Ameriso, Claudia; Benitez, Elida; Ferullo, Claudio;
Maceratesi, Georgina; Tapia, Alejandrina.

La ponencia presentada por los autores en las Décimoterceras Jornadas “Investigaciones en la Facultad” de Ciencias Econdmicas y
Estadistica de Rosario (Universidad Nacional de Rosario — Reptiblica Argentina) en Noviembre de 2008, en el marco del proyecto
de investigacion “Tributacion inmobiliaria como fuente de financiamiento y fortalecimiento de la gestion municipal” que se
desarrolla desde el ario 2006 en Centro Académico de Estudios de Tributacion Municipal, dependiente de la citada Casa de Estudios
reconoce que el catastro constituye un sistema de fundamental importancia para el Estado; constituyendo una de las bases de datos
principales para la planificacion urbanistica, la ejecucion de obras piiblicas, el desarrollo socio-economico, la proteccion del medio

ambiente, el avaliio del territorio, entre otras aplicaciones; todo ello, en beneficio del bien comiin.

Desde su aspecto tributario, en particular, el catastro permite contar -provincia de Santa Fe- con la imparcialidad de una oficina
técnica especializada - Servicio de Catastro e Informacion Territorial- que fija el valor base de los inmuebles, no relacionado
directamente con el que se fija el impuesto ni la recaudacion tributaria, manteniendo en consecuencia una forma de funcionamiento
que garantiza la transparencia del procedimiento que es el basamento del principio de justicia tributaria. Asimismo, es el encargado
de confeccionar la cartografia a nivel predial (padron) que brinda un sistema de identificacion inmobiliaria bajo normas uniformes, de
las unidades que integran el patrimonio inmobiliario.

Datos curriculares:

Claudia C. Ameriso es Contadora Piiblica y Licenciada en Administracion. Directora del Centro Académico de Estudios de la
Tributacion Municipal. Profesora Titular Ordinaria de grado y posgrado e Investigadora de la Facultad de Ciencias Economicas y
Estadistica de Rosario (Repiiblica Argentina).

Elida M. Benitez es Contadora Piiblica. Docente Interina de grado de la Facultad de Ciencias Econdmicas y Estadistica de Rosario
(Repuiblica Argentina). Asesora de la Municipalidad de Parand (Entre Rios)

Claudio F. Ferullo es Contador Puiblico. Especialista en Sindicatura Concursal. Docente Interino de grado y posgrado e
Investigador de la Facultad de Ciencias Economicas y Estadistica de Rosario (Repiiblica Argentina).

Georgina Maceratesi es Contadora Piiblica. Docente Interina de grado de la Facultad de Ciencias Economicas y Estadistica de
Rosario (Repiiblica Argentina). Inspectora de la Municipalidad de Rosario.

Maria Alejandrina Tapia es Contadora Piiblica y Licenciada en Administracion. Docente Interina de grado e Investigadora de la
Facultad de Ciencias Economicas y Estadistica de Rosario (Repiiblica Argentina).
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I. INTRODUCCION

El territorio, entendido como el espacio carga-
do de actividades humanas, de historia e ima-
ginarios, significa un punto de encuentro para
distintos intereses. Hablar de territorio ha sig-
nificado tradicionalmente determinar 4&reas
culturales, regiones hidraulicas, regiones his-
toricas, regiones sociopoliticas, o regiones eco-
némicas. Antropolégicamente, se ha planteado
que la diversidad existente entre los pueblos es
el resultado del medio geografico y de la histo-
ria, desde aqui se ha intentado establecer leyes
sobre el funcionamiento de las sociedades y los
territorios.

La concepcion de territorio y de identidad local
como construccion social orientada a la accion
permite reconocer que el desarrollo local ha ad-
quirido una importancia creciente en el debate
desde el punto de vista politico, operativo y de
la préactica. El poco conocido papel que la espe-
cificidad y las diferencias locales pueden jugar
en el interior del proceso de desarrollo ha con-
tribuido a hacer del territorio una categoria ope-
rativa de la accioén estratégica, influyendo tam-
bién en la definiciéon de un marco de referencia

normativo que conduce a la multiplicacién de
los instrumentos para la promocién y/o el apo-
yo del desarrollo local induciendo la mejora de
los niveles de prestacion de un territorio defi-
nido como ambito especifico de las intervencio-
nes.

II. TERRITORIO Y CATASTRO EN
ARGENTINA

Cuando el territorio nacional fue conforman-
dose, surgio la necesidad de organizarlo dentro
de un contexto juridico, econémico y geométri-
co, que proporcionara seguridad juridica sobre
la propiedad de la tierra. A medida que se iba
delimitando el territorio se fue dando el marco
necesario para iniciar las primeras formas de or-
ganizacion catastral sobre el mismo.

Segun el Diccionario de la Real Academia de la
Lengua Espafola, la palabra “catastro” significa
censo y padrén estadistico de las fincas rasticas
y urbanas.

Tiene sus origenes en el momento en que el
hombre se hizo sedentario, ha evolucionado en
el tiempo, pudiendo resumirse su alcance como
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la suma progresiva de los siguientes cuatro com-
ponentes: en primer lugar como una herramien-
ta para fines fiscales, en segundo término con
su funcién fundamental como pilar del trafico
inmobiliario, en tercer lugar su funcién como
soporte al planeamiento y ordenamiento del
territorio y finalmente en las tltimas décadas
con un alcance multifinalitario o multipropésito
como suele conocérselo. En sintesis la suma de
las cuatro funciones mencionadas resumen ba-
sicamente su misién actual.

