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Valuacién masiva con la ayuda de SIG en Shenzhen

Por Tom Nunlist

CHINA ES UNO DE LOS POCOS PAISES DEL MUNDO QUE
NO COBRA IMPUESTOS A LAS PROPIEDADES RESIDEN-
CIALES PRIVADAS. LUEGO DE QUE EL PARTIDO COMUNISTA
ESTABLECIERA UN REGIMEN SOCIALISTA EN 1949, EL
PAiS ADOPTO UN SISTEMA DE PROPIEDAD TERRITORIAL
PUBLICAY, POR LO TANTO, NO TUVO UN MERCADO
INMOBILIARIO HASTA LA EPOCA DE LA REFORMA.
Desde la reforma, se observo un boom de

ventas inmobiliarias y de la economia en general.

Las ciudades de primer nivel, como Shanghaiy
Beijing, hoy albergan algunas de las propiedades
mas caras del mundo. Pero los impuestos se
aplican solo en el momento de la ventay las
transacciones del inmueble, no de forma anual

a los propietarios.

Asi, puede sorprender el hecho de que China
esté a la vanguardia en la evolucién de la tecno-
logia de tasacion, en particular en Shenzhen,
la flamante y nueva ciudad del sur que, desde
1982, creci6 tanto que pasoé de ser un pueblito
con 50.000 habitantes a una gran metrépolis
con 12 millones. El Centro de tasaciones de
Shenzhen, un organismo legal municipal fundado
para ayudar en el cobro de impuestos sobre

Arriba: Con el uso de GAMA, el Centro de tasaciones
de Shenzhen puede modelar y tasar la vista de cada
departamento: por ejemplo, la vista del parque de

la ciudad es mas valiosa que la de los edificios altos
contiguos. Crédito: Centro de tasaciones de Shenzhen

ventas y transacciones de bienes inmuebles,
ha desarrollado un sistema de tasacion de pro-
piedades que podria ser considerado el mas
avanzado del mundo. Se trata de una extensién
légica del sistema de valuacion masiva asistida
por computadora (CAMA, por su sigla en inglés),
que se desarrollé para computadoras de escrito-
rio hace décadas y para el cual el Instituto Lincoln
tuvo una participacién fundamental. El Centro
de desarrollo urbano y politicas de suelo de la
Universidad de Pekiny el Instituto Lincoln (PLC)
ayudé a varias ciudades chinas a implementar
CAMA para anticiparse a un futuro impuesto
inmobiliario. Lo que distingue al sistema de
Shenzhen es el uso de tecnologia SIG y nuevas
técnicas que llevan a CAMA al siguiente nivel.
Hoy, CAMA es un estandar internacional con
el cual se pueden tasar zonas metropolitanas
enteras desde una computadora de escritorio.
Pero es mas que nada un sistema bidimensional
por naturaleza, mientras que el software de
sistema de informacion geografica (SIG) puede

crear mapas tridimensionales (3D) con eficiencia.

El futuro de la tasacion de propiedades recae en
la vinculacién entre las técnicas de CAMAYy las
herramientas SIG, en un sistema que, natural-
mente, se conoce como “GAMA”.

En general, los sistemas de CAMA no son
muy emocionantes a nivel visual: tienen muchas
tablas de datos y mapas bidimensionales muy
detallados. En comparacion, GAMA es deslum-
brante. El sistema utiliza las herramientas SIG
y construye modelos 3D de ciudades enteras,
con calles, edificios, propiedades individuales
dentro de ellos, caracteristicas del paisaje,
etcétera. Imagine la sensacién de un videojuego
de mundo abierto. El objetivo es poder valuar
todas las propiedades desde una computadora
en la oficina de valuaciones.

“Segln mi punto de vista, Shenzhen lleva
a CAMA a un nivel superior y hace cosas en las
tasaciones que nadie méas puede hacer”, dijo
George W. McCarthy, presidente y director
ejecutivo del Instituto Lincoln.

