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OBIJETIVOS - Catastros Comunales

La intencion principal de este estudio, es generar una metodologia de trabajo
que pueda ser aplicada para la generalidad de las Comunas, en principio dentro de
la Provincia de Santa Fe, en materia de actualizacién catastral y disefio de una tasa
comunal en base de los avaluos.

El desarrollo de este trabajo, se encuentra fundado en cinco puntos que
involucran las inquietudes planteadas por los autores para la realizacién del mismo.

El primer punto denominado “Procedimientos para la actualizacion
parcelaria y edificacion de una Comuna”, tiene como objeto central plantear una
serie de procedimientos basicos a seguir para realizar una actualizacion parcelaria y
de edificacion Comunal. Para ello es necesario conocer cuales son las normativas
existentes en materia catastral. A su vez se deben estudiar cuales son los
procedimientos empleados actualmente para el mantenimiento de la informacién, en
los aspectos dominiales, catastrales, urbanisticos y de edificacion. Concluida esta
instancia se pretende arribar a una conclusion sobre la eficacia del sistema
actualmente empleado; generando una propuesta de actualizacién y mantenimiento
de la informacién catastral.

El segundo punto llamado “Aplicacion de los procedimientos de
actualizacion parcelaria y edificacion en una Comuna” consiste en implementar
los procedimientos desarrollados, en el primer punto.

El principal interrogante que se plantea a partir de este objetivo, esta basado
en el conocimiento del grado de actualizacion que se tiene en lo referente a la
informacion parcelaria de la Comuna adoptada.

Una vez recopilada la informacién obtenida, es necesario el analisis,
ordenamiento y tratamiento de la misma y la elaboracién de bases de datos alfa-
numeéricas e informacién grafica.

El tercer punto llamado “cdlculo de valuacion de las mejoras edilicias“ a
través de la base de datos actualizados, conseguido en los puntos anteriores y
generando la categoria constructiva del inmueble, llegamos a conocer por medio de
célculos matematicos las valuaciones edilicias de cada inmueble para luego ser
utilizados en el calculo de las tasas.

El cuarto punto llamado “estudio y calculo de la tasa general de
inmuebles urbanos” utilizando los datos alcanzados en los dos puntos anteriores
basado en las valuaciones del conjunto que conforma del terreno mas la edificacidén
si éste existiera.

El quinto punto llamado “Sistema de Informacion Geografico, aplicaciones
y usos en una Comuna”, consiste en utilizar la informacion anteriormente
actualizada y ordenada en las bases de datos, para integrarla y administrarla
mediante el empleo de un Sistema de Informacién Geogréfico.

En esta etapa se plantea como interrogante cual es la funciéon que desempena
una Comuna y a partir de esta idea, cuales serian los beneficios que generaria la
aplicacién del sistema, al cumplimiento de dichas funciones.
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Este estudio se realizd en base a la problematica catastral y a la falta de
actualizacion del catastro de la comuna de Landeta en lo referente a sus registros
catastrales y de edificacion.

El objetivo es poder identificar los problemas catastrales, evaluar cuales son
sus causas Yy analizar las posibles soluciones, también disefar un sistema tributario
de tasa que contemple una justa equidad y racionalidad en las cargas fiscales
apuntando a una verdadera distribuciéon del ingreso mas acorde al poder adquisitivo
de cada contribuyente. Dentro de esto se llevaran adelante los puntos mencionados
anteriormente para la actualizacion del catastro y del diseno de la nueva tasa, y
brindar ademas una herramienta de facil e intuitivo manejo para tal fin, de manera
que pueda ser operada por usuarios no profesionales en la materia.
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Ubicacion

La Comuna de LANDETA se encuentra ubicada en el centro oeste de la provincia
de Santa Fe, en el departamento San Martin, sobre la ruta provincial N° 66, a 8 km
del limite interprovincial con la provincia de Cérdoba.

Limita al norte con las localidades Las Petacas y Crispi, al este con San Jorge y
Carlos Pellegrini, al sur con Piamonte, al oeste con el denominado El Fortin que ya
es provincia de Cérdoba.

Se encuentra a la misma distancia tanto de la ciudad de Rosario como la ciudad de
Santa Fe a unos 202 Km, y a 500 km de Capital Federal.

La localidad de Landeta se ubica geograficamente ha:

Lat: 32°01'00"S ; Long: 62°04'00"0 (WGS 84)

(Fig. 1)

Departamento San Martin:

1- Las Petacas

2- Crispi

3- San Jorge

4- Carlos Pellegrini
5- Piamonte

El departamento SAN MARTIN es una de las 19 divisiones administrativas de la
provincia de Santa Fe. Limita al norte con los departamentos Castellanos y Las
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Colonias; al este con San Gerdnimo; al sur con Belgrano y al oeste con la provincia
de Cordoba.

Ocupa una superficie de 4860 Km? sobre el total provincial de 133007 Km2y le
corresponde el décimo lugar entre los departamentos. Las poblaciones mas
destacadas del departamento son San Jorge y El Trebol.

Vias de Comunicacion

Las principales vias de comunicacién son, a la vera de la planta urbana la Ruta
Provincial N° 66 la cual conecta, hacia el Este a 27 km con Carlos Pellegrini
mediante el cruce de la ruta provincial N® 13, continuando sobre la misma ruta N° 66
a 19 km al éste de Carlos Pellegrini con Cafiada Rosquin con el cruce de ruta
nacional N° 34 y hacia el Oeste de Landeta a 22 km con Fortin, perteneciente a la
provincia de Cordoba, en el limite interprovincial cambia de nombre denominandose
ruta provincial N®13. También al norte se encuentra a 80 Km la ruta nacional N° 19,
que se conecta a través de la ruta Provincial N® 13. A su vez existe una vinculacién
con Piamonte (22 km) y Maria Susana (35 km), mediante un desvio que nace sobre
la ruta provincial N° 66 entre la localidad de Landeta y Carlos Pellegrini ubicado a
unos 15 km desde Landeta.

rovincial
PROV. DE SANTA FE

PROV. DE CORDOBA

Limite interp

(Fig. 2)

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Aiio 2011 14



INTRODUCCION - Catastros Comunales

Su Fundacion

En el afio 1893, Rodolfo Brihl vecino de Santa Fe, se present6 ante el Ejecutivo
Provincial como apoderado de los sefiores Emilio o. Schiffner, B. Quintin Munuce y
Emilio D. Ortiz, Residentes en Rosario y propietarios de un campo, compuesto en su
totalidad de 134.482.648 metros cuadrados o mas si lo hubiere segun planos de los
Agrimensores Leslie Bernett y Tomas de Panfils, con el objeto de solicitar la
aprobacion de la traza de colonia y pueblo Landeta (Dpto. San Martin). Cabe la
acotacion el porqué de la leyenda “o0 mas si lo hubiere”, es que aquellas primeras
mensuras se realizaban “a rumbos generales magnéticos “ pero que al correr del
tiempo al producirse subdivisiones correctamente mensuradas ponian en evidencias
fallas en los limites.

Dichos empresarios habian adquirido el campo de referencia por sucesivas compra-
ventas.

El gobierno de Santa Fe, asesorado por los organismos competentes, fiscalia de
Estado y Departamentos de Ingenieros y de Agricultura, resuelve el 19 de Julio de
1893, otorgar su reconocimiento a la traza de la colonia y pueblo Landeta por haber
sido delineados de conformidad a la normativa vigente, concediendo asimismo a sus
propietarios, los beneficios de la ley de tierras del 6-12-1887.

El 16 de septiembre de ese afo, sus fundadores dan cumplimiento al requisito de
donacién de terrenos destinados a plaza y edificios publicos.

En el ano 1903, a pedido de la jefatura politica del departamento San Martin, el
poder ejecutivo acorde con lo estatuido por la ley 1112, de comisiones de fomento,
crea por decreto de 20 de Junio, la comuna de Landeta, fijando su jurisdiccion dentro
de los siguientes limites:

Al norte, las colonias Santa Anita y Las Yerbas, o sea, limite sud de la jurisdiccién de
Crispi; al este, parte de la colonia Las Yerbas, la colonia el Ingerto y el terreno de
Diego Simpson; al sud, parte de la colonia Piamonte, y al oeste, la linea divisoria con
la provincia de Cordoba.

Por el mismo decreto se nombra para integrarla a los sefiores Antonio Pesce, Luis
G. Fernadndez y Domingo Cravera.

El 26 de octubre de 1905, el Poder Ejecutivo resuelve, sustituir el nombre del pueblo
y colonia Landeta en el dpto. San Martin, por el de “pueblo Schiffner”.

El 2 de diciembre de 1911, la empresa del Ferrocarril Central Argentino libra al
servicio publico una nueva estacion, la de Landeta, ubicada en la Colonia Schiffner y
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situada a unos pocos kildmetros al sur de su centro urbano, correspondiendo dicha
estacion al ramal de lturraspe a Pilar.

Esta via de comunicacion actuara como polo de atraccién de la poblacion, que se ira
estableciendo en su alrredor.

En mayo de 1918, la Jefatura Politica del Departamento de San Martin, a pedido del
Ministerio de Gobierno, produce el informe N° 264, en el que enumera las estaciones
y pueblos ubicados en su departamento, consignado entre otros , a Landeta, como
estacion de F.C.C.A., y a Schiffner, como pueblo sin ferrocarril.

Dos meses después, los sefores José Toraglio y Eduardo Dovara se dirigen al
ministerio de Hacienda y Obras Publicas manifestando “... que son propietarios de
una fraccion de terreno, situada sobre Estacion Landeta ... y siendo esta situacion
inmejorable para la fundacion de un pueblo ...”; solicitan la aprobacion de su trazado
segun plano levantado por el ing. Civil Ariotti, destacando en su exposicion la
imposibilidad de delinear manzanas regulares, por la existencia de pobladores
afincados dentro de su perimetro, con anterioridad a la compra que hicieran de esos
terrenos.

El Gobierno Provincial ateniéndose a lo informado por la Direccion de Obras
Publicas y Geodesia, y lo dictaminado por Fiscalia de Gobierno, resuelve en fecha
30 de julio de 1918, aprobar el trazado del pueblo “Estaciéon Landeta” (Dpto. San
Martin), “... con una superficie total, inclusive las calles, de 47 Hs., 56 As., y 83
Cs...”.