El Catastro es un registro que tiene determina-
dos aspectos y finalidad, lo que permite estable-
cer una metodologia para organizarlo y ejecu-
tarlo, un ente administrativo para administrarlo
y conservarlo y requiere de un aporte constante
de informacién para mantenerlo actualizado. En
nuestro pais la organizacion, administracion y
mantenimiento del Catastro Territorial y de los
Registros de la Propiedad Inmueble est4 a cargo
de las Provincias siguiendo las normativas ca-
tastrales que cada una determina. La actividad
del catastro territorial es de caracter registral y
la unidad de registraciéon es la parcela territo-
rial'.

A través de la Ley Nacional de Catastro se esta-
blece el marco normativo al que debera ajustar-
se el funcionamiento de los catastros territoria-
les pertenecientes a las diversas jurisdicciones
del pais. El catastro territorial y el registro in-
mobiliario deben concebirse existiendo simul-
taneamente y funcionando arménicamente, con
mayor razén cuando el registro inmobiliario re-
posa sobre el mecanismo del folio real, que sig-
nifica dedicar a cada inmueble un folio especial,
donde consten los derechos reales constituidos
sobre €l y las mutaciones que sufran en el cur-
so del tiempo. Para que las constancias del folio
real representen una seguridad de la efectividad

de los derechos que reflejan, se requiere que
ninguna mutacion se opere sin que se contro-
le que quien transfiere una propiedad procede
en virtud de un titulo juridico suficiente; como
también que en el respectivo acto juridico se
han observado las formas legales. Pero ademas,
que el inmueble objeto del derecho reflejado en
el folio, haya sido precisamente identificado y
ubicado.

El catastro tiene la finalidad de coadyuvar a la
publicidad y garantizar los derechos reales, a
una justa y equitativa contribucién de las car-
gas fiscales, y sirve de base indispensable para
la planificaciéon del ordenamiento territorial y
la obra publica. Ello supone una metodologia
para instrumentarlo, una larga y compleja tarea
para ejecutarlo, una organizacién administrati-
va para conservarlo, y un aporte constante de
informacion para mantenerlo actualizado.

Es en el Catastro donde la cosa inmueble nace a
la vida juridica, donde se conserva o se transfor-
ma y donde se extingue, acontecimientos que re-
quieren una constatacién objetiva en el terreno:
la mensura y un instrumento que la exteriorice:
el plano de mensura. Por eso suele decirse que
la mensura es la célula generadora del catastro.

Marco legal argentino

La Ley Nacional de Catastro N° 26.209 (BO:
18/01/2007) lo define como “...los organismos
administradores de los datos correspondientes
a objetos territoriales® y registros publicos de
los datos concernientes a objetos territoriales
legales® de derecho publico y privado de su ju-
risdiccién, expresando que constituyen un com-
ponente fundamental de la infraestructura de
datos espaciales del pais y forman la base del
sistema inmobiliario en los aspectos tributarios,

1 Es la representacion de la cosa inmueble de extension
territorial continua, deslindado (a) por una poligonal de
limites correspondiente a uno o mds titulos juridicos o a una
posesion ejercida, cuya existencia y elementos esenciales
constan en un documento cartogrdfico, registrado en el
registro catastral (articulo 4 - ley nacional 26.209/2007.

2 No definidos por la citada ley. Segiin Marcelo Alemdin:
“Es una porcion de territorio en el cual existen condiciones
homogéneas dentro de sus limites”.

3 “Una parcela donde ya sea el derecho piiblico o privado
imponen pardmetros juridicos idénticos, podria ser llamada
objeto territorial legal” (M. Alemdn).
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“A través de la Ley Nacional de Catastro se
establece el marco normativo al que deberd
ajustarse el funcionamiento de los catastros
territoriales pertenecientes a las diversas
jurisdicciones del pais”

de policia y ordenamiento administrativo del
territorio...”. Establece que administraran los
datos relativos a los objetos territoriales con las
siguientes finalidades, sin perjuicio de las de-
mas que establezcan las legislaciones locales:

a. Registrar la ubicacion, limites, dimensiones,
superficie y linderos de los inmuebles, con
referencia a los derechos de propiedad emer-
gentes de los titulos invocados o de la pose-
sion ejercida. Establecer el estado parcelario
de los inmuebles, y verificar su subsistencia
conforme lo establecen las legislaciones loca-
les y regular el ordenamiento territorial.

b. Publicitar el estado parcelario de la cosa in-
mueble

c. Registrar y publicitar otros objetos territo-
riales legales.

d. Conocer la riqueza territorial y su distribu-

cion.

e. Elaborar datos econémicos y estadisticos de
base para la legislacion tributaria y la accién
de planeamiento de los poderes publicos.

f. Registrar la incorporacion de las mejoras
accedidas a las parcelas y determinar su va-
luacioén.

g. Determinar la valuacién parcelaria.

h. Contribuir a la adecuada implementacion
de politicas territoriales, administracién del
territorio, gerenciamiento de la informacion
territorial y al desarrollo sustentable.