Shenzhen: centro del progreso

En muchos sentidos, el desarrollo del sistema
de tasaciones inmobiliarias de Shenzhen es la

historia clasica de la China moderna: comenz6
muy atrasado, absorbié conocimientos de econo-
mias mas avanzadas, los adapt6 a las necesidades
locales y al final llegé a competir con los mejores
del mundo. No es de sorprender que esto haya
sucedido en Shenzhen, la Zona Econémica
Especial donde se lanz6 el experimento por el
cual China dej6 de ser una economia rural'y

se convirtié en una potencia mundial.

El Centro de tasaciones de Shenzhen ha
desarrollado un sistema de tasacién de
propiedades que podria considerarse el
mas avanzado del mundo. Se trata de una
extension l6gica del sistema de valuacion
masiva asistida por computadora (CAMA,
por su sigla en inglés), que se desarrollé
hace décadas y para el cual el Instituto
Lincoln tuvo una participacion fundamental.

En 1979 China trazaba el curso de la nueva
reformay declaré a cuatro ciudades “Zonas
Econdémicas Especiales (ZEE)”, proyectos piloto
en los que el gobierno debia experimentar con
los mecanismos del mercado. Shenzhen, un pue-
blo pesquero con apenas 30.000 habitantes, fue
una de ellas. Ubicada junto a Hong Kong, que en
ese momento era administrada por los ingleses y
estaba muy internacionalizada, Shenzhen conta-
ba con la posicién perfecta para cumplir con la
misién de las ZEE: atraer el negocio de empresas
mundiales, acercar inversiones extranjeras direc-
tas y otorgar a China las herramientas necesarias
para forjar una nacién modernay desarrollada.

Con la gran cantidad de inversiones y las
nuevas fabricas, Shenzhen se convirtié en el
corazén de la nueva economia del paisy en
una de las ciudades més avanzadas del mundo.
En apenas tres décadas se convirtié en una metré6-
polis ajetreada, con casi 12 millones de personas.
En 2016, el PIB oficial fue de US$ 284.000 millones
(RMB 1,88 billones), con un PIB per capita de
US$ 25.790 (RMB 171.013), mas del triple del
promedio de China. Se la suele llamar el Silicon
Valley de Chinay alberga algunas de las empresas
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tecnolégicas mas poderosas del mundo, entre
ellas Tencent, el gigante de Internet.

Ya en 2003, el gobierno central comenz6 a
pensar en introducir un impuesto a la propiedad.
Se seleccionaron seis ciudades como experimen-
tos piloto para hacer una valuaciéon masiva. Shen-
zhen fue una de ellas. Ese mismo afio se fundé
el Centro de tasacion y desarrollo inmobiliario
para empezar con la tarea inmensa de tasar toda
la ciudad. Al principio, estaban practicamente
solos y avanzaban con lentitud. Les llevo tres
anos disenar los precios basicos en 56 barrios
para asignar un precio Gnico para toda la zona.

La iniciativa coincidié con la incursién del
Instituto Lincoln en China de ese mismo afo,
cuando comenz6 a desarrollar relaciones con
organismos gubernamentales y organizar pro-
yectos de investigacion sobre temas que variaban
entre impuesto a la propiedad y financiacion
municipal de gestién piblica de suelo, y expro-
piacion territorial. McCarthy dijo: “Notamos los
cambios a medida que se abria la economia,

y pensamos que habria que luchar con todo
tipo de desafios en politicas de suelo”.

En 2007, el Instituto Lincoln y la Universidad
de Pekin, la més antigua y prestigiosa del pais,
se esforzaron por abrir el PLC, un instituto de
investigacién con empleados de ambas organiza-
ciones. Una de sus primeras tareas fue ayudar
al gobierno chino a comprender como crear

un impuesto inmobiliario que funcionara como
sistema de renta puablica. EL PLC organiz6 eventos
de capacitacion para difundir en China los cono-
cimientos internacionales sobre tributos inmobi-
liarios y valuacién masiva asistida por computadora.
Invit6é a expertos de la Asociacion Internacional
de Peritos Valuadores, el International Property
Tax Institute (IPTI, Instituto internacional de tribu-
tos inmobiliarios), el Departamento de Clasificacion
y Tasacion de Hong Kong, ESRI Canada y otros.
Para demostrar mejor el funcionamiento de

CAMA, el PLC lanz6 un proyecto piloto demostra-
tivo que estableci6 un sistema de CAMA para el
distrito financiero de Beijing. También movilizé

a expertos internacionales hacia Shenzheny
Hangzhou, y financié recorridos de estudio para
el personal técnico en Estados Unidos, Canada
y Hong Kong. El impacto fue inmenso.