El 13 de agosto del mismo ario, los sefiores Toraglio y Dovara, sin acogerse a los
beneficios de la ley del 6/12/1887, donan a favor del estado los lotes destinados para
plaza publica, escuela e iglesia.

Hay que destacar que estos empresarios no hacen donacién de los terrenos para el
Juzgado de Paz, Hospital, Lazareto y Cementerio, lo que permite inferir que
dependerian para estos servicios de la Comuna de Schiffner, a cuya jurisdiccion
pertenecia el pueblo Estacién Landeta. Igualmente, cabe resaltar que en la
actuaciones contenidas en el duplicado de mensura 110, se menciona
indistintamente a esta Colonia con los nombres de Landeta, fs 6, 9 y 11v; y
Schiffner, f. 8v.

Dos afos mas tarde, en 1920, la Comision de Fomento de “Pueblo Schiffner,
Colonia Landeta”, solicita a la Direccion de Obras Publicas y Geodesia un plano
oficial de Pueblo Estacién Landeta, a fin de que les sirva de guia para la expedicién
de los permisos de la alineacion de edificios .

De lo que antecede se deduce que en la jurisdiccién de la referida Comuna existen
dos pueblos, Schiffner, que es su cabecera y asiento de las autoridades; y el de
reciente formacion, Pueblo Estacién Landeta , erigido en sus inmediaciones.
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El 19 de enero de 1925, la Comision de Fomento de “Landeta”, bajo la presidencia
del sefior Maggiorino Comba, dispone trasladar la oficina de la Comuna a Estacién
Landeta.

En el ano 1932, esta Comision de Fomento solicita al ejecutivo la anexién a su
jurisdiccién del campo que perteneciera a Diego Simpson, fraccién de terreno que no
habia sido asignada a ninguna de las comunas de la zona.

El 14 de junio de ese afo, el gobierno provincial, basandose en lo informado por la
Direccion de Obras Publicas y Geodesia, concede lo peticionado, fijado por decreto
“..los limites jurisdiccionales de la Comisibn de Fomento de Schiffner, antes
Landeta, Dtpo. San Martin, en la siguiente forma:

NORTE: Limite Sud de parte de la Colonia El Ingerto, limite Norte de la Colonia
Schiffner y limite Sud de la Estancia Las Petacas de la Cia. Estancia y propiedades
Limitadas.

ESTE: Limite Este de parte de la Colonia Schiffner y limite Oeste de la Colonia
Corral del Bajo.

SUD: Limite Sud del campo de San Normando de Don Miguel Durando y parte del
limite Norte de la Colonia Piamonte.

Oeste: Parte del limite Oeste de la Colonia Schiffner y limite interprovincial con
Cérdoba...”.

En 1971 y con el objeto de unificar la denominacién de aquellas localidades que
poseian doble designacion, el Poder Ejecutivo dicta el decreto N° 2371 por el cual
se le asigna a Schiffner el nombre de Landeta, volviendo asi a la nominacion
primigenia del Pueblo y Colonia fundados en 1893, los que iniciaron su existencia
legal con la aprobacion de su traza, el 19 de julio de ese ano.

Respecto al Pueblo Estacion Landeta, este surge como lo reconocen los propietarios
de los terrenos sobre los que se delinea por la “..situacion inmejorable para la
fundacion de un pueblo...” por su cercania con la estacién F.C.C.A., hecho que ya
habia motivado el establecimiento espontaneo de los vecinos en sus alrededores.

El decreto 271/71 no hace mas que terminar con la dicotomia Schiffner-Landeta
propendiendo a la unificacién de esta localidad bajo el antiguo nombre de Landeta.

Poblacion

En el gréfico estadistico de la figura 1.3 nos muestra una declinacion de las
columnas que representan la densidad de habitantes hasta el afio 1980, pasando
por las dos décadas del 80 y 90 con un equilibrio sostenido de 1449 habitantes y
luego finalizando en éste ultimo censo del 2010 con un crecimiento diferencial de
145 habitantes. Los datos del afio 2010 fueron cedidos por el periodista Rubén
Baraqui de la localidad de Landeta que estuvo cubriendo el censo como

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Aiio 2011 17



INTRODUCCION

Catastros Comunales

publicados los datos oficiales.

corresponsal de la revista regional Vivencias, debido que todavia no se han

1
Habitantes

Evolucion de la poblacién

1960 1970 1980 1991

Anos

2000

2010

(Fig. 3)

Poblacion por su lugar de residencia

Poblacion urbana y rural. 1991 Poblacion urbana y rural. 1980
Poblacién total 1449 Poblacién total 1452
Poblacién urbana 1048 Poblacién urbana 940
Poblacién rural 401 Poblacién rural 512
Porcentaje de 27,7 Porcentaje de 64,7
poblacién rural poblacién urbana

Poblacion urbana y rural. 2000

Poblacion urbana y rural. 2010
Poblacion total 1449 Poblacion total 1594
Poblacion urbana 1197 Poblacion urbana 1416
Poblacion rural 252 Poblacion rural 178
Porcer_1’taje de 17,4 Porcer_1’taje de 11,1
poblacién rural poblacién rural

UNR -

(Fig. 4)
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Agricultura, ganaderia e industria

La principal actividad de la zona es la agricola, basada en el cultivo de soja, trigo y
maiz. A su vez, es de importancia la cria de ganado vacuno y porcino en menor
grado. También pueden destacarse actividades industriales como la elaboracion de
productos alimenticios, productos lacteos, fabricacién de muebles y manofacturas.

Organizacion Politica

La organizacién politica de la Comuna esta compuesta por un solo érgano
denominado Comisién Comunal. Esta comisién se integra de tres miembros, titulares
y suplentes, mas tres contralores de cuenta titulares y suplentes, donde los primeros
y segundos cargos le corresponde a la lista que sale primera y los terceros cargos a
la lista que queda segunda.

Todos los actos normativos se realizan, previa aprobacién de la Comisién Comunal
por ordenanza, que son rubricados por el presidente y el secretario administrativo de
la Comuna.

El mandato de la Comisién Comunal abarca un periodo de dos afios y se renueva en
su totalidad.
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Capitulo 1.

Procedimientos para la actualizacion
Parcelaria y edificacion de una Comuna

» Introduccion
» Catastro
» Algunas definiciones
» Finalidades
» Ley Nacional de Catastro — 26.209/2006
» A nivel Provincial Registro de la Propiedad Inmueble — Ley N2 17.801/68
> Decreto N2 0563/78
» Ley de Catastro Provincial N© 2996/1990
» Certificado Catastral — Decreto N2 1919/95
» A nivel Municipal
» Ley Orgdnica de Comisiones de Fomento — Ley N2 2439/35
» Aspecto Catastral
» Aspecto Urbanistico y de Edificacion
» Procedimiento bdsico para la actualizacién parcelaria de una Comuna

» Desarrollo tedrico
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1.1 - Introduccion

El objetivo principal de este punto es enunciar una serie de procedimientos para la
actualizacion parcelaria y edificacion de una Comuna.

Para poder cumplir con este objetivo, es necesario conocer cuales son las
normativas existentes en materia catastral. Finalmente se enunciaran, los
lineamientos basicos para una actualizacién parcelaria comunal.

1.2 - Catastro

1.2.1 - Algunas definiciones

! “Catastro es el término técnico que se emplea para designar un registro que

muestra la extensién, valor y propiedad de la tierra”.

! “Es la individualizacién y ordenamiento de la propiedad inmobiliaria, efectuada
por el Estado, en sus tres aspectos Fisico, Econémico y Juridico, considerados en
forma conjunta e inseparables entre si”

2 “Se puede definir al Catastro como un registro publico del estado parcelario
de los inmuebles de un territorio determinado, constituyendo la base de su sistema
inmobiliario desde los puntos de vista tributario y de policia y ordenamiento
administrativo de la propiedad. Reuniendo, adecuando, clasificando, registrando y
publicitando informacién relativa de los inmuebles existentes en su jurisdiccién.”

! Fuente: B.L. Toledo, A.O. Pappalardo “Tratado de Catastro Territorial”, primera edicién 1998.

2 Fuente: Ley N2 2217 — Provincia de Neuquén

1.2.2 - Finalidades

Es importante conocer cuales son las finalidades del Catastro. Por tal motivo
a continuacioén se enumeran las funciones mas relevantes de éste, como ser:

e Registrar y publicitar el estado parcelario y la documentacién que le da origen.

e Establecer las pautas para la verificacion de la subsistencia del estado parcelario.

e Conocer la riqueza territorial y su distribucion.

e Elaborar datos econémicos y estadisticos de base para la legislacion tributaria
inmobiliaria y la accién de planeamiento respectivas.
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e Determinar la valuacion inmobiliaria.

e FEvitar la evasion fiscal inmobiliaria por la falta de declaracién del hecho
imponible, controlando la registracidén y valuacion de las mejoras accedidas a las
parcelas.

e Asesorar y asistir a los Poderes del Estado, municipalidades y a terceros en
problemas especificos de su incumbencia.

e Actualizar, conservar y perfeccionar la informacion catastral.

e Ejercer el Poder de Policia Inmobiliario Catastral mediante las siguientes
actividades:

Estudiar, proyectar, dirigir, ejecutar, supervisar y/o registrar actos de
levantamiento territoriales con fines catastrales y entender en todo lo
relacionado con el Catastro en sus aspectos geométrico - parcelarios,
juridicos y econémicos.

Regular, supervisar y reglamentar la ejecucién de mensuras y trabajos
geotopofotocartograficos con fines catastrales.

Ejecutar la cartografia catastral y el registro grafico parcelario.

Exigir declaraciones juradas a los propietarios, poseedores u ocupantes de
inmuebles.

Realizar inspecciones con el objeto de practicar censos, efectuar actos de
levantamientos territoriales y verificar infracciones.

Expedir certificaciones del estado parcelario de los inmuebles.

Asignar la nomenclatura para la individualizacién parcelaria.

Organizar el archivo histérico territorial.

Establecer las bases para la ejecucion, organizacion y actualizacién de los
catastros municipales.

Establecer un sistema integrado de informacion territorial de base
parcelaria y fines multiples.

Establecer convenios con organismos publicos o privados para el acceso,
utilizacion y actualizacion de la informacion catastral.