Tipos de Catastros:

a. Segun el tipo de informacion que brinda
pueden clasificarse:

Catastro Economico o Catastro Fiscal: En la gran
mayoria de los paises del mundo, los catastros
territoriales fueron originariamente estructura-
dos con fines tributarios. En ellos se registra-
ban datos que permitian, a través de diferentes
métodos, determinar el valor del inmueble y el
monto del impuesto. Los numerosos métodos
que pueden ser aplicados para la determinacion
del valor del inmueble, su localizacién, forma y
dimensiones constituyen elementos esenciales
para el calculo.
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El Catastro economico tiene como funcion:

- Asignar precio/valor a los inmuebles y con-
secuentemente aportar la base imponible
para el célculo del impuesto inmobiliario,
otros tributos y tasas.

- Conocer el valor econémico del territorio
para establecer politicas de gobierno ade-
cuadas y lograr justicia tributaria.

- El acto de fijar la valuacion es un método
directo de orden masivo, en el cual se hace
necesario incorporar herramientas que per-
mitan el ordenamiento de la estructura va-
luatoria. Se ejecuta a través de los siguientes
pasos:

a) Estableciendo normativas y procedi-
mientos que utilizan elementos tales
como planos de valores, prototipos
constructivos, tablas de frente fondo,
tablas de depreciacién, etc. Compren-
de la recopilacién de antecedentes del
mercado, el analisis de costos de cons-
trucciéon y cultivo y el anélisis y depu-
racion de antecedentes.

b) Dividiendo el territorio en zonas eco-
némicas homogéneas a través de:

Meétodos Directos: se utilizan para determinar el
valor de la tierra principalmente en areas urba-
nas por comparacién con valores conocidos.

Meétodos Indirectos: se utilizan para determinar
el valor en parcelas rurales y de uso industrial,
por capitalizacién de la renta y la productividad.

Las “zonas urbanas” son aquellas que confor-
man los centros de poblacién y son partes inte-
grantes de una unidad territorial.

Delimitacion de zonas urbanas: residencial, co-
mercial, administrativa, industrial, de esparci-
miento y usos especificos o sea la destinada a

usos del transporte (terrestre, maritimo o fluvial
y aéreo), de comunicaciones, para la produccién
o transmisioén de energia, la defensa, la seguri-
dad, entre otros.

Las “zonas rurales” son aquellas destinadas a
emplazamientos de usos relacionados con la
produccién agropecuaria extensiva, forestal,
minera y otros.

Delimitacién de zonas rurales: tipos de suelo,
tipos de explotacion, etc.

a) La determinacion de valores basicos o uni-
tarios para la tierra urbana, rural y sub-ru-
ral, para la parcela baldia libre de mejoras.

b) Determinacion de valores basicos de mejo-
ras: construcciones, edificios, plantaciones,
cultivos, desmontes, etc. El valor de las me-
joras se calcula en funcién del costo actual
de los materiales y demas gastos intervi-
nientes en la construccién, deprecidandolos
por estado y antigtiedad.

Los valores bésicos o unitarios permiten definir
criterios de equidad en las valuaciones y se to-
man como unidades de medida.

Calculo del valor de las parcelas y de las mejo-
ras a nivel urbano, rural y sub-rural.

Con todo esto se genera una cartografia especi-
fica (cartas tematicas), que pueden representar
(de modo general) la planta urbana normalmen-
te a nivel manzana, en algunos casos se llega a
nivel parcela, y también se vuelcan los servicios:
red eléctrica, de gas natural, de agua corriente,
de telefonia, tipo de calles (pavimentada, de tie-
rra, con mejorado, asfaltada, etc.), cloacas, cen-
tros de salud, centros educativos, comisarias,
gobierno, etc. o sea todos aquellos factores que
pueden influir sobre el valor de la tierra.

- Catastro Geométrico o Catastro Fisico: Los datos
de que se vale el catastro econémico provie-
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nen de relevamientos topograficos, geodésicos
y/o fotogramétricos y constan en documentos
cartograficos y bases alfanuméricas que cons-
tituyen el objetivo del catastro geométrico o
fisico.

En la Ley Nacional de Catastro encontramos
normas que se refieren al catastro fisico cuando
define -en su articulo 4- la parcela territorial
“como la representacion de la cosa inmueble
de extension territorial continua, deslindado
por una poligonal de limites correspondiente
a uno o més titulos juridicos o a una posesiéon
ejercida, cuya existencia y elementos esencia-
les constan en un documento cartografico, re-
gistrado en el organismo catastral”. Ademas,
menciona cuales son sus elementos esenciales,
es decir, aquéllos que permiten definirla univo-
camente e individualizarla dentro de un con-
junto, a saber:

a) La ubicacién georeferenciada del inmueble.

b) Los limites del inmueble, en relacién a las
causas juridicas que les dan origen.

c) Las medidas lineales, angulares y de super-
ficie del inmueble.

Asimismo establece un conjunto de operaciones
que permiten determinar la unidad de registra-
cion catastral de manera individual (estado par-
celario) o colectiva (ejecucién o mantenimiento
de un catastro), lo que implica conocer su:

- Identificacién a través de la nomenclatura
catastral.

