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— Capitulo 8
ACTUALIZACION Y ANALISIS DE LA VALUACION
FISCAL DEL SUELO URBANO

Maria Lorena La Macchia —

INTRODUCCION

El catastro territorial multifinalitario constituye una herramienta para la
gestiéon municipal, que permite integrar, vincular y manipular la informacién
grafica y alfanumérica asociada a bases de datos disponibles en las diferentes
areas ligadas a la administracién publica (Piumetto, 2013). En este sentido,
es central considerar cada uno de los aspectos que definen la estructura de un
catastro multipropdsito: el aspecto fisico o geométrico, el juridico y el econé-
mico.

Una de las mayores dificultades que se presentan en los organismos de la
administracién publica es la interrelacién parcial entre las distintas dreas y
dependencias municipales, ya que al carecer de una metodologfa de procesa-
miento clara y transparente, no contribuyen a mantener la integridad de los
datos atentando con la informacién sistematizada (Miraglia, et al. 2015).

Como antecedentes en la temdtica, en el afio 2012, se firmd un convenio
entre el Centro de Investigaciones Geograficas (CIG) de la Facultad de Ciencias
Humanas de la UNCPBA y el Municipio de Tandil, con el objetivo de digitalizar
el catastro urbano de la ciudad y vincular la informacién alfanumérica y grafica
disponible de las distintas areas y departamentos de competencia municipal.
Para ello, se diagramaron tareas que estuvieron relacionadas con la conforma-
cién de una base de datos unica integrada en la oficina de cémputos y la articu-
lacién con especialistas en ingenieria en sistemas para lograr vincular, a partir
de un sistema de gestién de base datos relacional (Oracle), cada conjunto de
atributos al parcelamiento de la ciudad.

Esta aplicacién tiene como propdsito analizar a partir de la digitalizacién del
catastro urbano, los valores del suelo, provenientes de la Agencia de Recauda-
cién de la Provincia de Buenos Aires (ARBA) para el afo 2007 y compararlos
con los valores referenciales del mercado de suelo en la actualidad.

Segun la legislacién vigente, en la ciudad de Tandil, los valores fiscales se
rigen por lo que dispone ARBA en el marco regulatorio de las leyes 10.707 y
14.394, a diferencia de como ocurre en Rosario, Cérdoba y algunos partidos
de la provincia de Buenos Aires (por ejemplo, CABA, Pilar, La Matanza y Bahia
Blanca), que poseen métodos de valuacién propios'. La fecha del dltimo

1 Para mayor informacién recurrir al articulo de Eleonora Scagiotti (2010) denominado
“Los tributos prediales en los municipios argentinos: andlisis a partir de la lectura de casos”.
Presentado en el V Evento Regional CEATS. La Matanza.
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revaltio para la ciudad fue en el afio 2007.

El objetivo de este trabajo consiste en establecer y dilucidar las disparidades
existentes en los valores de los inmuebles, teniendo en cuenta los datos de
valuacién disponibles desde ARBA y los valores referenciales del suelo, segtin el
mercado inmobiliario. Los resultados permitiran generar politicas, propuestas
y métodos de valuacién masiva, que hagan énfasis en la actualizacién de los
valores de los inmuebles, no sélo considerando lotes baldios, sino también
teniendo en cuenta el valor de las accesiones (contribucién por mejoras o
TCM, servicios colectivos basicos, accesibilidad, entre otros) y de esta manera,
contribuir a una equitativa y mejor gestién del suelo urbano.

METODOLOGIA

Para llevar a cabo este trabajo, se partié de la digitalizacién y edicién vecto-
rial de la cartografia de la ciudad de Tandil junto a la integracién de las bases
de datos disponibles en las distintas dreas de la Municipalidad. A partir de la
creacién de un cédigo tnico parcelario determinado mediante la unién de la
nomenclatura catastral de cada poligono, se logré estandarizar cada entidad
con sus atributos. Este objetivo se llevé a cabo mediante la construccién de una
base de datos relacional integrando bases de datos Oracle y PostgreSQL. La
tarea de edicién y actualizacién de la cartografia digital se realizé mediante el
programa QuantumGlS, tarea que se realiza cada vez que se efectéian cambios
o subdivisiones en los registros parcelarios.