Intervenir en la organizacién, ejecucion, coordinacion, interpretacion,
dictado y aplicacién de normas que brinden seguridad en el trafico
inmobiliario, equidad y justicia en la valuacién inmobiliaria y bases
adecuadas para el ordenamiento y la planificacion territorial.

1.3 - Ley Nacional de Catastro - 26.209/2006

La ley nacional de Catastro se compone de seis capitulos con un total de veinte
articulos. La ley entra en vigencia en el aino 2007 derogandose las leyes N°: 20.440,
21.848 y 22.287.

Su ley cuenta con los siguientes capitulos:
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CAPITULO
Finalidades

CAPITULO

- Procedimiento para la actualizacion parcelaria y edificacion de una Comuna

[
de los catastros territoriales

Estado parcelario, constitucion y verificacion.
Determinacién de otros objetos territoriales

Legales

CAPITULO

Certificacion catastral

CAPITULO

vV

Valuacién parcelaria

CAPITULO

\Y

Creacion del Consejo Federal del Catastro

CAPITULO

Vi

Disposiciones complementarias o transitorias

Como objetivos principales de la ley se pueden mencionar:

Establecer un régimen uniforme para la determinacion de la cosa
inmueble objeto de los Derechos Reales.

Fijar las atribuciones del Poder de Policia Inmobiliario Catastral.
Definir el significado de parcela.

Constituir que los actos de mensuras deben ser ejecutados y
autorizados por profesionales con incumbencia en Agrimensura.
Determinar que debe efectuarse la verificacién de la subsistencia del
estado parcelario siempre que hubiera caducado la vigencia.

El estado parcelario se acreditara por medio de certificados catastrales
que expedira el organismo catastral.

Promover un régimen uniforme para la ejecucion de los actos de
levantamientos parcelarios.

Generar una técnica de registracion bajo el sistema del Folio Catastral
compatible con el Folio Real.
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1.4 - A nivel Provincial - Registro de la Propiedad Inmueble - Ley
N°17801/68

Esta ley contiene once capitulos, con un total de cuarenta y seis articulos. De
la totalidad de su contenido, el siguiente comentario solo apunta a destacar aquellos
temas mas relacionados con el Catastro.

Capitulo I: Registro de la Propiedad Inmueble (art. 1°al 3°)

Menciona todos los documentos que podran ser transcriptos o anotados en el
Registro, para su oponibilidad a terceros o su publicidad, tales como documentos
qgue constituyan, transmitan, declaren, modifiquen o extingan derechos reales sobre
inmuebles.

Establece también que los documentos que se inscriban deben estar
constituidos por escritura notarial o resolucién judicial o administrativa, segun
legalmente corresponda.

Capitulo II: De la inscripcion, plazos, procedimientos y efectos (art.4°al 9°)

Indica que la inscripcion no convalida el Titulo nulo ni subsana los defectos de
que adoleciera segun las leyes. También establece que el registro examinara la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos cuya inscripcion se solicite.

Capitulo 1lI: Matriculacién y Procedimientos (art.10°al 13°)

Establece que la matriculaciéon se efectuara destinando a cada inmueble un
folio especial con una caracteristica de ordenamiento que servird para designarlo.
Ademas si un inmueble se dividiera se confeccionaran tantas nuevas matriculas
como partes resultaren, anotandose en folios primitivos la desmembracién operada.

Para el caso en que diversos inmuebles se anexaren o unificaren, se hara una
nueva matricula de las anteriores. En ambos casos se vinculara a las matriculas con
el Plano de mensura correspondiente.

Capitulo 1V: Tracto Sucesivo. Prioridad. Efectos (art. 14°al 20°)

Determina que una vez matriculado el inmueble, se registraran las posteriores
transmisiones de dominio, como asi también otros derechos reales que se
relacionen con el dominio. A su vez no se inscribird documento en el que aparezca
como titular del derecho una persona distinta de la que figure en la inscripcidn
precedente.

Capitulo V: Publicidad Registral, Certificaciones e informes (art. 21°al 29°)

Menciona que el Registro es Publico para todo aquel que tenga interés
legitimo en averiguar el estado juridico de los bienes, documentos, limitaciones o
interdicciones inscriptas.
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1.5 - Decreto N°0563/78

Este Decreto deroga el Decreto N° 1101/70. No se inscribiran planos de mensura sin
la aprobacion por parte de las autoridades locales (20/02/78).

En este Decreto se establece que la Direccidbn General de Catastro y
Cartografia, no inscribira Planos de Mensura de inmuebles ubicados en la
jurisdiccién de Municipalidades y Comunas, mientras no conste en ellos la visacién
del organismo local correspondiente. Quedan exceptuados las subdivisiones de
areas rurales, que no signifiquen urbanizacién, creacién o apertura de caminos
publicos o parcelamiento para uso residencial y los planos de mensura que no
modifiquen el estado parcelario segun lo contemplado en el articulo 44 inciso c de la
resolucién 4/2010 del SCIT.

1.6 - Ley provincial de catastro N°2996/1941

Las finalidades y atribuciones del Catastro dentro de la Provincia de Santa Fe,
se encuentran reglamentadas a través de la Ley N°2996.

Esta ley fue sancionada y promulgada el 31 de octubre de 1941, sufriendo a
través del tiempo sucesivas modificaciones, hasta llegar al texto vigente en la
actualidad, que data del afno 1992 (Ley N° 10547).

La ley abarca diez capitulos y consta de setenta y un articulos.

A continuacion se realizara un comentario sintético del contenido de cada
capitulo.

Capitulo I: Objeto y disposiciones generales (art. 1°al 6°)
Destinado a la valuacion y revaluacion de la propiedad raiz, con fines
impositivos y estadisticos, como base para el Impuesto Inmobiliario.

Capitulo II: Del Catastro General y Parcelario (art. 7°al 16°)

Tendiente a la confeccién del Catastro Geométrico Parcelario, creando un
registro de Mensuras y reglamentando las formas, contenidos y revision (en forma
extrinseca) de los Planos de Mensura, como asi también fijando un sistema de
nomenclatura para cada parcela.

Capitulo lIl: Clasificacion, calificacion y censo de propiedades (art. 17°al 24°)

Comprende la clasificacion de la propiedad en tres zonas: urbana, suburbana
y rural. Se establecen tres tipos de registros diferentes a saber: Bienes publicos,
bienes privados del Estado y bienes particulares.

Define el significado de parcela y sus elementos esenciales, para la
determinacién del estado parcelario y finca desde el punto de vista tributario.

Capitulo IV: Normas de valuacion y jurados de reclamo (art. 25° al 42°)
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Menciona cuales son las normas de valuacién de la propiedad raiz y los
elementos primordiales para la determinacion de los valores.

Establece la creacién de la Junta Central de Valuaciones, Junta Zonal de
Valuaciones, Junta Local de Valuaciones, Juntas Municipales y Departamentales de
Valuaciones, junto con sus funciones.

Capitulo V: Compilacion Mecanica - Guia de contribuyentes - Estadistica
inmobiliaria (art. 43°al 45°)

Establece los procedimientos de reproduccién de los documentos archivados,
facultando a la Direccién Provincial de Catastro y Cartografia (actualmente SCIT) a
la venta de reproducciones literales, fotogréaficas o cartograficas de sus archivos.

Capitulo VI: Conservacion de Catastro (art. 44°al 50°)

Reglamenta las tareas de la Direccion Provincial de Catastro y Cartografia
(actualmente SCIT), en lo referente a la realizacion y perfeccionamiento del
Catastro.

Define la utilizaciéon del Certificado Catastral a los efectos impositivos, como
medio de determinacion del estado parcelario.

El certificado sera Unico para cada parcela y debera contener:

Nomenclatura catastral.

N°de Plano de mensura.

Ubicacion, linderos, medidas lineales, angulares y de superficie, etc.

Servidumbres, restricciones y afectaciones relacionadas con las parcelas.

Datos de empadronamiento fiscal.

Todos aquellos datos que colaboren con la transferencia y seguridad en el trafico
inmobiliario.

Capitulo VII: Revaluacién de la propiedad (art. 51°al 59°)

Introduce el concepto de revallo de la propiedad para aquellos casos en que
se considere que ésta ha sufrido por lo menos, una variacién del diez por ciento en
mas 0 en menos con respecto a la valuacion en vigencia.

También contempla el reclamo del propietario que considere que el valor
actualizado no sea justo, el cual debera verificarse a través de los informes técnicos
gue crean convenientes.

Transfiere a las municipalidades, de primera y segunda categoria la
conservacion del Catastro dentro de su Jurisdicciéon, y ordena que todos los
municipios deben remitir copia simple o croquis de los nuevos edificios 0 mejoras
que se realicen dentro de sus respectivas jurisdicciones a la Direccién Provincial de
Catastro y Cartografia (actualmente SCIT)

Capitulo VIII: De los bienes mostrencos o de propietarios desconocidos (art.
60°al 63°)
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Establece que la Direccién Provincial de Catastro y Cartografia (actualmente
SCIT) debera determinar cuales son aquellos bienes mostrencos y de propietarios
desconocidos, con el objeto de poder disponer de ellos.

Contempla aquellos casos en los que apareciera el propietario, con
posterioridad a las actuaciones mencionadas y cual es la gestion administrativa que
debe realizar el mismo, para justificar sus derechos al dominio a través de Titulos en
forma legal.

Capitulo IX: Penalidades (art. 64°y 65°)

Fija el pago de la deuda, para todas aquellas propiedades que no figuren
inscriptas en los padrones catastrales, como asi también para la denuncia de
construcciones o mejoras en la zona urbana que no hayan sido valuadas con
anterioridad.

Castiga con una pena pecuniaria de valor variable y suspensiones de la
matricula por un periodo que oscila entre los seis meses y los cinco anos a todos
aquellos profesionales que mediante la ejecucién de trabajos que constituyan
elementos catastrales, presenten datos fraguados o cometan errores de medicién o
calculo que no puedan ser justificados.

Capitulo X: Disposiciones complementarias (art. 66°y 71°)
Otorga a la Direccion Provincial de Catastro y Cartografia (actualmente SCIT),
la responsabilidad de elaborar y controlar la cartografia de la provincia.

1.7 - Certificado Catastral - Decreto N°1919/95

Implementacion del Certificado Catastral conforme art. 49° - Ley N° 2996 (texto
ordenado) y sus modificaciones

Este Decreto reglamenta la aplicacion del Certificado Catastral, el cual sera
expedido por el SCIT, en cumplimiento de los plazos necesarios para su emisién a
partir de la fecha de su solicitud.

