien que
se pretende valorar.

Una vez elaborada la base de datos, se aplica el andlisis factorial a la informacion de partida.
La técnica de componentes principales sintetiza al maximo la informacién, con el criterio
de pérdida minima de capacidad explicativa en cuanto a la varianza total de los datos. Con
el andlisis factorial se agrupan las variables en factores, pudiéndose explicar éstos como
combinacion lineal de las variables. Los factores normalmente se someten a un proceso
denominado rotacién, los factores rotados son combinaciones lineales de los originales y,
por tanto, de las variables de partida.

La aplicaciéon de los criterios expuestos conduce a una ecuaciéon optima para el calculo del
valor histérico-artistico. Si alguin factor no resulta estadisticamente significativo, ademas de
ser excluido del andlisis de regresion, significa que las variables exdgenas de mayor peso en
el factor, no resultan influyentes en la explicacion de la variabilidad de la variable dependien-
te. De la regresion de componentes principales se obtiene un coeficiente de determinacion
ajustado y un coeficiente de variacién que determina la bondad del ajuste.

A partir de la ecuacion obtenida se obtiene el valor analégico del inmueble, habiendo teni-
do en cuenta tanto aspectos habituales en valoracion urbana como otros mas especificos,
caracteristicos del bien cultural.

La metodologia propuesta permite estimar el posible valor de mercado de un B. I. C. mediante
el empleo de valores analégicos, sin necesidad de conocer el valor de mercado, tan poco
transparente en estos casos. También permite detectar qué variables no son influyentes en
la explicacion de la variabilidad de la variable dependiente.

En casos muy concretos, como los de inmuebles culturales afectos a una explotacion eco-
némica o que producen una renta por encontrarse en régimen de alquiler, puede sernos
til la actualizacion de rentas. Con este tipo de valoracién, estimamos el valor del bien ca-
pitalizando los rendimientos econémicos futuros del mismo durante el periodo de tiempo
que vaya a durar la explotacion o de vigencia del contrato de arrendamiento. Ademas, si el
periodo de estimacion es limitado, habria que sumar el valor del inmueble al final del mismo
actualizado al momento actual, aumentando el valor obtenido por la capitalizacion temporal
de las rentas netas futuras.

Cuando se trata de inmuebles ligados a una actividad econémica, es muy importante deter-
minar la cuantia de rendimiento econdémico neto a “asignar al inmueble” “para distinguirla
de la correspondiente a la gestion empresarial®. Los datos pueden variar, porque no es lo
mismo la explotacion de un inmueble de forma independiente que hacerlo conjuntamente
con otros. El principal problema de esta forma de valoracién es la elecciéon del tipo de capi-

9 Medina Davila-Ponce de Leon, E.: Valoracién inmobiliaria: estudio y calculo del valor de mercado de los bienes inmuebles. Madrid, Editorial
Dykinson, 1998, p. 390y 391.
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talizacion estimativo del valor de mercado y, mas aun, si se trata del valor de mercado de un
bien cultural. Es decir, no nos valdria el tipo de capitalizaciéon adecuado para un inmueble
normal, ya que reflejaria exclusivamente el valor de mercado de un bien no cultural. En
cuanto al valor del inmueble cultural al final del periodo de explotacién o alquiler, éste habra
de mostrar el componente cultural del valor.

Por ultimo, el método residual dinamico, en general, “se utiliza para valorar proyectos de
inversion, capitalizando los cobros y pagos desde que se inicia el proyecto hasta la finalizacién
de su construccién, venta y cobro” ™. Aplicado a la valoracién de inmuebles culturales, busca
calcular el valor de un inmueble a rehabilitar en funcion de los valores esperados segun los
usos del mismo, respetando el principio de mayor y mejor uso. A1 planteamos la rehabili-
tacion y la valoracion de un inmueble, no hemos de olvidar el principio de mayor y mejor
uso. Esto implica la obtencion del méximo valor esperado de entre los diferentes valores
para los usos que resulten mas rentables, desde el punto de vista financiero y econémico,
teniendo en cuenta la capacidad e intensidad de edificacién o rehabilitacion. Por supuesto,
el planteamiento del analisis se realiza bajo el respeto tanto a la normativa legal y a las po-
sibilidades fisicas del bien, como a las caracteristicas o cualidades culturales del inmueble y
la incidencia que pueda tener en las mismas o en el medio ambiente.