Por ultimo, el procesamiento, andlisis espacial y la produccién de mapas
tematicos se ejecutaron desde el programa ArcGIS 10.2 segtin los propésitos
perseguidos en cada una de las dreas de la administracién publica intervi-
nientes.

La unidad de andlisis seleccionada en el desarrollo de este trabajo fue el
lote baldio, ya que los datos referidos a los inmuebles edificados requieren un
estudio mds complejo al considerar el costo de sus valuaciones, no sélo por
el lote en si mismo, sino también, por las variables que integran el valor de su
valuacién final, como las accesiones determinadas por las mejoras, la inversion
en servicios y las variables de accesibilidad espacial.

Es necesario destacar, que en la municipalidad los impuestos tributarios son
mayores para los lotes baldios que para los inmuebles edificados (Ord. Fiscal
14.445, 2015), mientras que para ARBA sucede lo contrario, es decir, tributa
mas el edificado que el baldio por considerar que este ultimo posee un uso
inmovilizado o subutilizado del suelo (Ley 14.394).

A partir de lo expuesto, primeramente, se cruzé la informacién con Rentas
para poder mapear las parcelas baldias y edificadas. A partir de la extraccién
de los baldios y teniendo el insumo de las valuaciones de ARBA, se confeccio-
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naron mapas tematicos referidos a los valores de los inmuebles respecto al afo
2007, considerando distintas zonas de la ciudad.

En segundo lugar, se realizé una busqueda de valores del suelo segun el
mercado inmobiliario para las zonas seleccionadas y de esta manera, poder
observar las disparidades respecto a los datos disponibles.

Las zonas seleccionadas coinciden con zonas de gran dinamismo del mercado
inmobiliario en la ciudad, como la zona este y la zona sureste.

PRESENTACION E INTERPRETACION DE LOS RESULTADOS

A partir del cruce de la informacién disponible de Rentas y ARBA, se confec-
cionaron los siguientes mapas temdticos para las dos zonas seleccionadas.

El Mapa 1 muestra la distribucién de los valores en los precios de los inmue-
bles por metro cuadrado para el afo 2007 segtin las zonas de analisis.

En la zona este se observa que un 80% de los lotes seleccionados poseen un
valor fiscal por m? de medio a bajo, que oscila entre US$ 2,5 a US$ 3,22.

Si observamos los valores de los lotes para la zona sureste, la distribucion
de los costos de los lotes por metro cuadrado son mds elevados, aunque con
mayores diferencias dentro del drea que comprenden. En este caso, se observa
que la mayoria de los lotes se encuentran situados en los ultimos tres rangos,
desde US$ 3,22 a méas de US$ 6,42 por metro cuadrado de superficie.

Mapa 1. Valores fiscales de lotes baldios, 2007
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En el Mapa 2 podemos visualizar los valores de los lotes por metro cuadrado
para ambas zonas, resultado del relevamiento de inmuebles para el mercado
de suelo actual.

Aquf se comienza a corroborar la hipdtesis de trabajo, es decir, la existencia
de disparidades entre el valor de referencia segtin el mercado inmobiliario y
lo estipulado en la valuacién fiscal segin ARBA, ya que se evidencia un incre-
mento sustantivo en todos los valores por metro cuadrado dentro del area de
estudio entre 2007 y 2015.

Enla zona este, hacia el sur del corredor de ruta, los valores son mas elevados,
alcanzando el rango de los US$ 192,10 a los US$ 251,88. En el resto de los
lotes, los valores se encuentran entre los US$ 12,76 a los US$ 72,54 por metro
cuadrado.

Si consideramos la zona sureste, en general, los valores son méas elevados
con respecto a la zona norte. La mayoria de los lotes localizados sobre la zona
céntrica y residencial se ubican en el rango correspondiente a valores por metro
cuadrado mayores a US$ 300,01. Este resultado se asocia por responder a
zonas de gran accesibilidad y equipamiento, demandada por estratos sociales
con mayores recursos y poder adquisitivo, junto a la calidad ambiental y paisa-
jistica derivada de la cercania a espacios verdes, recreativos y al piedemonte
serrano. Luego, los costos disminuyen hacia el extremo norte y este con valores
situados entre los US$ 47,67 y 70,97 y los US$ 70,98 y 101,01.

