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INTRODUCCIÓN

El catastro territorial multifinalitario constituye una herramienta para la 
gestión municipal, que permite integrar, vincular y manipular la información 
gráfica y alfanumérica asociada a bases de datos disponibles en las diferentes 
áreas ligadas a la administración pública (Piumetto, 2013). En este sentido, 
es central considerar cada uno de los aspectos que definen la estructura de un 
catastro multipropósito: el aspecto físico o geométrico, el jurídico y el econó-
mico.

Una de las mayores dificultades que se presentan en los organismos de la 
administración pública es la interrelación parcial entre las distintas áreas y 
dependencias municipales, ya que al carecer de una metodología de procesa-
miento clara y transparente, no contribuyen a mantener la integridad de los 
datos atentando con la información sistematizada (Miraglia, et al. 2015). 

Como antecedentes en la temática, en el año 2012, se firmó un convenio 
entre el Centro de Investigaciones Geográficas (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 información alfanumérica y gráfica 
disponible de las distintas áreas y departamentos de competencia municipal. 
Para ello, se diagramaron tareas que estuvieron relacionadas con la conforma-
ción de una base de datos única integrada en la oficina de cómputos y la articu-
lación con especialistas en ingeniería en sistemas para lograr vincular, a partir 
de un sistema de gestión de base datos relacional (Oracle), cada conjunto de 
atributos al parcelamiento de la ciudad. 

Esta aplicación tiene como propósito analizar a partir de la digitalización del 
catastro urbano, los valores del suelo, provenientes de la Agencia de Recauda-
ción de la Provincia de Buenos Aires (ARBA) para el año 2007 y compararlos 
con los valores referenciales del mercado de suelo en la actualidad. 

Según la legislación 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, Córdoba y algunos partidos 
de la provincia de Buenos Aires (por ejemplo, CABA, Pilar, La Matanza y Bahía 
Blanca), que poseen métodos de valuación propios1. La fecha del último 

1 Para mayor información recurrir al artículo de Eleonora Scagiotti (2010) denominado 
“Los tributos prediales en los municipios argentinos: análisis a partir de la lectura de casos”. 
Presentado en el V Evento Regional CEATS. La Matanza.
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revalúo para la ciudad fue en el año 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 
valuación disponibles desde ARBA y los valores referenciales del suelo, según el 
mercado inmobiliario. Los resultados permitirán generar políticas, propuestas 
y métodos de valuación masiva, que hagan énfasis en la actualización de los 
valores de los inmuebles, no sólo considerando lotes baldíos, sino también 
teniendo en cuenta el valor de las accesiones (contribución por mejoras o 
TCM, servicios colectivos básicos, accesibilidad, entre otros) y de esta manera, 
contribuir a una equitativa y mejor gestión del suelo urbano.

METODOLOGÍA

Para llevar a cabo este trabajo, se partió de la digitalización y edición vecto-
rial de la cartografía de la ciudad de Tandil junto a la integración de las bases 
de datos disponibles en las distintas áreas de la Municipalidad. A partir de la 
creación de un código único parcelario determinado mediante la unión de la 
nomenclatura catastral de cada polígono, se logró estandarizar cada entidad 
con sus atributos. Este objetivo se llevó a cabo mediante la construcción de una 
base de datos relacional integrando bases de datos Oracle y PostgreSQL. La 
tarea de edición y actualización de la cartografía digital se realizó mediante el 
programa QuantumGIS, tarea que se realiza cada vez que se efectúan cambios 
o subdivisiones en los registros parcelarios.

Por último, el procesamiento, análisis espacial y la producción de mapas 
temáticos se ejecutaron desde el programa ArcGIS 10.2 según los propósitos 
perseguidos en cada una de las áreas de la administración pública intervi-
nientes. 

La unidad de análisis seleccionada en el desarrollo de este trabajo fue el 
lote baldío, ya que los datos referidos a los inmuebles edificados requieren un 
estudio más complejo al considerar el costo de sus valuaciones, no sólo por 
el lote en sí mismo, sino también, por las variables que integran el valor de su 
valuación final, como las accesiones determinadas por las mejoras, la inversión 
en servicios y las variables de accesibilidad espacial.