- Ubicacién respecto a linderos o a un sistema
de referencia.

- Sus medidas lineales y superficiales.

- Representacion grafica.

- Catastro Juridico: Con el transcurso del tiempo y
la evolucién de las relaciones juridicas, los admi-
nistradores percibieron que el catastro tenia una
funcién mas relevante atn que las anteriormente
mencionadas y pasaron a organizarlo como com-
plemento de los registros de inmuebles, basan-
dose fundamentalmente en dos elementos:

* Identificaciéon del titular o poseedor, por
aplicacién de los derechos reales y/o pose-
SOrios.

* Inscripcién en el Registro de la Propiedad
Inmueble a fin de dar publicidad a la situa-
cién juridica de los inmuebles.
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Sobre la parcela territorial -objeto de registra-
cion en el catastro- se aplican los titulos de pro-
piedad o posesion estableciendo una correspon-
dencia entre la parcela objeto del derecho y la
persona sujeto del derecho. El documento que
acredita el derecho de propiedad, es el titulo.
Este es el elemento legal basico que contiene la
situacion de los propietarios, los datos geomé-
tricos de la parcela, la situacion del bien (si se
encuentra afectado por algin derecho real como
servidumbre, hipoteca, o alguna restriccion
al dominio) y constata que los datos del titulo
sean los mismos que los que estan registrados.
En otras palabras, describe el estado parcelario
del bien, establecido previamente a través de la
mensura.

Segtin una visiéon amplia, las funciones pueden
ser:

- Catastro Tradicional: La concepcién tradicional
del catastro -en que los mismos estdn organiza-
dos con fines meramente recaudatorios- con-
templa los aspectos econémicos, fisicos y juri-
dicos tradicionales, como depdsitos de planos
para salvaguarda de derechos sobre la tierra o
la de masa de datos que conforma la base de la
fiscalidad inmobiliaria; fiscal pues fiscaliza que
la propiedad cumpla con su funcién social, por
ejemplo al verificar si los lotes que crean nuevas
parcelas se adecuan a las normas urbanisticas.

- Catastro Multifinalitario: La concepcioén tradi-
cional estd cambiando, hacia la visién multifina-
litaria, en la cual el catastro pasa a contemplar,
ademas de los aspectos econémicos, fisicos y ju-
ridicos tradicionales, los datos ambientales y so-
ciales del inmueble y de las personas que en él
habitan, ademas de contribuir en la distribucién
equitativa de las cargas tributarias, promover
la seguridad de la propiedad raiz y crear bases
para la planificacién urbana y regional.

A partir de esta nueva visién, la multifinalidad
se consigue mediante la coordinaciéon y no de la
centralizacion. Ciertamente el hecho de hacer uso

de la palabra Catastro al hablar de multifinalidad
ha llevado a pensar que las actuales instituciones
que administran los datos fisico/geométricos,
econémicos y juridicos tradicionales deberian
asumir la responsabilidad de manejar también
las bases sociales, ambientales, etc.

Los catastros territoriales en las jurisdicciones
provinciales: santa fe

Mediante la ley N° 2996 (BO: 30/10/1941)
con sus modificatorias (hasta ley 10.547 - BO.
10/12/90) se dio nacimiento a la “Avaluaciéon
y catastro de la propiedad raiz”, cuyo articulo 2
establece que: “La valuacion y revaluacion de la
propiedad raiz se practicara con fines impositi-
vos y estadisticos y como base para la indemni-
zacion por expropiacién puablica...”.

Asimismo, por ley N° 10.921 (BO: 26/11/1992),
se cred el Servicio de Catastro e Informacién Te-
rritorial de la Provincia de Santa Fe (SCIT), el
que debera satisfacer los siguientes objetivos
basicos en materia de:

a) Valuacion territorial,

b) Registracion e inventario de la riqueza in-
mobiliaria provincial debera:

- Elaborar registros sistematizados de los
bienes inmuebles, pablicos y privados,
ubicados en el territorio de la provincia
de Santa Fe.

- Actualizar la base de datos del sistema
parcelario mediante la incorporacién
registral de las modificaciones fisicas
y/o econémicas de la parcelas.

c) Topografia y cartografia,

d) Fotogrametria y fotointerpretacion,

Sin perjuicio de ello podra realizar todas las
funciones administrativas relativas al cumpli-



“Expresa que “la unidad catastral”
se denomina “parcela”, entendiendo
por tal al bien inmueble urbano,
suburbano o rural designado como
lote, fraccion o unidad de propiedad
horizontal, en un plano de mensura
inscripto en el organismo catastral
competente al tiempo de su registro”

miento de los fines previstos en la ley, asi como
las establecidas por la ley N° 2.996 y sus modi-
ficaciones

Ademas, obliga a que los registros generales de
la propiedad suministren en tiempo y forma
los datos necesarios para mantener actualiza-
dos los registros sistematizados de los bienes
inmuebles, ptblicos y privados, ubicados en el
territorio de la provincia. De igual manera los
organismos publicos, municipales y comunas y
las empresas prestatarias de servicios publicos
deberan facilitar las informaciones que dispon-
gan y que resultaren necesarias para el cumpli-
miento de los objetivos de esta ley.