También determina quienes pueden solicitar el Certificado y cual es la
vigencia del mismo.

Compromete a los Registros Generales de la Propiedad a suministrar la
informacién necesaria, dentro de los treinta dias de inscripcién definitiva del
documento en el cual consta el acto que motivo la solicitud del Certificado; a los
efectos de mantener actualizada la base de datos del sistema parcelario
perteneciente al SCIT.

Faculta al Administrador del SCIT, a establecer los requisitos formales que se
deberan cumplir para su solicitud, como asi también determinar su contenido de
acuerdo a la informacion almacenada en la base de datos y disponer su aplicacion
progresiva hasta completar su exigibilidad en toda la provincia.
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Formulario catastral

Uil

I

SOLICITUD DE CERTIFICACION CATASTRAL

SERVICIO DE CATASTRO E
INFORMACION TERRITORIAL

ART. 49 - LEYES N 2996 / 10547
DECRETOS N 4972/ 51 - 1919/ 95

. ACTO NRO. DE PARTIDA TMP. INMOBILIARIO
. |
, | DATOS DELINMUEBLE A CERTIFICAR
UBECACION:
Distrito: Zona:
Localidad: Calle y N*:

Entre calles:

LOTE:
ARRANQUE:

N

MANZANA:

SUPRFICIE:

PLANO/ARC:;

RUMBOS, MEDHIAS LINEALES Y LINDEROS { Adaptar las iniciales de los rumbas si no coinciden con las aqui previstas)

2) Paraser validas las enmiendas deberar ser saivadas en el rubro 7 "Observagiones” del original v el duplicado ton firme del solicitante

CUANIO ES PROPIEDAD HORIZONTAL: NRO. PLANO P.H.: ANO:
3 UNIDAD: PARCELA/S: UBICADA EN PLANTA/S:
E SUPERFICIES (2} EXCLUSIVA: COMUN: VALOR FPROPORCIONAL (%a):
5
2 .
5
Q
o
%‘ Corresponde desglose S!- NO
[
5 Aclaracion:
g
]
g
£
m
3
z 3 ANTECEDENTES DOMINIALES
8
w
2
s DEPARTAMENTO: MATRICULA:
5
=3
E
2 Tomo Folio Namero Temo Foiic Numero Tomo Folio Ndmere
QG
w
wi
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CAPITULO 1 - Procedimiento para la actualizacioén parcelaria y edificacion de una Comuna

4 TITULAR/ES DOMINIC SEGUN TITULO SUSCRIPTO {Consignar, Apelhidoy Nombre Tipo N de Doc, FRACCION
de Tdent. Sies persona fisica-o denominacién y tipe- Si cs persona juridica- y la fraccion de c/u. enel 11
condominio o comunidad), Consignar la aclaracion de porcentaje. | %

.

5 SOLICITANTE:

REGISTRO N*: i LOCALIDAD:

Indicar la Pcia o Cap. Fed.

DOMICTILIO TEL.
5 SIAGREGA [ ANEXOS CONTINUANDO RUBRO I8 N° (Firmw y sello del solietante )
| ) i
7 OBSERVACIONES:

|53 N PUEDRE DESPACHARSE EL CERTIFICADO POR CAUSA DL

9 OBSERVACIONES DEL 5.C.LT.

SCLT. PROVINCIA DE SANTA FE

(Fig. 1.1)
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CAPITULO 1 - Procedimiento para la actualizacioén parcelaria y edificacion de una Comuna

1.8 - A nivel Municipal

1.8.1 - Ley Organica de Comisiones de Fomento - Ley N°2439/35

Si bien esta ley comprende varios aspectos, el comentario de la misma estara
centrado en los temas relacionados al territorio y su organizacion.

Jurisdiccién (art. 5°al 15°)

Ordena la delimitacion del ejido urbano de cada municipio, a cargo del Poder
Ejecutivo por Decreto, en base a los informes provenientes de la Direccién de Obras
Publicas y de las municipalidades.

Los municipios deberan presentar al Poder Ejecutivo un proyecto de Plan
Regulador, en el cual es necesario que esté establecido:

- La zonificacion del ejido en sectores, uno netamente urbano y otro suburbano o
de quintas.

- Trazado y ensanche de la actual zona urbanizada.

- Longitudes maximas para las manzanas y los anchos de calle.

- Incorporacion de plazas y parques cuyas superficies minimas, seran equivalentes
al diez por ciento del area total encerrada por los limites de las Comunas.

- El ancho del camino de sirga debera ser de treinta y cinco metros, para el caso de
pueblos ubicados en las margenes de rios navegables o lo que se reglamente.

- El proyecto de trazado urbano contendra la nomenclatura completa de las calles;
plazas y paseos.

- Todas las superficies destinadas a ensanche o apertura de calles; caminos;
plazas y paseos, seran considerados de utilidad publica, quedando afectadas a
expropiacion.

- La delimitacién del trazado aprobado, estara a cargo de las Comunas y debera
materializarse mediante sélidos mojones convenientemente ubicados.

- Todos los bienes fiscales pertenecientes al ejido urbano, corresponden a los
municipios, como asi también los terrenos que carezcan de duefio.

A nivel catastral, la ejecucion y conservacidén del Catastro estard a cargo de
las municipalidades, debiendo éstas remitir a la Direccion Provincial de Rentas,
todos los datos necesarios para la justa aplicacion de las leyes impositivas.

Los limites comunales seran definidos dando preferencia a los accidentes
naturales, o en su defecto lineas divisorias de propiedad.
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El Poder de Policia de la Propiedad Inmueble es una facultad de cada Provincia.
Para el caso de Santa Fe se encuentra dividida en:

e Dominial: se ejerce a través del RGP, que es de caracter provincial.

e Catastral: se realiza a través del organismo de Catastro provincial (en Santa Fe,
SCIT), teniendo a su vez los Municipios y Comunas atribuciones concurrentes
con este.

e Urbanistico y de Edificacion: es de caracter exclusivamente municipal o
comunal, debido a una facultad delegada por la Provincia, concretandose a
través de ordenanzas, decretos y reglamentos, basados en la aplicacién de las
Leyes Organicas.

1.8.2 - Aspecto Catastral

La modificacion del estado parcelario, debe realizarse mediante un plano de
mensura inscripto en sede Catastral, el cual debe estar firmado por profesional
matriculado y habilitado por el Colegio de Profesionales de la Agrimensura. Para ello
es necesario la presentacién de dicho Plano para su visaciéon previa en la Comuna
como asi también en el SCIT, junto con el expediente de Mensura.

En la Comuna la visacién que se realiza en materia catastral, consiste en el
control de los aspectos que son de su exclusiva competencia como ser:

Aplicacién de normas de divisién del suelo.

Nombres oficiales de calles.

Largos de cuadras, lineas municipales y anchos oficiales de calles.
Restricciones administrativas a la propiedad: servidumbres de jardin, centros
de manzana, ochavas, etc.

- Nomenclatura parcelaria municipal (que puede o no coincidir con la
provincial).

- Aplicaciéon de normas impositivas (libre deuda de la tasa municipal, sellados
qgue correspondan).

En el SCIT el plano de mensura es visado si es necesario por el Departamento
Topografico. Esta visacion consiste en el control de:

— Division politica.
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— Cumplimiento del principio de tracto sucesivo.

- Aplicacion del titulo al terreno y su relacién con los linderos.
- Numero de partida del impuesto inmobiliario.

- Balance de superficie.

- Croquis segun titulo.

- Nomenclatura catastral.

- Datos dominiales.

- Avalto.

- Medidas lineales, angulares y de superficie.

Ambas entidades, efectian una revisién del contenido del plano en forma
extrinseca, pudiendo este ser observado para su posterior correccién.

Luego de esta instancia, se prepara el expediente de Mensura para su
presentacién de caracter definitiva, el cual debe ser sometido previamente a la
aprobacion comunal, para con posterioridad ser inscripto en el SCIT.

Con el plano de mensura inscripto (surgido de una divisibn o unificacion),
gueda modificado el estado parcelario del inmueble. Esta informacién es enviada por
el SCIT a la Comuna y al RGP con la finalidad de actualizar las bases de datos de
cada organismo.

1.8.3 - Aspecto Urbanistico y de Edificacion

La incorporacibn de mejoras puede realizarse mediante diferentes

mecanismos.
Uno de ellos es a través del expediente de obra, para obtener el permiso de
edificacion (en este caso interviene en el proyecto un profesional matriculado y
habilitado). Al término de la obra, la Comuna realizard una inspeccion de la misma
para luego otorgar el final de obra.

Otro mecanismo es que la mejora se construya sin permiso de edificacion y
luego sea declarada por voluntad del propietario. En este caso la Comuna incluira
las mejoras dentro de sus registros por medio de una verificacién in situ de ésta. A
su vez puede darse el caso, que se resuelva por parte de la Comuna la
incorporacion de mejoras no declaradas, a través de relevamientos de oficio masivos
o puntuales, mediante inspecciones, censos, etc.

Es importante mencionar, la posibilidad de incorporar mejoras o corroborar los
datos registrados al respecto, por medio del plano de mensura, debido a que en la
actualidad se exige ademas de los datos parcelarios, la silueta de la edificacion
existente, la superficie cubierta y semicubierta, categoria y afio de construccion de
éstas. Ademas se agrega un formulario, en el cual se detallan las caracteristicas
edilicias.

Para cualquiera de las situaciones planteadas anteriormente (final de obra,
declaracion voluntaria, incorporacion de oficio por parte de la Comuna), los datos
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obtenidos se almacenan en la base de datos comunal, enviando ésta un informe que
detalla las superficies, caracteristicas, antigledad, estado, destino y uso de la
mejora.

El formulario que se utiliza para actualizar la base de datos del SCIT, mediante
la declaracién jurada por parte del propietario es el Nuevo Formulario 25, (Fig. 1.2).
La hoja principal se denomina Declaracién Jurada de Superficies Cubiertas,
detallandose en la misma informacion concerniente a:

- Nombre del Propietario.

- Partida del Impuesto Inmobiliario (PII).

- Ubicacién del Inmueble.

- Croquis de ubicacion.

- Planilla de superficies de mejoras declaradas en funcién de su antigledad y
caracteristicas.

- Destino de la mejora declarada.