La valoracién segun este método consiste en determinar el valor del inmueble cultural a reha-
bilitar por la capitalizacion de los ingresos y gastos previstos para cada periodo de tiempo hasta
la finalizacion del proceso. Ademas del problema de la eleccién de la tasa de capitalizaciéon
adecuada para estimar el valor de mercado de un bien cultural, también resultara complicada
la fijacion de los ingresos o los cobros en el tiempo y de sus cuantias' para un uso concreto.
En cualquier actividad econémica, incluso si se va a destinar a la venta, la situacion prevista
puede modificarse e incluso llegar a fallar por completo. Por lo que seria aconsejable plantear
varios escenarios diferentes antes de decidir cual tomar para realizar la valoracion. Requiere
profundos conocimientos de los mercados y de las situaciones de demanda.

En cualquier caso, la aplicacion de estos métodos, sobre todo los econométricos, encuentran
su mayor dificultad en la falta de bases de datos con una amplitud adecuada, situacién pro-
vocada porque el nimero de transacciones de inmuebles histérico-artisticos no es muy alto,
y menos si hay que acotarlo a un periodo determinado o a un tipo y tamafio de inmuebles.

3.1.2 No existe mercado de inmuebles culturales

El gue no haya un mercado para gran parte de los inmuebles culturales supone que desco-
NnoCcemos su precio, pero no que carezcan de valor.

Los bienes culturales se consideran bienes econémicos con algunas caracteristicas especiales
por ser publicos, Unicos e insustituibles'. En este sentido, hay autores que los asemejan a

10  Silvan Martinez, L.J.: Tasaciones mercantiles, hipotecarias, catastrales y de mercado. Tasaciones periciales contradictorias. Peritaciones
judiciales. Madrid., Editorial Dykinson, 2000, p. 64.

11 Medina Davila-Ponce De Ledn, E.: Valoracion inmobiliaria: estudio y calculo del valor de mercado de los bienes inmuebles. 1998, p. 360.

12 Caballer, V., Ramos, M.A., Rodriguez, J.A., Rodriguez, J. y Santisteban, P. Valoracion del patrimonio arquitecténico y cultural, Valencia, S.P.
Universidad Politécnica de Valencia, 1999, pp. 223-225y 255.
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los bienes ambientales, que son bienes econémicos generadores de utilidad por si mismos'
y, en consecuencia, susceptibles de valoracion.

Dada la similitud mencionada, se recurre a algunos métodos de valoracion desarrollados
por la economia ambiental. Las técnicas que parecen ser Utiles para medir el valor de los
inmuebles culturales sin mercado, es decir, sin precio, se diferencian en dos categorias: las de
preferencias reveladas, como el método del coste del viaje, y las de preferencias declaradas,
como la valoracién contingente.

El método del coste del viaje

Permite efectuar una valoracion de la demanda y del valor recreativo del bien. Se basa en la
idea de que el coste de viaje para visitar un sitio puede ser considerado como una aproxi-
macioén para la valoracion del bien sin mercado. Como es l6gico, los consumidores estaran
dispuestos a pagar un coste si esperan obtener una utilidad a cambio, que entendemos no
sera inferior al coste soportado.

Para aplicar el método es necesario definir una variable dependiente que cuantifique la utili-
dad generada por el bien a la sociedad, también denominado nivel de disfrute, y una o mas
variables independientes que expliquen la disponibilidad a disfrutar de los beneficios ofrecidos
por el inmueble cultural. El valor del bien cultural dependera de variables como el coste de
la entrada, el coste del viaje, el coste del tiempo empleado en el trayecto y en la visita, etc.