La citada ley clasifica* a la propiedad en urbana,
suburbana y rural, siendo los municipios quie-
nes propondrédn la fijaciéon de los limites que
dividan dichas zonas, de conformidad a lo que
establezcan las respectivas leyes orgénicas; si no
lo hicieran dentro del plazo prudencial que fija-
ré el Poder Ejecutivo, éste queda facultado para
establecerlos mediante el asesoramiento de sus
oficinas técnicas.

4 Articulo 17 - Ley 10.921/92.

hacienda municipal | 63

Considera con caracter general:

a) Parcelas urbanas: las destinadas a asenta-
mientos urbanos intensivos en las que se
desarrollan usos vinculados a la residencia,
las actividades terciarias, las de produccion
y usos especificos compatibles.

b) Parcelas suburbanas: las destinadas a em-
plazamientos residenciales temporarios,
las que corresponden a zona de reserva y
aquéllas de uso especifico fuera de la zona
urbana.

c) Parcelas rurales: las destinadas a usos agro-
pecuarios.

La Direccion Provincial de Catastro y Cartogra-
fia llevara tres registros diferenciados:

a) Bienes Publicos: las superficies correspon-
dientes al cauce de los cursos de agua y a las
internas a la linea de ribera, los canales, las
calles, caminos y espacios verdes para uso
publico, obras publicas de expresion terri-
torial.

b  Bienes privados del Estado: identificando el

nivel estatal al que corresponda su propie-
dad.

c) Bienes particulares: La Direccion Provin-
cial de Catastro y Cartografia notificara
al Registro General que corresponda, las
modificaciones que como consecuencia de
subdivisiones de inmuebles por actos ad-
ministrativos originen bienes publicos o
bienes privados del Estado.

Expresa que “la unidad catastral” se denomina
“parcela”, entendiendo por tal al bien inmue-
ble urbano, suburbano o rural designado como
lote, fraccién o unidad de propiedad horizon-
tal, en un plano de mensura inscripto en el or-
ganismo catastral competente al tiempo de su
registro.
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Son elementos esenciales del estado parcelario,
a los fines impositivos:

a) la ubicaciéon y linderos de la parcela;

b) las medidas lineales, angulares si se men-
cionan, y de superficie de la poligonal ce-
rrada de limites del inmueble;

c) las mejoras de cardcter permanente que in-
cidan en el valor del inmueble.

Alos efectos impositivos, denomina “finca” a la
superficie comprendida por una poligonal ce-
rrada perteneciente a un propietario o a varios
en condominio, o poseida por una persona o va-
rias en comun, determinada por acto de levan-
tamiento territorial, o en su defecto, por el titulo
de propiedad, en las condiciones que fijard la
reglamentaciéon. Cada parcela baldia registrada
constituird una unidad tributaria llamada finca.

ITII. CATASTRO: ASPECTOS
TRIBUTARIOS

El catastro tiene por objeto el estudio de la pro-
piedad inmobiliaria, descripcion y valoracion
como herramienta del modelo, representacion
de la realidad.

Debe tenerse en cuenta que los catastros territo-
riales que existian en el pais antes de la ley, no
debian su origen a las necesidades de la segu-
ridad de los derechos reales sino a necesidades
de otra naturaleza, como las de la legislacion y
accion tributaria de los gobiernos locales. His-
téricamente los catastros territoriales han sido
creados para servir a la finalidad de distribuir la
carga del impuesto inmobiliario.

Ello quiere decir que los catastros territoriales
constituyen una materia legal compleja. Por su
vinculacién con los registros inmobiliarios, pre-
sentan facetas que deben ser contempladas en la
ley nacional; y como instrumento fiscal, ofrecen
otras que deben quedar reservadas a las leyes
locales.

La Ley Nacional sefiala, respecto de la valua-
cion parcelaria, que “los organismos catastrales
de cada jurisdiccion tendran a su cargo la deter-
minacion de la valuacién parcelaria de su terri-
torio, a los fines fiscales”, dejando reservada a
la legislacion local el establecimiento e instru-
mentacién de la metodologia valuatoria propia.
Eso si, la ley nacional fija como lineamiento, que
dicha metodologia debera tener base técnica,
justipreciandose entre otros, el suelo, sus carac-
teristicas, el uso, la capacidad productiva y las



mejoras que contenga, con el objeto de tender a
la equidad fiscal.

Crea a su vez, el Consejo Federal del Catastro,
integrado por todos los catastros provinciales y
de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, que
tiene entre sus funciones la de contribuir a coor-
dinar las metodologias valuatorias con el objeto
de unificar criterios. Cuestiéon importante a ser
tenida en cuenta, en el terreno tributario, desde
el punto de vista de la necesaria busqueda de la
neutralidad en la aplicacién de los tributos que
gravan la propiedad raiz.

La normativa legal aplicable en la provincia de
Santa Fe catastro establece que, una vez practi-
cada la valuacién y asignada la nomenclatura
catastral, la obligatoriedad de consignarlo en
las escrituras publicas, como asimismo el impe-
dimento a que el Registro de la Propiedad In-
mueble inscriba transferencia alguna de domi-
nio sobre inmuebles o constitucién de derechos
reales -salvo hipoteca- que importe una varia-
cién de las dimensiones de los datos catastrales
de una parcela, sea por diferencia con el titulo
original, por subdivision de la propiedad o por
variaciones sufridas por aluvién o avulsién, sin
que previamente se registre en el Catastro de la
provincia el respectivo plano de mensura. A su
vez, el articulo 49 de la misma ley dispone que a
los fines impositivos, los escribanos intervinien-
tes deben requerir la certificacién catastral res-
pectiva para autorizar escrituras por las que se
constituyan, transmitan, declaren o modifiquen
derechos reales sobre inmuebles.