- Datos personales junto con la correspondiente firma de la persona que realiza
la declaracion jurada de superficies cubiertas.

A su vez existen cuatro anexos que se emplean segun el uso y destino de la
construccién declarada. El dato comun para cada anexo es el numero de PII.

El Anexo A, comprende toda construccién cuyo destino es casa habitacion,
departamentos, PH, etc, (Fig. 1.3).

En el Anexo B, se mencionan construcciones como galerias comerciales y
comercios, (Fig. 1.4).

El Anexo C esta destinado a talleres e industrias, (Fig. 1.5).

Finalmente el Anexo K, abarca las areas complementarias, es decir toda
superficie cubierta, de inferior calidad constructiva a la de la edificacién principal,
dentro de un mismo terreno, (Fig. 1.6).

En rasgos generales la informacién que contiene cada Anexo comprende
aspectos constructivos, calidad de los mismos, y su destino de uso.

A su vez también se agregan lugar y fecha, firma, aclaracién y nimero de
documento del propietario.

La provincia tiene la facultad de realizar la incorporacién de mejoras en forma
masiva a través de levantamientos efectuados por métodos aerofotogramétricos y
topograficos con inspeccion in situ para obtener las caracteristicas de las mejoras y
determinar su valuacién fiscal, siendo esta informacion volcada a la base de datos
del SCIT.
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Debido a que en la actualidad, la finalidad del SCIT es netamente tributaria, la
informacién con la que se cuenta es enviada al API, para la emisiéon actualizada del
Impuesto Inmobiliario.
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Formulario 25

a5
Frosinctn  de  Santa e SERACIO DE CATASTRO £ INFORMACION TERRITGRIAL
Mrrislone de Hacionda y Finanzas .

Saavedra 2260 - 3000 SANTA FE
Tucuman 1853 - 2000 ROSARIO

Peclaracién Jurada de Superficies Cubiertas y Anexos

Propigtarto: Domicilio Postal:

Localidad:.. ... Cod Postal,

Croguis de Ubicacion

—

consignar
T nombres
Ubicacidn del Inmueble: nc':auu:
GCalle:. '
Pisa:...........Dptor. .l
Marz: ... Lloter . PlanoMens:
SUPERFICIES DE MEJORAS A DECLARAR
. Mejoras a Superficies {m2) Antigitedad o rormyd
Tipo Formulario a lenar Declarar Cubierta Semicub. Habilitacion | lario
Afio:
A B C
Area
Af;
Principal .
nn:
Corresponde a: | Corresgonde a: | Corresponde a:
Casa Gornercios, industrias,
habitacion Oficinas, Faoncas
. ' ' P /
Departamentas, Gateriag Talleres, soinars
Propiedad comesciales, DHD}]EI:DS‘ Ertropisos Afo:
horizontal, Bancos, Estaciones de
edificio en Restaurantes, s_erwcwn,_Sllos, Sétanas
altyra, Sanatoios, instalaciones
prefabricada, | Holeles; Asios, | deportivas o || Areas Complem. Ao
casilla, rancha, ete. Tecreativas, eto. [Quinchas, depos, & ) N K
ec. | | -
Demoiida ARD:
. i i @] Total:
Total Superficte Mejoras Declaradas: (147]
RECICLATOS Antiguo afio de habilitacicn supericio oal
|n|f ARo en que se efectud e reciclado La superficie declarada es: SoPeniela ol 5
Porcentaje {superior a1 50 %} Damalicion total o parcial:
Superticie reciclada

Destine de las Mejoras Declaradas
Vivignda .+ | Otros Comercios / Servicios en general ]
Holel Sanatorio / Hospital / Unidad Saniiaria |
Ofizina - Consultario . |institucian Educacionat ]
Banca institugidn Religioss ;
Garaje / Cochera { Ctras Instiluciones ]
Industria / Fakrica { Taller / Deposito inverndculo / Griadero / Quinta / Silo 1

Ent mii cardctar de Propietario, apoderado, adguirenie, declare bajo juramento que los datos que anteceden son aulsnticas.

Esta caciaraciti urada ds mejoras se 1omula baja 16 gxclysiva respansabiican del Conibuyerie quz 12 sustale qu-er Maqigsla Bsiar er plene CoNUGMIea ae lag
nnrmas riccas Zplicabiss por sir l@seanens y sus Gonsecuentas (Lepes 2996 y 3454 1o, afo 1960, [a modiicacior que se nirscurca el estado pancelario
reQistraco Bs provISonia v sUiEia a fsca

hugar y FBCha: ... . i Firma: .

NP DOCUMENTR! i e ACIATACIONT | oo e
a

dia  mes oo
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Observaciones:

Instrucciones de tlenado

La presente Declaracion Jurada Beva anexa 4 Formularios. Los mismos deberan adjuntarse, en
los casos que corresponda, cumplimentados en todos sus rubros v de acuerdo a las
caracieristicas constructivas de ia propiedad.

En cada uno de ios rubros, se consignaran los materiales predominantes, entendiéndose como
tales a aguellos gue constituyen (o recubren) la mayor parte def rubro que se cansidere.

Form. A: Responde a casa habitacion; departamentos; unidades de propiedad horizontal,
prefabricadas; edificios en altura; viviendas normalizadas {tipo Fonavi); casa con local; casillas o
ranchos.

Form, B: Besponde a comercios; galerias comerciales; local de espectaculos; bancos;
restaurantes; edificios educacionales; sanatorios; hoteles; asiics.

Form. C: Responde a Industrias, fabricas; talleres; depdsitos; estaciones de senvicios, sl0s;
instalaciones deportivas o recreativais.

Form, K: Responde & Areas Complementarias de una propledad, cuyas caracteristicas
constructivas difieran de la principal v que se encuentren en gl mismo terrenc, como ser:
depgsites vy galpones familiaras; guinchos; emrepisos de madera y otra edificacion de muy
inierior calidad a la principal.

Superficies cubiertas a declarar

Para el caloulo se consignaré ta superficie de la proyeccion del tzcho en el susio

Las superiicies techadas cerradas se compulan al 100 % como cubiertas incluyendo el espesor
de los muros.

lL.as superficies techadas abiertas se computan al 100 % como semicubiertas, incliyendo
aleros.

En piscinas, la superficie del espejo de agua se consignara como cubierta.

En entrepisos la superficis total, consignandota como semicubierta si fueran ablertos.

En sétanos la superlicie tofal.

En Areas Complementarias (Form. K) la superficie correspondiente.

En Demcliciones la superficie a dar de baja, consigrnando el afo en gue se efectud y aclarando
an observacicnes el afio de habilitacion de la mejora que se demuele.

Rubro “Formulario™ Tipo de formulario que se adjunta (A - B - © - K}
Frtodes los casos g8 especiiicard el Afo de Habilitacidn o Antigledad de lag mejovas.
IMPORTANTE:

1) Se deberd acompafar plano & croguis de toda la edificacion de la parcela con medidas
reales.

2} Esta Declaracion Jurada debe presenlarse indefectiblemente ante el Servicio de Catastro e
Informacion Territorial, dentro de les freinta (30) diag habiles posteriores a la habilitacidn de la
mejora que se declara y solo se considera curmplimentada con el acuse de recibo que realice
el Organismo Catastral Provincial.

3) En caso de ser necesario se adjuntarén tantos formularios come hicieran falta.

Las Municipalidades y Comunas, deberdn arbitrar todos los medics conducentes para e
adecuads cumplimiento de los plazes establacdos (fundados en las leyes 2096 v 3466) sin
que esto suponga eximir al contribuyente de su responsabilidad en fa matena, -

(Fig.1.2)
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CAPITULO 1 -

) 2 Broincia ﬂm'imwi&;:;ng.wxwfﬂ L
Mnxiavio de Hocienda v Fnonzos

Anexo A

FORMULARIO DE
CARACTERISTICAS
CONSTRUCTIVAS

CASA HABITACION,
DEPARTAMENTOS, P.H., ETC.

:‘1 g Tipolegia edilicia:

w2 ]
1ra )
17§B

17e ]
wol]

£dificio en altura
Casa habitacién

Casd habilacion
prelabne.

Vivienda ndymalizada
{Tipa Fonavi}

Casilla / Rancho

Casa con local

2 O}
B : ‘
cArmbas pE © 2L

PIS0S HABILITADOS

|12} Fachada/
Terminationes

Exteriores/Paredes

*Adrmol o granio naturai 222 [:]
224 L]
Maytilica / cerdmica en 226 D
refieve

Mosaico veneciano/ 228 D
venecita vitrea

Piedra tipo Mar del Plata230 D
Mercedes

-] Omamentado

GranilLx o grano lavade 232 D
Ladrilo visto (Tejueta o 234 D
con junta tpmada

rasado} / cerdmico

comun

|mitacien piedra ksa o 236 D

moldyracda
2aa ]

Homigdén visto iratado 240 D
Madam machinembrada 242 (]

Ceramico gsmaltads

tasterial de frerte comunZ4d D
(iogam / salpicaca)
245 ]

248 )

Blogues ! Fibrncemanta 250 D

25z (]
254 ]

Fulget o similer

Ladrila comdn
sin revoque

Ladniio / Bloque, el
aseniado en barro

agche, enchorizaca,
chapas madera 27 uso

Zécalos
Mérmol o granite natural - 2668 :]

268 )
270}

2r2{_)
272}

Maydlica o ceramice
&n relieve

Masaico veneciand {
venecHta vitrea

Material reconskituido

Lajas de pledra

Fulget o similar

Z?SDE

JRnrv—

o
P

éggg .
R T R A o

Procedimiento para la actualizacion parcelaria y edificacio

SERVICIO DE GAMSTRO £ INFORMACION TERRITORIAL

Saavedra 2260 - 3000 SANTA FE
Tucum{m 1853 - 2000 ROSARIO

PARTIDA IMPUESTO lNMDEII 1ARIO

.