“El PLC traducia la bibliografia profesional
sobre la tasacién de propiedades, y algunas de
esas cosas eran nuevas para nosotros”, cuenta
el Dr. Wang Youjie, director del departamento de
Valuaciones masivas del centro de Shenzhen.
“También nos presentaron a CAMA”.

Dado que pudieron acceder a una gran canti-
dad de conocimientos desarrollados, se acelerd
el progreso en la ciudad. Hacia 2010, el centro
habia evaluado los precios individuales de unos
170.000 edificios,y en 2011, habia hecho evalua-
ciones basicas en 1,5 millones de propiedades
residenciales. “El periodo de 2010 a 2011, una vez
gue comprendimos mejor la teoria, fue un punto
de inflexién para nosotros”, dice Xia Lei, directora
del Centro de tasaciones de Shenzhen.

También fue importante el papel del Instituto
Lincoln como vinculo, ya que consiguié que los
mejores expertos extranjeros ofrecieran semina-
rios, capacitaciones practicas y trabajos de desa-
rrollo. A la fecha, el Instituto Lincoln ha llevado a
China mas de 20 expertos en impuestos inmobi-
liarios. Para el centro de tasaciones de Shenzhen,
el méas conocido fue Michael Lomax.

Lomax trabaj6 durante 22 afios como asesor
inmobiliario para British Columbia Assessment,
un organismo provincial de tasacién de Canada.
Fue uno de los primeros que el Instituto Lincoln
llevé a China, en 2007, cuando se uni6 a una
delegacion gubernamental. Siguié haciendo
viajes a China incluso luego de abandonar
British Columbia Assessment, en 2012, para
trabajar con ESRO, que se especializa en
soluciones SIG.

“Gran parte de mi trabajo en China fue
demostrar, transmitir y ayudar a instalar las
mejores practicas del mundo”, dice Lomax, que
también ensefa valuacién masiva en la Universi-
dad de Columbia Britanica. Alrededor de 2011
empez6 a trabajar méas directamente con el cen-
tro de Shenzhen,y una empresa de tasaciones

lo contraté para la ciudad de Hangzhou, Zhejiang,
no muy lejos de Shanghai. Al igual que Shenzhen,
Hangzhou es conocida por la industria tecnol6-
gica e incluye la sede de Alibaba, el titan del
comercio electrénico.

En algunos momentos, la rapidez con la que
trabajaban ambas ciudades resultaba impresio-
nante. En uno de sus viajes a Hangzhou, Lomax
dedicé un dia entero a criticar el sistema de
tasaciones armado por el departamento local.
Ala manana siguiente, le pidieron que volviera
a observarlo. “Sus programadores estuvieron
despiertos toda la noche en el hotel para arreglar
todos los problemas que habia senalado”, dice
Lomax, que altn no sale de su asombro. “En
occidente esto puede llevar unos seis meses,

y ellos lo hicieron en horas”.

El equipo de Shenzhen era igual de impresio-
nante. Segin Lomax, llevaron los métodos de
evaluacién informatizados al siguiente nivel.
“Estan muy avanzados en lo que es el ajuste de
las matematicas”, destaca. “Shenzhen es mucho
mejor que Columbia Britanica a la hora de evaluar
propiedades de forma dinamica, al paso.

En otras palabras, en Shenzhen habia una
oportunidad evidente para avanzar con la evolu-
cion de GAMA. Wang dice: “Michael fue el que
nos dio la idea de introducir GAMA”.