Es decir, la legislacién santafesina establece un
sistema de actualizacion permanente de los da-
tos catastrales. Y asi, el certificado catastral no
sOlo servird al Fisco; también le serd de utilidad al
comprador de una propiedad inmueble, al brin-
darle informacién por ejemplo, sobre lo que va
a tener que tributar por contribucion de mejoras
con posterioridad a su adquisicion, por las obras
publicas ya realizadas que afectan dicha propie-
dad y que no han sido cobradas a esa fecha.

hacienda municipal | 65

IV. SISTEMAS DE VALUACION DE
INMUEBLES

La importancia de las valuaciones desarrolladas
para fines tributarios se debe al hecho de que
deformaciones y errores en la determinacién de
la base de célculo del impuesto afectan directa-
mente la distribucién del monto tributario. En
cuanto a la responsabilidad por la determina-
cion de la base de calculo, hay basicamente dos
posibilidades:

El sujeto activo realiza, de forma unilateral, las
valuaciones que son empleadas con fines de
emision del impuesto;

El contribuyente -esto es, el sujeto pasivo- es res-
ponsable por declarar el valor de sus inmuebles
para fines de cobranza del impuesto, siendo el
proceso conocido como auto valuacién.

La auto valuacién muchas veces opera como un
sistema mixto, en el cual, aunque el contribu-
yente declare el valor de su inmueble, le queda
al Poder Publico la responsabilidad de homolo-
gar y, por lo tanto, ver si el valor declarado sera
aceptado para fines tributarios. En caso de re-
chazo del valor propuesto por el contribuyente,
es empleado un valor alternativo resultante de
la valuacién desarrollada por el sujeto activo.

Bases del Impuesto a la Propiedad
Inmobiliaria

Puede ser una medida fisica, es decir, por su
tamafio (ad mesura), sea superficie del suelo o
superficie de la construccioén o por su valor (ad
valorem), sea el arrendamiento que produce o
por el precio en el mercado, frecuentemente de-
nominada valor de mercado, o por los compo-
nentes del inmueble: sélo suelo, s6lo construc-
cion o el inmueble completo.

1) BASE AD MESURA SOBRE LA SUPERFI-
CIE DEL INMUEBLE: uno de los argumentos a
favor de este método, es el hecho que se gra-
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“El contribuyente -esto es, el sujeto pasivo-
es responsable por declarar el valor de
sus inmuebles para fines de cobranza del
impuesto, siendo el proceso conocido como
auto valuacion”

va sélo la porcién de la propiedad que ha ad-
quirido valor sin que el propietario haya hecho
nada para ello; es decir que la sociedad paga sin
que el propietario le haya retribuido nada; por
consiguiente gravar solo el suelo es recuperar a
favor de la sociedad dicho valor. Por otro lado,
la construccién que resulta del esfuerzo del pro-
pietario queda exento, el capital y el trabajo in-
corporado al mismo no es gravado.

A su vez, este impuesto no es transferible a otros
factores de la economia e induce a la densifica-
cion urbana. Adicionalmente, implica una sim-
plificaciéon administrativa pues solo se requiere
medir los terrenos, que ademds presentan una
mayor estabilidad en su tamafio que las cons-
trucciones, por lo que los registros catastrales se
simplifican; asimismo si se establecen valores
por metro cuadrado por zonas que sean con-
vincentes, se evitan las discusiones sobre clasi-
ficaciéon de tipos de construccién. El sistema se
hace mas transparente pues el calculo de la base
puede verificarse con operaciones aritméticas
sencillas.

2) BASE ARRENDAMIENTO: la base es medi-
da a través del canon del arrendamiento, sea
éste el real o el imputado. cuando la mayoria de
los inmuebles de una jurisdiccién se encuentran
en arrendamiento, resulta mas facil establecer
como base el canon del arrendamiento y organi-
zar la tarifa en funcién de ella. Algunas jurisdic-

ciones de las zonas metropolitanas cuentan con
tarifas separadas para el uso habitacional y para
el uso no habitacional.

3) BASE VALOR: en este caso la base es medida
a través del precio del inmueble por cualesquie-
ra de los métodos disponibles de la valuacién,
aunque el més utilizado en América latina es el
de la determinaciéon de “mapas de precios de
suelo metro cuadrado por zonas y/o vialida-
des” y “costos por metros cuadrados de cons-
truccion segtn diversos usos y clases” y a veces
“ajustados con factores de mérito o demérito”.

La base valor del inmueble presenta las ventajas
y desventajas de alguna manera opuestas a los
de la base suelo. En efecto, grava al capital y al
trabajo pues incide sobre el componente de la
construccion, eso puede interpretarse como tra-
tar igual al agente pasivo (el propietario) que al
agente activo (el constructor). Por consiguiente
inhibe la industria de la construccién y alienta
la retencion de terrenos vacantes, desperdicia la
infraestructura colectiva y captura maés alld que
las plusvalias del suelo, es decir las ganancias
legitimas del trabajo y del capital.