B

]

13 :
Carpinterias
Puerias exteriores

262 ]
zna_k
285

288}
200}
202

204C}
206 ]

298]

Maciza de madera ta-
hada/metdlica arlistica

Vidno templado
tipo blindex

Madera imaciza o
blindada

Metdiica
Placa de madera

Tablas machi-
hambradas

Aluminio

Tablas o
segundo Uso

Con;na de chapa ondu-
lada o tipo malla

hecanicos con
control remato

aoo ]
302}
a04]

Qscurecimiento en
ventanas

Mecanicos sin
cantrel remoio

Manuzles

Coninas enrciiar o
iipo barrioie madera

ass ]
208

32

Certina de enrollas
aluminia

Postligones/celusias
persianas/parasales
de chapa o madera

Coriinas enrglian
pléastico

H |
GND

Sin sislemna de
oscuretimiento

Witral / vitraux / biselado
empiomaan ¢ temptado

Piacard

Ares en mas da
un ambentc

Plazares enun so'c
ambiente

Mg liene placares -
| 2]

Portones de cochera

“Crstalés especiales |

(14 ]

Tejas de
pizana

Tejas {francesa’
colonial)

Vidriada

Losa

Baldosa
sobre losi

Bovedilla
de ladrillo

Chapa de aluminio/zin
acerc/H® gatvanizado

Chapa de
fibrocemento/plastica

Chapa ruraliciar
alquitranadoipajal
caniza ¢ smilat

ubjertas

a4 [
a6 I ]

338 [
a0 [

30z
o 3-44 ]
a6 3
a8

15 ]

Marmoi o
granito natural

Pisos

Madera fina
enfarugada

AHombra T flana
pelo curtado)

Mosaico
gran:tice

Cerdmicn
esmalkaco

Parguet baston
rotgfespna O
pescadc

Parquel, darmerc ©
mosaes

Made:a entablonada
con camara de
airg/pinstea

Pledras de lajas

Allombrado 2¥
(boucie pahips opilena)
haidoza \.'\n‘\IEa
(Rl

Ceramico comun

Losetasilaas
premaldeadas

Goma
hansaica calcaed
Baklosa reramica

Cemento alisada
fratazacs

Buele cemenid!
sechada de cemanto

Lawilios

Tierra apisonaia

SERVICIO PE CATASYRO E INFORMACION TERRITORIAL

UNR

Ingenieria en Agrimensura

(6]

QOrnamentado
artistico

Cielorrasos

ag2l_]
N |

Omamentadus’
atganta pfuz dilusa
[artesanado de yesa

4861]
asa_}
Al
a2 4

Yesa con molduras
sinples

Yeso sin moldural
placa de yeso

Madera machi-
hermnprada

Suspendido de

aluninic tipe
PHONEX o shmilar

a74]
G?ED

Aplicados a
la cai fina

Baldosa volorada
sostenida con madera !
madara enlablonada
sin machimtre

(]
80 ]

Telgoper o
ceigtax

S ciglorraso

17 Pevogues I

Marmat sgranite natural 502 D
Maydiica / cerdmico

en religyve { osmarnen-

tados macaras tinas /

espeios

Pinluras

Empapslatos
vinficos ¢ virahzac

Ceramica esmaltado

fevegimicnio madera
machihemb. / 1erciada

iLajrs de piedra

Tips coriocr
o {drmica

Ladrilic viste (icjuela
5 con junia tomeea !
rasas) | ceramiso
comun

Con reveque
cornur: { salicac

pnslew‘u bloguz
St revosue

Ladrillo / blozu

asentado ¢n barm

o chapas / maderas

imprenta Ohcial - Santa Fe

Aiio 2011

n de una Comuna
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CAPITULO 1 - Procedimiento para la actualizacioén parcelaria y edificacion de una Comuna

18 Cocina 19 Bafio principal 24 | Inst, complementarias
Pisos Pisos
Marmolg 542 Marmol ' 812
granla natural a grar(;;(} r{\,alura\ U Agua caliente 2 [
KMogaico granitico 544 B 1
U] | eseco s Astnsor { martacargas -—
Ceramico esmaltado 246 ] {cantdad) 754 Ll
Cerdmico 616 -
Alymbradesbaldosa 548 E:] esmall;—dﬂ D )
vinisca (Hexipiast) Incinerador /756 D
Aliombradofatdasa s18 ] compactador de
Ceramico comun 550 ] vinflica {tlexiplast) , basura wrr ]
tiosaica calcaren 552 (] Cerdmico s20 ?efnet ;?Dﬂd‘mﬂaf’f) 2 (]
comin
Baldosa ceramica 554 [
Mosaico 622 .
Cements alisado se6 [ calcareo a : Calefaccion )
Ladrills s58 [ Baldosa 624 () Central 7eo [ 1
Tiarra apisonara 580 [:I ceramica . Eswfas instaladas 62 D
2 na tigng Cemento &
el 52 ] Estila e e ]
Hevestimienlos Ladrio sze ] Biecia
Marmol & granito natural 562 D g.e,nr;(,_ ape\gnnada 5an D Hormigén armada — D
na tienm E A
Mayeliza o ses [ o a1t i
rorkmicn Bn refieve Matedial premaldeade 788 [ ]
c - 505 ) Revestimientos Mampostenz m 0
ermico esmaltade o EB as
azuleio decorago ) tarmot o granito 640 ] Material glastica 272 [
natural ¢
Azutejo de color u 558 D .
opaiinas granges tAaydlica o 642 D Can revestimiento 774 D
ceramico en rejieve . "
Azulejos blancos u 570 D o Con equipo puriticadar e D
cpaimas peaueias Cer‘amlcdo ssmac\‘tado o G4 D
azulejo decorado -
Azulejos de segunda &7z D .
{tipa vicri) Azulejos de color u 645 D CQQ;“??“@ s 78 D
Coriock o formi 574 0 opzlinas grandes pacdie / tenls
origcx o lonmise i
Azuiejes blancos u 48 D
o cpalinas pequeias
Cobertura revestimienios 25 . . .
Azuigjos de segunaa £50 D M oy cant. de ambientes:
Togas s paretes 576 (] fipe vicr
hasta ciglorrasn VS UV U "
Darmitonos 792
S0 parcial 578 [ Cobertura revestimientos Gatos
Sin Todas las paredes 852 .
sevastimients EI hasta c:ewrrasc D Toilelies
Mesada Scla parcial 854 ] Resto (Sin garage}
Enmdrmrolo saz ] Sin revastimiento ss6 {_] Tiene garage
granito natural
Granits reconstilido saa [} |
Artefactos / accesorios 27 . o
Acero iroxidabic 555 [ {marcar ic que exista) ‘*-—J Superticie semicubiarta
Farmica o azulga 588 D Insdore de asiento (%4 D Tiere superficie semicub. 822 D
Cemeaie su0 [ ] inodoro a la turcz 864 (]
Sin mesadn saz [} Letina 666 ]
- i desearga de agual
Filsta Bidut g6 ]
Doz o mas bachas 594 D Aucha sin banera &70 D
Simpis 595 (1| | ganers a2 [
Sin pileta S8 u Hidromasaie 674 D
: v sauna
-
Mueble bajo mesada Cavetario de pie w6 [
Cormiushle B33 [j ¢ 5oLie mesada i
Sarebie [er] U tavatorio de parsd £78 D

SERVICIO DE CATASTRO E INFORMACION TERRITORIAL

o mit caricter de Propietario, Apoderado, Adguirente, declaro bajo juraimento que los datos que
anteceden son auténlicos.
Lumer vy Ferli, _ L L L L e L e o e e e e e m e —mm

Phma

Aclarucuin

NUde Documente: o L L L L L L L oL

(Fig.1.3)
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CAPITULO 1 - Procedimiento para la actualizacioén parcelaria y edificacion de una Comuna

Anexo B

FORMULARIO DE @
CARACTERISTICAS
CONSTRUCTIVAS 5 1
Ministedo de Haclenda v Finanzas - SERVICIC DE GATASTRGY € INFORMAGION TERRTORIAL
QOFICINAS, GALERIAS Saavedra 2260 - 3000 SANTA FE

COMERC'ALES, COM ERCIOS Tucuman 1853 - 2000 ROSARIO

10 ] . . o PARTIDA IMPUESTO INMOBILIARIO
WJ Tipologia ediligia:
Local espectaculos 154D ! JD | 1 D
Edif. comercial (banco. 186 [_]
comercio, restaurant B v : N
eree am 13| Carpinterias 14 Cubieras 15 Pisos
Galeria comercial LI | Puartas exterores Teres ss2 0| |warmet o e
Vivienda colechiva 190 D " pizarra granito natural
; i Maciza de madera ta-
{sanataric, hotel, asio) i iy 282 X
liada/metalica artislica ) Tejas {francesal 3aa (| | madea fina 204 (]
Edificio educacional 192D Vidrio templado colanial) entarggada
y ) i 4
lipa blindex 20 || aca 336 [_]] [ Atfombra 1% (1ana 406 [
11 Madera maciza o 288 D Losa 328 D peio cortada]
CANTIDAD DE 212 thindada Mosaizo 4w
PISOS HABILITADDS Metdlica Baidosa sobre fosa 340 (] | granitico
2o} Bovedila de ladrite 342 (L] | ceramico a0 ([}
12 Fachada Placa de madera 290 esmaitadn
Terminaciones . Chapa de aluminio / 344 D
Eﬂb‘gs r:ache- 292 D ring/acero - Parguet bastén 412 D
Exterjores/Paredes embradas H? galvanizado rgt‘osé:aﬁsma de
. Aluminio o 346 D ’
Panales de cristal 20 234 D Chapa de .
templado {blindex) U Tablas o fibrocemento / plastica Pyarg}uiecg damero © IV |
. ~ wral segunde uso 298 D - mosa
Mérmot o graniio natural 222D ontina de chaps ond Armadura Madera entablonada 416 D
Ornamentado 224} |iada o lipo malla 2ss{ ] (saporte de cubiernta) :ﬁg ?zmzﬁ:e
Maydlica / ceramica en 226[_ ]| """ | goveds cascara o 3650 siedras de lajas a1
relieve Oscurecimiento en fosa horngo Q] | piees 4, 2 S
. X ventanas Allombrado 2¢ 420
Masalco venecianc /228 ] Cabriata detierro 362 1| | taoucle pokpropilenc)
venecia vitrea cont laro madera, o parabgiico haldesa vinilicailiexipasty
! ! oriinas enro .
:nlérdc':d‘(la%u Mar del F'!a1ai23CE! tipo barrio/de madera 308 D Harrmigen armado 354 G Ceramico 427 D
camun
Cartina_enroilar Losa ceramica ass L]
Granilux o grano tavads 2328 | aluminio 308 O Losstas ¢ lajas a2e [
. - B Pertiles de hierro 368 remoldeadas
Ladrille visto {Tejusia o 234!] Postigonesicelosias 3 & magera P
conjunta tomadaf persianas/parasoies 1DD Goma 426 D
rasado) / ceramico comin de chapa 0 madera De tierrs redondo 270 L] 0
. ticutado Mpsaico calcarea 428
Imitacion piedra lisa o ZSBO Gaortinas enrollar 312D 0 reticw, osaico
maldurada pléstico SHEED de harmigon 372 D Baldosa ¢eramica 430 D
f Tere o madera
Cerdmico esmateds 238 ]| |sm sistema dtG 314 | Cerento alisado a2 ]
BeImil il il 4 B
Hormigén visto wratade 2a0 )1 [T Ha flene ¥ fraiazada
Madera machihembrada 242(_] Cristales Especiales Esquelen
y ‘ sostén cubierta
Material ge trente coman244(_] | | vitrat / witraux / bisetads 6] ¢ )
{iggam / salpicada) emplomads i templada Hormigon armade 376 D
Fulget o similar 246D tpdrtico) D
i 378
Ladr. coman sin revoque24&D g;r‘:nni;gisarmadc =
Bloguas / Fibrocemento ZSDD Risro soldadas 380 El
o abulonadas
Zocalos Denieria redonde 3621
Marmel o granite natural ZBED a reficutado D
. 384
Mayélica o ceramico ZSSD Chapa dobiada
en elieve Madera 386 ]
Mosaico veneciano/ 270 Lagillo portante s