De seguidor a lider

ESRI es una empresa consultora global que se
especializa en soluciones SIG y esta ayudando

a construir modelos GAMA en varios municipios.
Estan Vancouver, donde trabaja Lomax, el conda-
do de Maricopa, Arizona, donde se encuentra

En esta imagen se observa como
GAMA genera un modelo visual de
la luz del sol que se filtra en cada
departamento. Crédito: Centro

de tasaciones de Shenzhen

Phoenix, y también Shenzhen. Estos proyectos
estan en distintas etapas de desarrollo, pero, aun
asl, el sistema de Shenzhen es impresionante.
Ingresar a una demostracion del sistema es
como habitar en un cuadro dentro de un cuadro,
como si uno pudiera mirar dentro de una casa
por una ventanay encontrar un “yo virtual”. Pero
lo que puede hacer con las tasaciones es todavia
mas impresionante.

Por supuesto, considera todos los indicadores
de un sistema de CAMA tradicional: ubicacion,
cantidad de habitaciones, metros cuadrados,
precios recientes de mercado, etc. También pue-
de estimar el valor de tener cerca una estacion
de subte o una escuela. La naturaleza tridimen-
sional del sistema exacerba la funcionalidad.
Mediante el uso de vectores es posible modelar
las ventanas con vistas privilegiadas de todas
las unidades de un edificio. Desde el escritorio,
el tasador puede determinar si un residente
posee una vista panoramica del hermoso parque
Lianhuashan, en el centro de Shenzhen (similar
a Central Park, pero con palmeras y banianos),

o solo la fachada aburrida de un alto edificio
vecino. Ademas, el sistema puede trazar un sol
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En esta captura de pantalla,
GAMA proyecta la vista desde
dos departamentos distintos
(uno que da al frente y otro que
da al fondo, identificados segln
su direccion). El verde indica

las zonas visibles desde el
departamentoy el rojo, las zonas
que no se pueden ver. Crédito:
Centro de tasaciones de

Shenzhen

LAND LINES

virtual en el cielo y estimar la cantidad de luz
solar que recibe un departamento. Ademas de
modelar la luz, también puede modelar sonido,
por ejemplo, una unidad en una planta baja
frente a una interseccién con mucho trafico esta
en desventaja en comparacién con otra que da
a un patio tranquilo.

El sistema considera todos esos factores
y sintetiza la tasacién final de la propiedad. En
total, estos factores pueden llegar a representar
una diferencia de valor del 20 % entre dos
unidades del mismo edificio.

El sistema también se esté utilizando para
ejecutar mejor los impuestos sobre transacciones
de propiedades. En esta prueba mas pequena
se evidencia la eficacia de la herramienta: de
las millones de propiedades tasadas hasta el
momento, solo se realizaron 27.106 apelaciones
hasta enero de este afno y se tuvieron que
recalibrar apenas 282 tasaciones.

El proyecto de tasacion de Shenzhen no
carece de desafios. En primera instancia, el
mercado es joven, por lo que hay una escasez
relativa de datos transaccionales. Ademas, a
veces las transacciones se informan con precios
bajos artificiales para evadir impuestos. Por
Gltimo, el mercado inmobiliario es muy hetero-
géneo y posee grupos bastante diferentes de
tipos de viviendas.

Al momento de implementar un sistema como
este, uno de los desafios méas grandes debe ser
la cantidad limitada de datos sobre transaccio-
nes inmobiliarias. En este sentido, Shenzhen
posee una ventaja importante sobre casi cual-
quier otra ciudad del mundo, en lo que respecta
al conocimiento sobre sus propiedades. Todo
esta recién construido, en particular en el centro
de la ciudad, donde el impecable modelo 3D
es mas impresionante. Esto quiere decir que la
informacién sobre los planos de todos los edifi-
cios y pisos existe, estd completay se cre6 en
formatos digitales relativamente faciles de
adaptar al modelo.

El equipo de Shenzhen realizé innovaciones
ingeniosas sobre esto con un sistema que llaman
enfoque “holistico”. En pocas palabras, primero
considera a estos grupos distintos de viviendas
como “submercados” separados. Luego establece
relaciones entre los submercados y asi, pueden
estimar los precios en todo el mercado con
menos puntos de referencia totales.