Los datos necesarios se suelen obtener a través de un cuestionario que se pasa a una mues-
tra representativa de los consumidores que cada periodo de tiempo determinado visitan el
inmueble cultural, y por la informacion suministrada por los propietarios o administradores
del mismo. Recabada la informacion, el estudio se llevara a cabo con datos agregados por
zonas medias de proveniencia o con datos individuales de los visitantes. Con el procedimiento
de datos agregados la curva de demanda es menos representativa del comportamiento real
de los visitantes; mientras que el de datos individuales exige una cantidad de informacion
que no siempre esta disponible.

El método calcula el valor del inmueble utilizando una informacién concreta en sustitucion
del precio, pero esa informacion solo hace referencia a los usuarios directos del inmueble sin
tener en cuenta a las personas que aun no lo han visitado. Es decir, ignora el posible valor
del bien para aquellos ciudadanos que no lo han usado.

Por otro lado, cuando durante el viaje se visite mas de un edificio cultural, nos aparece el
problema de cémo distribuir los costes del viaje entre los distintos bienes. Por lo que el mé-
todo resulta mas sencillo de aplicar cuando solo se vaya a ver un monumento o, si se visita
mas de uno, cuando se desee valorar el conjunto de los bienes visitados.

El método de valoracion contingente

También busca conseguir de una curva de demanda del bien. En este caso, el método suple la
falta de mercado imaginando uno hipotético en el que los supuestos usuarios tienen la opor-

13 Arriaza Balmon, M.; Gonzalez Arenas, J.; Ruiz Avilés, P.y Caias Maduefio, J.A.: “Determinacion del valor de uso de cinco espacios naturales
protegidos de Cérdoba y Jaén”. 1 Congreso Internacional de Valoracion y Tasacion. Centro de Ingenieria Econémica de la Universidad Poli-
técnica de Valencia. Valencia, 2002, p. 176.
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tunidad de tomar decisiones econdmicas hipotéticas. Ciertamente es una opcién factible ante
la inexistencia de un mercado real, pero con una limitaciéon importante, es casi imposible que
se cree ese mercado hipotético en el que los individuos posean la conviccién de que van pagar
efectivamente por el bien o servicio. La herramienta principal de estudio es el cuestionario,
gue se pasara a una muestra de poblacion via entrevista personal, telefénica, por correo o por
correo electrénico, para conocer su disposicion a entregar o aceptar una cantidad de dinero
para que se produzca una mejora o un retroceso en la disponibilidad del inmueble cultural.

La poblacion de la que se va a extraer la muestra estara formada por la poblacion en gene-
ral, y no solo por los usuarios del bien. Por lo que la valoracion del inmueble recogera las
apreciaciones de las personas que lo visitan, las de gente que auin no lo han hecho y las de
individuos que nunca lo haran.

En cuanto al cuestionario, la redaccién es tremendamente importante para obtener valores
poco sesgados'™. De hecho, variard en funcion del objetivo de la valoracién y de las carac-
teristicas del bien a valorar.

En general, la estructura de éste sera la siguiente: una introduccion en la que se delimita
el contexto al que se refiere el tasador, una descripcion rigurosa del inmueble cultural a
valorar, la demanda del valor que los encuestados dan al bien o servicio en cuestién, y unas
cuestiones relativas a las caracteristicas socio-econémicas de la muestra.

A la hora de solicitar la valoracion del inmueble, se pueden utilizar varios mecanismos de
demanda. Cada tipo de pregunta tiene ventajas e inconvenientes y sera el encargado de la
valoracion el que tendra que decidir y justificar cual es la mas Util para sus propdsitos.

La informacién obtenida a través de los cuestionarios se tratara estadisticamente y se extra-
polara el resultado a la poblacion para conocer el beneficio para la misma.