venegita vitrea

Material reconstituido 272D No tiens
Lajas de piedra 274[!
Fulget o simitar ETGDJ

SERVICIO DE CATASTRO E INFORMACION TERRITORIAL
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CAPITULO 1 - Procedimiento para la actualizacioén parcelaria y edificacion de una Comuna

i6 Cielorrasos 18 i
' Bafios E Inst. complementarias
Dinamentado 462 ]} Pisos
antistico X R .
Marmolo 612 D Agua caliente 752 u
Omamantadosd ” 464 L__] granito natural
garpanta puz difusa . .
" afeaaniauo ds yeso Mosaice granitice Bi4 D Ascensor / m?";-‘:\%%’gda)s vea m
L i o
Y-gsal con melduras 66 D Cerdmico esmaltado 616 D
m .
smples Alfombradamaldosa 618 incinerador / 786 (]
Yeso sin maldura/ 458 D winilica. (Hexiplast) compactador de basura
laca de yeso P "
P ¥ Cerdmico comdn EZOD aive amondi o8 D
raad v hi- Ire acondic. f
hfmgigdrgac : 703 Mosaico calcares g2z} central
; Baidosa cerdmica 524 - ,.
3:?%?5:'3:%“0 a2 (] ad Calefaccion
PHONEX o simiiar Cemento alisado 626 D Centrat 750 D
entral 5
Ladrilla
Aplicades = a7 [J adri s2s Estutas instaladas 762 [ ]
Baltgsa colorada 476 D Revestimientos Estufa fuego abierto 764 D
soslanica -
dora t midera Mérmal o granitico ga0( | I Diecn e
enltablonadz natural 1scina
sin machimbre Mayslica o 642 D Hormigén armade 766 D
ceramice en relleve
Is:gaa";m ¢ a8 (1 Material pramoldeado 768 [_]
Cerémico esmaltado o 644 D M )
Sin cieloreaso as0 [} azulgjo decorado amposleria e _a
j Azulejo de color u s8] Material plastico mz [
. N opafinas grandes N
17 | Bevogues /terminaciones Con revestimianto 774
: Azulejos DIancos u 645
Interiores / paredes opalinas peenas d Gon equipo purificador 776 )
mémglfgrani!'o natiral 502 D Azulejos de segunda 650 D o
Aayolica f cesamico (timo vicriy Con cancha de i) D
en relieve / omameniados paddle / tenis
maderas finas / espejos Sin revestimiento 656 D
Pinturas 504 D
Artefactos / accesorios [26] Habitaciones
Empapelados s06 ] {marcar o que exista) T
vinilicos / vinilizado D (en viviendas colectivas)
Inodore de asiento 662
Ceramico esmaltada sog [ Con bafio privada g2 |
) Inodaro a la turca 664 u
Revestimignto madera 510 D Sin bafg privado g4 | 1
machinemor / terciada Letrina 668 D —
. (sin descarga de agus)
Lajas de piedra 512
. T e ses (| | Z0) superticie semicubierta
Tipo coriozk sie [}
o térmica Higromasaje o sauna 674 ]
Ladmnp visto (tejuela s16 D Lavatoric de pie 676 D Tiene superficia sermicub B22 D
o con junta lomada / ra- o schre mesada
sade) / cerdmica comun
Lavatorio de pared 673 1
Con revogus 518 D
comun { salpicado
Fibracements / mampos- s2o (] 1281 Basics colectivos
terfa f bisgue, sin reveque / vestuarios

inoderos 6892 lIl
Duchas . . 894 u
Mingitorios 656 [j
Lavabos 698 m

_22_,] Camara frigorifica

Total capacidad
en melros *

SERVICIO DE CATASTRO E INFORMACION TERRITORIAL
En mi caricter de Propietario, Apoderado, Adquirente, declaro bajo juramento que los datos que
anteceden son autéaticos.

Firma:

Aclaracién :

Nede Documentld: - _ o oo _ o

(Fig.1.4)
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CAPITULO 1 - Procedimiento para la actualizacioén parcelaria y edificacion de una Comuna

Anexo C

FORMULARIO DE
CARACTERISTICAS

SERVICIO DF CATASTRO £ INFORMACION TERRTORIAL

TALLEHES-'NDUSTHIAS Saavedra 2260 - 3000 SANTA FE

Tucumién 1853 - 2000 ROSARIO

Minktedo oe Hackenda y Fnanzas

10 | Tipologia edilicia: PARTIDATMPUESTOINMOBILIARIO
Edificio fatril 104 ] L ” ‘ l ” I I:I
Local pf depsitotatier  196(_]
Instal. deport. frecreativ. 198_3[ | 15 Pisos 20 | Bafios colectivos 24 | Instalacicnes
i i / vestuarios complementarias
Estacion de servido 200 ] Mosaico granitico/ 440 [_] s A font 720
" ceramico/madera Gua calienie
i 202 D fina o similar Inedaros 892 EI' S I
Mosaico calcares/ 442 e
11 | canmioaD !I] Josota baitdosa O | ouchas Gg“m Ascensor / montacargas
DEPISOS 212 colorada/similar Mingitorios sos_1_| (cantigad)
HABILITADOS e [
Hormmigénasmado a4 u Lavabos Ggﬂlil
12 Fgcha;ia Comentoalisado 428 ] Incinracor / 756
Terminaciones 0 B o ﬁ%?j’,aamdm de
. Tierra o no tiene 448 HO
Exteriores/Paredes Material
alenales
Paneles da cristal 258 D - R Airg acondic. 758
templado (blindex) [16] Cielorrases Hormigenamade 712 ] centrai aQ
Cardmico / fadrillo vislo 258 .
junta iomada, o simitar D ::igﬁ;‘a‘;"adgm finaf 4ﬂ2u Chapa 714 L_-I Calefaccién
Horrmign visto 260 (] Mampostaria 716
: Suspendido de 434 Q Gonteal 760 [
Revocada / saticado 262 (] | | slrniniotipe
pintadc PHONEX o simflar Total capacidad Estufas instaladas 762 [}
Ladrilio semun iblogue 264 ] Telnopoar 7 cslotex 488 en metros® Estufa fue:
qo 764
sin revoque ap\i%a;c]ig atacal/ D abierto D
No tiene fachada 263 ] | | madera 718 T
X Sin cielarraso PN | Piscina
Cubiertas 15 = / 22 Camara Hormigén armado 766 D
! ; evotues
Tefas a simitar aso [} ”‘_._Q,_._‘ 5L j ) -
. soz D terminacicnes Z:[ﬂ;?gsac‘dad Material premoldeads 768 D
e ] — I . .
0 Interipres / paredes 3 Marnpoststia 770{]
Chapa matatica 354 . .-
osimilar Cerdmica o similar s26 ] 732 IE Material plastico 2]
Chapa feanaldn 3583 | | machimbre, coock 525( 1) Con revestitanto 774 [ ]
fibrocernente / plastica H i
e T tormica o simiiar 23 Tanques Con equipo purificader77e E]
madura f .
{soperte de cubierta} ;‘:ﬁ;’;’ggd“ ¢ salpicado 530} lgtﬂect?g;mad
Boveda cdsvcara o 360 Cof ha d 778
iosa honge a Sin revoque sa2[ 3 o [Im pagdf:??er?\s e a
Cabfiada de hierro 362 O
madera, o parabdlico - -
S 19 | Bafios 27 | Superficie
Homigonarmado 364 [} Pisos semicubierta
Losa ceramica 366 D
o Tieng stuperficie az2
Parfiles de hierro seg [] | | Graniico / cera- saz2 (] ssmicubliora d
o madera MICO O SHTwRar
Do hiera redonde 370 L] | | Mosaico sas [
& reticulada calcares / vinlica
SHEEDoehomigsn 372 ]| | cemenioaiisade |
ierro O matdara - . E— . .
‘ 0 Tiorra apisonata s38 ] E.n]Tllcara(:.t(:l"deProplcldrm,Ap()deradO,Adqulreule,
Notiene 374 0 1o tiane declaro bajo juramento que los datos que anteceden
Esqueleto . son auténticos.
(sosténcubieria) Revestimientos
Hormigén amado 376 Lugary Feeha: o« - o o o o o o f e e e oo oo
“[pértica) D Cerdmico, azulejo 658 {:[
o similar
Columnas ars[]
hormigén armado Sin revestimiento 660 D
Hierro saldadas 280
o abuloniadas D
De ierro redondn 38z [ Artefactos / accesorios
o reticutado {marcar lo que exista)
Chapa doblada 4] Inodoro de asients 662 1 Firma: L Lo ___
Madera 266 (] | 1modarcatztoca 684 [ ‘
Ladrilio portante 288 _T1 e o550 Aclaracion :
. atrina
Mo fiena sso ] {sin dascarga
ds agua) N® de Documenlo

SERVICIO DE CATASTRO E INFORMACGION TERRITORIAL

(Fig.1.5)
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CAPITULO 1 - Procedimiento para la actualizacioén parcelaria y edificacion de una Comuna