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

A partir de lo expuesto, primeramente, se cruzó la información con Rentas 
para poder mapear las parcelas baldías y edificadas. A partir de la extracción 
de los baldíos y teniendo el insumo de las valuaciones de ARBA, se confeccio-
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naron mapas temáticos referidos a los valores de los inmuebles respecto al año 
2007, considerando distintas zonas de la ciudad. 

En segundo lugar, se realizó una búsqueda de valores del suelo según 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.   

PRESENTACIÓN E INTERPRETACIÓN DE LOS RESULTADOS

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

El Mapa 1 muestra la distribución de los valores en los precios de los inmue-
bles por metro cuadrado para el año 2007 según las zonas de análisis. 

En la zona este se observa que un 80% de los lotes seleccionados poseen un 
valor fiscal por m² 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 distribución 
de los costos de los lotes por metro cuadrado son más elevados, aunque con 
mayores  diferencias dentro del área que comprenden. En este caso, se observa 
que la mayoría de los lotes se encuentran situados en los últimos tres rangos, 
desde US$ 3,22 a más de US$ 6,42 por metro cuadrado de superficie.  

Mapa 1. Valores fiscales de lotes baldíos, 2007

Fuente: elaboración personal
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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.

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

En la zona este, hacia el sur del corredor de ruta, los valores son más 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 más elevados 
con respecto a la zona norte. La mayoría 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-
jística derivada de la cercanía 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

Fuente: elaboración personal
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Si bien estos mapas permiten demostrar la desactualización 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 sólo al nivel socioeconómico 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 según 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 dólares 
(US$) por unidad de superficie.  

Mapa 3. Disparidades en los valores del suelo 2007-2015 
(Incremento en US$ por m²)

Fuente: elaboración personal

En la zona este, la disparidad más 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 más de US$ 171 el metro cuadrado. Esta diferencia por 
metro cuadrado disminuye a medida que nos alejamos hacia los márgenes de 
la urbanización.  

Analizando la zona del sureste, la disparidad de los valores con respecto al 
año 2007 resultan ser más importantes. Las mayores diferencias se registran 
entre los US$ 220,80 a más 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 análisis de cada uno de los mapas permite afirmar las disparidades exis-
tentes entre los valores de valuación para el año 2007 y los resultados del 
relevamiento del mercado de tierras. Ello genera la importante necesidad 
de aplicar un método de revalúo para la ciudad de Tandil que se ajuste a la 
realidad y contexto económico en el marco de las políticas de gestión y plani-
ficación del suelo urbano. 

CONCLUSIONES Y REPLICABILIDAD

Los resultados obtenidos constituyen un primer análisis para ahondar en la 
construcción de un método de revalúo para la ciudad de Tandil. Este objetivo, 
requiere de un trabajo conjunto entre un equipo interdisciplinario y los agentes 
tomadores de decisión municipal, cuyo fin, debe contribuir a una planificación 
coherente y a una gestión 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 Geográficas y la Municipalidad 
de Tandil en la construcción de un catastro urbano multipropósito que favo-
rezca la toma de decisiones en el marco de la gestión de políticas públicas.

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

Si bien este trabajo consideró la distribución de los lotes baldíos en distintas 
zonas de la ciudad, el método de valuación fiscal se calcula para ambos lotes, 
baldíos y edificados, teniendo en cuenta el valor de las accesiones de las 
parcelas, el TCM, el tipo y uso de suelo según 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 
básicos, la cercanía al centro, la disponibilidad de espacios verdes, la perte-
nencia al área urbana o complementaria de la ciudad, entre otras.

Finalmente, podemos concluir que el catastro multifinalitario implica un 
cambio de paradigma tanto en su administración como en su implementa-
ción, y exige nuevas relaciones entre los sectores público 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, utilización y manejo de 
la información disponible en un sistema de información catastral para todas 
las áreas de la administración pública y por otro, la vinculación y transferencia 
permanente para trabajar en planificación urbana y regional. 
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