La valoracion contingente, en el caso de bienes y servicios sin mercado, se esta utilizando en la
actualidad, pero encontramos que encierra ciertos riesgos de error' que pueden distorsionar
la estimacion del valor de un bien a través de la disposicion a pagar de los encuestados: los
entrevistados pueden dar una respuesta falsa para influir en una decision politica sobre el in-
mueble en cuestion; si el encuestado no es capaz de situarse en escenarios hipotéticos o piensa
gue sus respuestas no tienen ningun valor existe la posibilidad de que haya diferencias entre lo
gue se declaray lo que realmente se pagaria; la forma de pago, el formato de las preguntas, el
tipo de encuesta, la presentacion del bien, también afectaran a la respuesta del entrevistado.

4 (riterios para la valoracion de un inmueble ubicado en un BIC

Legislacion aplicable

— Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa, y sus modificaciones (en
adelante LEF)

14 Riera, P, Manual de valoracion contingente. Madrid, 1994, Instituto de Estudios Fiscales del Ministerio de Economiay Hacienda, 1994, p. 54.

15 Arriaza Balmon, M.; Gonzalez Arenas, J .; Ruiz Avilés, P.y Cafias Maduefio, J.A.: “Determinacion del valor de uso de cinco espacios naturales
protegidos de Cdrdoba y Jaén”. | Congreso Internacional de Valoracion y Tasacién, 2002, p. 178.
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— Decreto de 26 de abril de 1957, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Expropiacién Forzosa, y sus modificaciones.

— Ley 9/2002, de 30 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica y Proteccion del Medio
Rural de Galicia (en adelante LOUGA), y sus modificaciones.

— Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de la Ley del Suelo, y sus modificaciones (en adelante TRLS)

— Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo, y sus modificaciones (en adelante RVLS).

— Real Decreto 3288/1978, de 25 de Agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica, y sus modificaciones (en adelante RGU).

— Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas técnicas de
valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar
el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana, y sus modificaciones.

Tomamos de referencia un inmueble ubicado en el dmbito del BIC con categoria de sitio
histérico del conjunto “Fontes Termais das Burgas e o seu contorno delimitado” (en adelante
BIC de As Burgas)

De conformidad con el apartado 2 del TRLS:

“2. La aprobacién de los instrumentos de la ordenacion territorial y urbanistica que
determine su legislacion reguladora conllevara la declaracién de utilidad publica y la
necesidad de ocupacion de los bienes y derechos correspondientes, cuando dichos
instrumentos habiliten su ejecucion y ésta deba producirse por expropiacion.”

Y segun el apartado 1 del articulo 30:

“El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijard conforme a los criterios
de valoracién de esta Ley mediante expediente individualizado o por el procedimiento
de tasaciéon conjunta”.

De acuerdo a lo determinado en el Plan Especial de Proteccion do BIC de As Burgas, en
el Area de Intervencién Al-8, se plantea la valoracién del inmueble en el que se ubica el
Colegio San José.

Segun lo dispuesto en el articulo 142 de la LOUGA y el 201 del RGU, cuando se establezca
para un ambito el Sistema de Actuacién por Expropiacion, “la Administracion actuante podra
aplicar el procedimiento de tasacion conjunta (...)".

Dado que el Area de intervencién 8 presenta caracteristicas homogéneas en lo referente a
la situacion urbanistica de los terrenos objeto de expropiacion, se seguira el procedimiento
de tasacion conjunta conforme a lo establecido en los articulos 143y 144 de la LOUGA. Es
el 143 el que determina lo que ha de contener el expediente de expropiacion.

Delimitacion del ambito territorial y la relacion de las personas titulares.
Se incluye en el anexo grafico la ficha catastral y urbanistica. El titular es Unico; la Comunidad

del Colegio San José.
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Criterios de valoracion

Los terrenos y bienes objeto de la expropiacion estan incluidos en el area de intervencién
Al 8 del Plan Especial de Proteccion del BIC de As Burgas, a desarrollar por expropiacién o
convenio.

Si no se llega a acuerdo para formalizar un convenio se actuaria por expropiacion, sistema
directo, de acuerdo al 140.3 de la LOUGA.