El sistema en si es maravilloso desde el
punto de vista técnico, pero también es evidencia
de lo avanzada que es la ciudad en conjunto. En
muchos sentidos, en un logro que puede darse
“solo en Shenzhen”.

Shenzhen también es Gnica en su propio pais.
Apareci6 gracias a la mera voluntad politica que
dio a luz a las Zonas Econémicas Especiales y no
esté bajo la administracion directa del gobierno
central. Sin embargo, como municipio con nivel
de prefectura, disfruta el beneficio de contar
con una relacién més cercana con el gobierno
central que otros municipios de su mismo nivel.
El gobierno central otorga més libertades a
Shenzhen al momento de probar cosas nuevas.

“En Shenzhen, los organismos gubernamen-
tales como las comisiones municipales de
planificaciény suelo, o finanzas y tributacion
cooperan entre siy se comparten datos”, explica
la directora Xia. En el pais esto es poco comun,
por lo que resulta dificil no valorar la importancia
de que suceda. Geng Jijin, quien dirigi6 el centro
de tasaciones antes de Xia, en el momento mas
intenso del desarrollo del modelo, tiene un punto
de vista méas personal: “Lo importante es ser
creativos. Aqui todos venimos de distintas partes
de China. La Gnica opci6n es descifrar como
llevarnos bien”.

Proximos pasos

La tarea de creacién del sistema GAMA para
Shenzhen aln no termina. Esto se debe, en parte,
a que la ciudad creci6 de forma tan precipitada
que gran parte de los edificios de las tltimas
localidades anexadas tienen poca documenta-
cién. Segun la directora Xia, una de las mayores
prioridades para los proximos pasos es agregar
esas propiedades al sistema. Dada la escala de
Shenzhen, es probable que lleve algunos afos
sortear el desafio.

La implementacién del impuesto inmobiliario
escapa al alcance del Centro de tasaciones.
Wang declaré que se trata de un problema de
politicas y el centro no se dedica a eso, y agrega:
“Si se aplica la politica, Shenzhen esta lista
para hacerlo”.

Nadie sabe cuando podria ocurrir esto,
dado que los impuestos inmobiliarios tienen
semejante sensibilidad politica en el pais. Si
bien hubo dos impuestos piloto en Shanghaiy
la ciudad de Chongqging, en el sudoeste, fueron
muy limitados y se efectuaron mas que nada
como senal de que dichos impuestos estan
por llegar. Sin embargo, la presién aumenta. Al
no haber un impuesto inmobiliario y dado que
disminuyé la renta neta de las ventas de suelo
de la que dependen los gobiernos, los presu-
puestos locales estan cada vez mas
comprometidos.

Mientras tanto, el centro de tasaciones ya
esta ayudando a difundir conocimientos por fuera
de sus limites tan especiales. Se enviaron dele-
gaciones de todo el pais para observar el sistema,

incluso del otro lado del rio, en Hong Kong,
y de Taiwan.

Por su parte, McCarthy, presidente del
Instituto Lincoln, esta listo para encargarse de
que los conocimientos y la experiencia lleguen
a occidente. En lugares como Boston, donde hay
polémica desde hace mucho tiempo sobre las
construcciones cerca de Boston Commonyy las
sombras que estas podrian causar, seria Gtil
contar con un sistema que modele el sol.

Es posible que la difusién verdadera del
nuevo sistema GAMA sea complicada, y no hay
forma de saber cuanto tiempo podria llevar.
Pero nada habria podido predecir que una aldea
pesquera podria convertirse en una metrépolis

en apenas tres décadas.

Tom Nunlist es director editorial de Sinomediay jefe
de redaccion de CKGSB Knowledge, en nombre de
Cheung Kong Graduate School of Business, de Beijing.

El autor expresa un agradecimiento especial a Carolyn
Wang, tasadora masiva del Centro de tasaciones de
Shenzhen, quien lo ayudé a gestionar las entrevistas en
Shenzhen. Este articulo no se podria haber escrito sin
su ayuda experta y su paciencia destacable.
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