4) VALUACION EN MASA DE INMUEBLES:
es el proceso de estimar el valor de un gran na-
mero de unidades en la misma fecha usando
métodos padronzazos y andlisis estadisticos,
tal cual ocurre en las valuaciones desarrolladas



para fines tributarios. Este tipo de valuacion
consiste en el desarrollo de uno o més modelos
genéricos, originados -en general- con base en
una muestra de datos, los cuales son aplicados
para las diferentes categorias de inmuebles que
seran evaluadas. Sin embargo, valuaciones indi-
viduales necesitan ser realizadas para algunos
inmuebles atipicos, es decir, con caracteristicas
especificas significativamente distintas.

Los métodos utilizados son el comparativo de
datos del mercado y el método del costo de re-
produccién. Es, también comtn emplear el mé-
todo de la renta para valuar inmuebles que son
explotados con fines de inversion.

5) METODO COMPARATIVO DE DATOS DE
MERCADO: se puede afirmar que el valor de
un bien es estimado con base en el andlisis de
los precios de un grupo de bienes semejantes,
que hayan sido comercializados en una fecha
proxima a aquella de la valuacién. Debido a la
heterogeneidad de los inmuebles, surge la nece-
sidad de que sea desarrollado un modelo capaz
de considerar las diferencias existentes entre los
inmuebles considerados.

No hay un modelo predeterminado, en la me-
dida en que depende del tipo de inmuebles a
ser evaluado, del comportamiento del mercado
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inmobiliario en la localidad y de las variables
testeadas.

6) METODO COSTO DE REPRODUCCION: se
busca estimar el valor del inmueble a través de
la verificacion del costo de reproducir el mismo
bien. factores de depreciaciéon son cominmente
aplicados al costo total estimado, con el fin de
contemplar la reduccién del valor causada por
la edad, obsolescencia fisica o funcional y el es-
tado de conservacioén de las construcciones. en
teoria seria recomendable aplicar un factor de
comercializacién al costo de reproduccién obte-
nido, pretendiendo agregar un abono sobre los
costos levantados en la posibilidad de utiliza-
ciéon inmediata del inmueble, conocido como
“ventaja de la cosa hecha”.

El criterio es fundamentado en el hecho de
que un inmueble normalmente no equivale a
la suma del valor del terreno incrementado en
el costo de construcciéon y demas costos. Por
lo tanto, el factor de comercializacién pre-
tende reflejar la diferencia promedio entre el
valor de comercializacién del inmueble y su
costo de reproduccién. En la préctica, cuando
el factor de comercializaciéon es conocido en
general es porque hay un ntimero razonable
de transacciones efectuadas sobre aquél tipo
de inmueble.
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7) METODO DE LA RENTA: pretende identifi-
car cuanto un inversionista pagaria por un bien
en funcién del retorno potencial esperado. El
valor del inmueble es apropiado por la capita-
lizacioén presente de su renta liquida (real o es-
timada).

Hay pleno consenso de que el valor de comer-
cializacién de un bien es el valor presente capi-
talizado del flujo de renta futura que puede ser
generada por su explotaciéon econémica. Por lo
tanto, es posible calcular el valor de un inmue-
ble con base en la renta que la propiedad produ-
ce anualmente, o sea, que puede ser extraida de
su uso. Para el célculo, puede ser considerado
tanto el uso real como el potencial del inmue-
ble. Dependiendo del tipo de inmueble, la renta
producida por el mismo es enteramente del ne-
gocio en operacién. En algunos casos, la aplica-
cion del método puede resultar en la valuaciéon
del negocio propiamente dicho, incluyendo, por
ejemplo, la influencia de bienes mobiliarios ne-
cesarios para su operacion o aspectos intangi-
bles que pueden agregar valor como el nombre
de la empresa. En estos casos, si el objetivo de
la valuacién es estimar exclusivamente el valor
de comercializacion de la tierra y mejoras de na-
turaleza inmobiliaria, habra de excluirse la in-
fluencia de estos aspectos del anélisis.

Valuaciones en Santa Fe

Las operaciones de avaltos estdn a cargo de la
Junta Central de Valuacién, con asiento en la
ciudad capital, donde la unidad catastral es la
parcela y donde las parcelas se clasifican en ur-
banas, suburbanas y rurales. Dicha valuacion se
debe efectuar con base en antecedentes objeti-
vos, tomando como elemento primordial:

Para las propiedades urbanas, la renta real es-
tablecida en contratos o instrumentos publicos

5 De Cesare, Claudia, “Valuacién de inmuebles con fines
fiscales”, articulo publicado en Catastro Multifinalitario
aplicado a la definicion de politicas de suelo urbano,
organizador: Diego Erba, 2007, Lincoln Institute of Land
Policy. Estados Unidos.

y/o privados o la presunta adoptada como base
para el pago de tributos fiscales comunales o
municipales;

Para las propiedades suburbanas y rurales, la
configuracion del suelo y calidad de las tierras
y aguas subterrdneas, la productividad de los
campos, su subdivision y la intensidad de su ex-
plotacic’)n, la renta real segl’m contratos o docu-
mentos publicos o la presunta en base a estadis-
ticas de produccién y sus precios promediados.