Mapa 2. Valores referenciales del mercado, 2015
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Si bien estos mapas permiten demostrar la desactualizacién de los valores
fiscales de los inmuebles respecto al mercado de suelo actual, es necesario
destacar que la zona norte en general, no permite recuperar el costo de los
impuestos tributarios municipales, debido no sélo al nivel socioeconémico de
los estratos sociales, sino también a las dificultades de acceso a la vivienda, la
accesibilidad a los servicios y el equipamiento urbano en general.

El Mapa 3 refleja la brecha entre los valores segiin ARBA 2007 y los valores
referenciales del mercado de suelo en 2015. Este resultado intenta demostrar
el desfasaje por cada lote entre lo que se tributa y lo que se cotiza en ddlares
(US$) por unidad de superficie.

Mapa 3. Disparidades en los valores del suelo 2007-2015
(Incremento en US$ por m2)
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En la zona este, la disparidad mds importante se observa en los lotes loca-
lizados hacia el sur de la Ruta Nacional N° 226, en donde la diferencia oscila
entre US$ 118,79 a mds de US$ 171 el metro cuadrado. Esta diferencia por
metro cuadrado disminuye a medida que nos alejamos hacia los margenes de
la urbanizacién.

Analizando la zona del sureste, la disparidad de los valores con respecto al
ano 2007 resultan ser mds importantes. Las mayores diferencias se registran
entre los US$ 220,80 a més de US$ 353 por metro cuadrado, disminuyendo
su incremento hacia el extremo norte con aumentos situados entre los US$
45,10 a los US$ 102.
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El andlisis de cada uno de los mapas permite afirmar las disparidades exis-
tentes entre los valores de valuacién para el afio 2007 y los resultados del
relevamiento del mercado de tierras. Ello genera la importante necesidad
de aplicar un método de revaltio para la ciudad de Tandil que se ajuste a la
realidad y contexto econémico en el marco de las politicas de gestién y plani-
ficacion del suelo urbano.

CONCLUSIONES Y REPLICABILIDAD

Los resultados obtenidos constituyen un primer andlisis para ahondar en la
construcciéon de un método de revaltio para la ciudad de Tandil. Este objetivo,
requiere de un trabajo conjunto entre un equipo interdisciplinario y los agentes
tomadores de decisién municipal, cuyo fin, debe contribuir a una planificacién
coherente y a una gestién del suelo urbano en base a criterios de equidad tribu-
taria y justicia espacial.

Cabe destacar la importancia de los logros obtenidos a partir del convenio
desarrollado entre el Centro de Investigaciones Geograficas y la Municipalidad
de Tandil en la construccién de un catastro urbano multipropésito que favo-
rezca la toma de decisiones en el marco de la gestién de politicas publicas.

Hoy dia, la ciudad de Tandil no cuenta con un método de valuacién propio
y es central poder contar con una actualizacién de los valores del mercado del
suelo permitiendo generar mayores inversiones y mejoras en la ciudad, con el
objetivo de favorecer la regulacién y la equidad en el acceso a la tenencia de
la tierra.

Si bien este trabajo consider la distribucién de los lotes baldios en distintas
zonas de la ciudad, el método de valuacién fiscal se calcula para ambos lotes,
baldios y edificados, teniendo en cuenta el valor de las accesiones de las
parcelas, el TCM, el tipo y uso de suelo segiin el Plan de Desarrollo Territo-
rial, como asi también, mejoras que contribuyen a la accesibilidad espacial en
el territorio, por ejemplo, las extensiones de las redes de servicios colectivos
bésicos, la cercania al centro, la disponibilidad de espacios verdes, la perte-
nencia al 4rea urbana o complementaria de la ciudad, entre otras.

Finalmente, podemos concluir que el catastro multifinalitario implica un
cambio de paradigma tanto en su administracién como en su implementa-
cién, y exige nuevas relaciones entre los sectores publico y privado. Es una
herramienta que debe constituir un proyecto a mediano plazo para todos los
municipios, ya que posibilita, por un lado, el acceso, utilizacién y manejo de
la informacién disponible en un sistema de informacién catastral para todas
las dreas de la administracién publica y por otro, la vinculacién y transferencia
permanente para trabajar en planificacién urbana y regional.
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