"El justiprecio expropiatorio de los terrenos se determinara de acuerdo con lo establecido
en la legislacion basica del Estado”segun determina el articulo 142 de la LOUGA, por lo que
sera de aplicacion lo establecido en el TRLS y en el RVLS.

Los criterios generales para la valoracion de inmuebles estan recogidos en el articulo 22 de
la TRLS.

Situacion basica del suelo

De acuerdo al citado articulo 22, es preciso determinar la situacion basica del suelo a expropiar
para poder establecer el método de valoracién.

Los terrenos objeto de la expropiacion estan clasificados como Suelo Urbano Consoli-
dado con uso global equipamiento docente/terciario privado.

Los terrenos estan edificados, por sus caracteristicas se consideran como suelo
urbanizado edificado. La valoracion se realizard segun lo establecido en el articulo
23 del RVLS:

“Cuando se trate de suelo edificado o en curso de edificacion, el valor de la tasacion
seréa el superior de los siguientes:

a) El determinado por la tasacién conjunta del suelo y de la edificacién exis-
tente que se ajuste a la legalidad segun lo establecido en el articulo 5 de este
Reglamento, por el método de comparacion, aplicado exclusivamente a los
usos de la edificacion existente o la construccion ya realizada, de acuerdo con
el articulo 24 de este Reglamento.

b) El determinado por el método residual, requlado en el articulo 22 de este
Reglamento, aplicado exclusivamente al suelo, sin consideracion de la edificacion
existente o la construccion ya realizada”.

Por lo tanto, serd necesario calcular ambos valores a fin de determinar el valor de la parcela
indicada.

Descripcion del bien a valorar

La parcela esta ocupada por la edificacion, en el porcentaje de los espacios aptos para ella
gue determina la legislacion de ordenacion territorial o urbanistica.

Se trata de una parcela de 5.092 m? con una superficie construida de 7.824 m? de uso
docente.
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El RVLS establece en su articulo 24 los criterios para el calculo do valor conjunto del suelo y
la edificacion por el método de comparacion, diferenciando dos situaciones:

— Cuando exista un conjunto estadisticamente significativo de transacciones reales o de
ofertas cuyo numero sea igual o superior a seis muestras comparables, seleccionando
las muestras comparables con condiciones de semejanza al inmueble a valorar.

— Cando no existan suficientes muestras comparables que satisfagan las condiciones de
semejanza, se podra utilizar técnicas de homogeneizaciéon de precios que consideren
las circunstancias que puedan suponer diferencias significativas de valor.

El inmueble a valorar presenta caracteristicas que suponen una gran dificultad que permita
encontrar una muestra de comparables sin utilizar técnicas de homogeneizacion, ya que
se trata de un colegio ubicado en una zona céntrica pero al mismo tiempo incluido en un
Area de Intervencion del Plan Especial con condiciones patrimoniales que han sido descritas
anteriormente. Seria necesario realizar un estudio de mercado, cuestion complicada, puesto
gue no existen inmuebles en la zona con los que se pueda homogeneizar. Considero que lo
optimo, ante esta situacion tan compleja, seria realizar un muestreo con bienes inmuebles
similares para utilizar la comparacién, propiedades ubicadas en diferentes zonas del pais de
acuerdo al método analégico descrito en este trabajo.

Para valorar el suelo urbanizado edificado, segun lo establecido en el articulo 23 del RVLS,
seria necesario también determinar el valor del suelo por el método residual como si no exis-
tiese edificacion. Este depende de la edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos
considerados (en este caso dotacional) en metros cuadrados edificables por metro cuadrado
de sueloy del valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros
por metro cuadrado edificable.

Este valor de repercusién depende del valor en venta del metro cuadrado de edificacion del
uso considerado del producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio
de mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable por el
coeficiente K, que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad. Para alcanzar ese mercado
estadisticamente significativo nos volvemos a encontrar en la compleja situacion anterior, y
por lo tanto podriamos volver a utilizar la valoracion analdgica como base para determinar
ese mercado que nos determina el valor de repercusion.
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