Seran antecedentes complementarios
a) La declaracién jurada del propietario.
b) La valuacion fiscal vigente.

c) El promedio de los precios de venta desde
la valuacién anterior por propiedades com-
prendidas dentro de las zonas de caracte-
risticas uniformes, excluyendo los casos de
liquidacion forzosa.

d) Los precios fijados por decision judicial en
juicios de expropiacion.

e) Las valoraciones realizadas por institucio-
nes oficiales de crédito inmobiliario.

f) Los datos que pueda suministrar la Direc-
cion de Impuesto a los Réditos.

g) Los registros de inmuebles o catastros mu-
nicipales de zonas urbanas y suburbanas y
los de la Direccién Provincial de Catastro y
Cartografia.

V. IMPOSICION TERRITORIAL EN
ARGENTINA

En Argentina, el impuesto inmobiliario o terri-
torial es un tributo directo y de tipo real, que
toma como base de imposicion el valor fiscal
de cada inmueble, con independencia de las
caracteristicas personales del propietario. Esto
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“Sintetizando, un catastro adecuadamente
elaborado permite ser fuente de informacion
permanente, conocer fisicamente el territorio y
suministrar informacion para que se organice su
desarrollo, realizar estudios de planificacion fisica
y ordenamiento del territorio de los asentamientos
humanos urbanos y/o rurales”

es aplicable tanto en las provincias, quienes tra-
dicionalmente establecieron dicho gravamen
real sobre los inmuebles situados en su territo-
rio, como en los municipios en los que algunas
jurisdicciones provinciales les han delegado la
potestad tributaria para entender en su politica
y administracion (por ejemplo Chubut, Tierra
del Fuego, Salta).

En la provincia de Santa Fe, en concordancia
con lo anterior, el Cédigo Fiscal Provincial le-
gisla sobre el impuesto inmobiliario que a ni-
vel provincial deben tributar los propietarios o
poseedores a titulo de duefio por los inmuebles
situados dentro de los limites de su territorio,
segln las alicuotas establecidas en la ley impo-
sitiva anual, aplicadas sobre las valuaciones fis-
cales de la tierra y de las mejoras. Por lo que la
base imponible esta constituida por la valuacion
de los inmuebles ubicados en el territorio pro-
vincial, determinada conforme las leyes de va-
luacién y catastro de la provincia, actualizados
por coeficientes que fija la ley impositiva anual
y deducidos los valores exentos.

En cuanto a las tasas impuestas por los Munici-
pios de la provincia de Santa Fe que recaen sobre
la propiedad inmueble, autorizadas legalmente
por el Cédigo Tributario Municipal como retri-

bucién por prestacion de determinados servi-
cios que brinda el municipio (aplicadas también
a lo largo del pais aunque con distintas denomi-
naciones) el plexo normativo provincial delega
en la Ordenanza Impositiva la tipificacion de los
inmuebles en urbanos, suburbanos y rurales y
las alicuotas a aplicar, sobre la valuacion fiscal
que la Provincia le asigne a los inmuebles para
la percepcién del impuesto inmobiliario.

VI. CONCLUSIONES

En Argentina la organizacion, administracion y
mantenimiento del Catastro Territorial y de los
Registros de la Propiedad Inmueble est4 a cargo
de las Provincias siguiendo las normativas ca-
tastrales que cada una determina. La actividad
del catastro territorial es de caracter registral y
la unidad de registracién es la parcela territo-
rial, estableciendo la mencionada Ley Nacional
el marco normativo al que deberd ajustarse el
funcionamiento de los catastros territoriales
pertenecientes a las diversas jurisdicciones del
pais.

En lo particular, desde su aspecto tributario,
el catastro permite contar -en la provincia de
Santa Fe- con la imparcialidad de una oficina
técnica especializada - Servicio de Catastro e In-
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formacion Territorial- que fija el valor base de
los inmuebles, no relacionada directamente con
la que fija el impuesto ni la recaudacion tribu-
taria, manteniendo en consecuencia una forma
de funcionamiento que garantiza la trasparen-
cia del procedimiento que es el basamento del
principio de justicia tributaria. Asimismo, es
el encargado de confeccionar cartografia a ni-
vel predial (padrén) que brinda un sistema de
identificacion inmobiliaria bajo normas unifor-
mes, de las unidades que integran el patrimonio
inmobiliario.

Sintetizando, un catastro adecuadamente ela-
borado permite ser fuente de informacién per-
manente, conocer fisicamente el territorio y
suministrar informacién para que se organice
su desarrollo, realizar estudios de planificacion
fisica y ordenamiento del territorio de los asen-
tamientos humanos urbanos y / o rurales, rea-
lizar estudios para la prestacion de servicios y

ejecucion de obras de infraestructura, organizar
actividades administrativas y técnicas vincu-
ladas con los avaltios y catastros, y de apoyo a
terceros que lo requieran, identificacién de pro-
gramas y proyectos de equipamiento urbano-
rural e infraestructura social necesarias, dispo-
ner de informacion fisico-geométrica, juridica y
valorativa actualizada y confiable, constituirse
en un instrumento de medida y de equidad con-
tributiva tanto para el contribuyente como para
el fisco local.
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