Anexo K

FORMULARIO DE
CARACTERISTICAS @
CONSTRUCTIVAS S 1

SERVICKD DE CATASIRG E INFORMACION TERRITORIAL

Saavedra 2260 - 3000 SANTA FE
AREAS COMPLEMENTARIAS TJucuman 1853 - 2000 ROSARIO
PARTIDA IMPUESTO INMOBILIARIO
28 Cublertas 130 | Paredes 3z Barios
Chagametlica 532 D Revecadas 852 D Tien-e 882 Cl
G similar Sin revoque s54 No tierie gaa ]
Fibrocemento 834 B .
plisiicn u Chapas | madaras s L Revestimiertos -
Tine 886
Paja o similar 836 ! d 85
i D Sin paredss 8 D No tiene 88 D
[20]  Gislorraso [ 31] Pisos Artetactos
Mosaice / baldosa a2} inadore de asienta 890 ]
Tisne a4z ] Comento alisads e Irodora a fa turca 8oz ]
i Letri in d 284
Notiene 44 [ Tiorea ¢ 1o tiane sl dglggzagsm escarga ]
NOTA: EL PRESENTEFORMULARIO SERAUTILIZADO

EXCLUSIVAMENTEPARA SUPERFICIES CUBIERTASDE
INFERIOR CALIDAD CON STRUCTIVAALA DELA
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(Fig.1.6)
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CAPITULO 1 - Procedimiento para la actualizacioén parcelaria y edificacion de una Comuna

1.9 - Procedimientos basicos para la actualizacion parcelaria de
una Comuna

1.9.1 - Desarrollo tedrico

En primera instancia se deben tener en cuenta como elementos de consulta,
los Planos de fundacién de la localidad, junto con los sucesivos Planos de
amanzanamiento y sus posteriores loteos.

Partiendo del estudio de esta informacion se tiene una vision general del
desarrollo urbanistico - parcelario del lugar, para posteriormente realizar un analisis
en detalle para cada caso.

A los efectos de agilizar la tarea de recopilacion de datos, es conveniente que
la consulta se haga en forma ordenada, es decir por manzana.

El paso siguiente consiste en conseguir el Padron de Inmuebles vigente o
consultando en la pagina de la provincia de Santa Fe en la secciéon Catastro a través
del visor grafico donde podemos obtener los nimeros de planos de mensura
actualizados ya que los padrones de inmuebles se reparten a las comunas cada
ano.

La busqueda debe iniciarse en la Comuna respectiva a partir de los planos
gue se encuentran archivados.

Posteriormente la informacion que no se hubiere encontrado, debe obtenerse
en el organismo catastral correspondiente (SCIT, para nuestro caso), a través de la
consulta de los planos microfilmados.

Otra posibilidad de obtener la informacién, seria mediante la firma de un
convenio entre la Comuna interesada y el SCIT, en el cudl se detalle el tipo, formato
y plazos de envio de la informacién requerida por la Comuna.

La informacidén que debe tenerse en cuenta una vez obtenidos los Planos de
mensura es la siguiente:

Los arranques desde las esquinas, con el fin de ubicar planimétricamente la
parcela dentro de la manzana.

Las magnitudes lineales y angulares, destinadas a poder representar el
poligono de la parcela.

La superficie y el niumero de lote asignado en el plano de mensura, tendiente
a verificar la informacion detallada en el Padron de Inmuebles.

Croquis segun Titulo y/o numero de plano de mensura antecedente, con la
finalidad de contrastar las medidas lineales, angulares y de superficie que dieron
origen a la parcela, asi como también poder hacer un andlisis de la evolucién de la
misma.

En funcién de estos datos se confecciona el nuevo manzanero, ubicando las
parcelas (con sus correspondientes magnitudes) referidas a la distancia con
respecto a la esquina (arranque), en forma sucesiva. Cabe destacar también que a
los efectos de facilitar la ejecucion del manzanero, puede ser de utilidad comenzar el
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armado de la manzana, fijando la esquina superior izquierda y un sentido de giro
horario, debido a que generalmente este es el orden en el que se encuentran
dispuestas las parcelas en el Padrén de Inmuebles. Finalizada esta instancia se
deben analizar los resultados obtenidos, ya que puede darse el caso de que a través
de la utilizacion de los planos de mensura registrados, surgidos del padrén, no se
haya podido completar el manzanero.

Por tal motivo es necesario recurrir a la consulta de los rollos de microfilm,
que se encuentran archivados en el SCIT en la Seccién Reempadronamiento. Cada
namero de Partida del Impuesto Inmobiliario, se encuentra asociado a un nimero de
rollo y su posicidén dentro de este.

Modelo de Padron donde se destaca el N2 de rollo y su N? de PIl asociada
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(Fig. 1.7)

La informacion que se puede obtener a partir del rollo de microfilm, una vez

localizado el inmueble dentro del mismo, es la siguiente:

e Ubicacion del inmueble: Direccion, numero de manzana con las calles que la
delimitan, parcela y subparcela, croquis segun Titulo, nimero de lote y

linderos.

e Propietarios.

e Copia del Boleto de Compraventa (en algunos casos).

e Datos Dominiales: Tomo, Folio y Niumero 6 Matricula de Folio Real, con el
gue se encuentra registrado el Dominio en el RGP, extracto de Titulo.

e Mejoras: superficie cubierta, semicubierta, categoria de la misma; afo de
construccién; declaracion jurada; croquis de mejoras; Plano de obra.

e NUmero y ano de plano de mensura.

e Avaluo y revaluo fiscal.

De esta informacion y para cumplir con el objetivo planteado (hallar las
parcelas faltantes), debe verificarse si se menciona plano de mensura para ser
consultado. En caso contrario, otra opcidn posible es a través de la descripcion
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segun Titulo, o en su defecto mediante la consulta del croquis segun Titulo
correspondiente al inmueble en los registros de rollos de microfilm.

El archivo de Duplicado en el (SCIT), compuesto por mensuras para
informacion posesoria, trazados principales de los pueblos y toda mensura que
contenga memoria y acta de mensura, puede ser otra via de busqueda de
informacion acerca de la parcela en estudio.

De no encontrarse la informacién buscada en el SCIT, las alternativas
posibles son:

e En el RGP, mediante el pedido de copia del extracto de Titulo de propiedad, a
través del Tomo, Folio y Niamero é Matricula de Folio Real de inscripcion del
mismo, datos que se encuentran en el Padron de Inmuebles del SCIT.

e En el Archivo de Protocolos del Colegio de Escribanos. Realizando la
busqueda, luego de conocer el nombre del Escribano interviniente en la escritura,
junto con la fecha de realizacién de la misma.

Una vez recopilada la totalidad de la informacién, el paso siguiente consiste
en confeccionar el manzanero actualizado el cuél es digitalizado por medio de la
utilizacién de una herramienta informatica CAD (disefio asistido por computadora),
compuesto por la siguiente informacion:

- NUmero de manzana.

- Localidad.

- Escala.

- Calles que circundan la manzana y sus anchos oficiales.
- Largos de cuadras oficiales.

- Medidas lineales y angulares de las parcelas.
- Numero de Partida Impuesto Inmobiliario.

- Observaciones.

- Detalles (para los casos que correspondan).

- Norte.

- Nomenclatura o Identificador parcelario.
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Ejemplo:

MANZANA N° 28

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN
Escala 1:1000 - medidas en metro

LC: Largo de cuadra AO: Ancho oficial
Los dngulos no consignado son de 90° 0 270°

Calle Hipolito Irigoyen (ao-16.00)
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Calle Lisandro de la Torre (ao-21,00)

T ‘ Observacion: ﬁ

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Afio 2011



CAPITULO 2 - Aplicacioén de los procedimientos de actualizacion parcelaria en una Comuna

Capitulo 2.

Aplicacion de los procedimientos de actualizacion
parcelaria en una Comuna

» Recopilacién de la informacion Catastral existente
» Enla Comuna de Landeta
» En el servicio de Catastro e Informacion Territorial (SCIT)

» Aplicacion de los procedimientos de actualizacién parcelaria, en la Comuna de
Landeta

» Introduccion
» Actualizacion Parcelaria de las manzanas
» Mensuras
» Manzana N 28
» En los planos de mensura
» En los extractos de titulos
» Ejemplo
» Mediciones relevadas en la zona de conflicto
» Composicion de las minutas y planos
» Caso de una superposicion de titulo
» Caso de un real sobrante
» Excedentes superficiales
» Propiedad de los excedentes
» Determinacion de los excedentes
» Formas de saneamiento

» Elaboracion de bases de datos informatizadas
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>

>

Base de datos grdfica digitalizada (Manzanero)

Base de datos alfanumérica

» Programa de deteccion de mejoras edilicias no declaradas

»

Método de relevamiento masivo por medio de fotografia aérea o imagen
satelital

Método de relevamiento masivo del estado de hecho a campo
Incorporacion de mejoras al registro catastral
Llenado del formulario N© 25
Criterios para el relevamiento de mejoras edilicias
Método propuesto para la deteccion de mejoras no declaradas en Landeta
» Proceso de relevamiento e identificacion de mejoras
» Relevamientos de la edificacién de la muestra seleccionada
» Manzanas seleccionadas del centro de la planta urbana
» Manzanas seleccionadas de la periferia de la planta urbana

» Datos y andlisis sobre valores de los registros y del relevamiento
realizado

» Andlisis estadistico

» Ejemplo de las planillas donde la comuna de Landeta lleva los registros
de las mejoras edilicias

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Ao 2011

48



CAPITULO 2 - Aplicacion de los procedimientos de actualizacion parcelaria en una Comuna

2.1 - Recopilacion de la informacién catastral existente

En la presente etapa se realizara una recopilacion de la informacion, que
existe a nivel catastral tanto en el &mbito comunal como provincial.

El conocimiento de la informacién con que cuenta cada entidad, es un
elemento de suma importancia, para el posterior desarrollo de un procedimiento de
actualizacion catastral para Comunas.

2.1.1 - Enla Comuna de Landeta

Por medio de una reunién que nos brindé el presidente comunal fue puesta a
nuestra disposicion la Secretaria de la Administracion del Catastro Comunal para el
acceso a la informacién que se solicite dentro del area, la cual nos fue facilitando la
misma a medida que nos era necesario a través de distintas visitas que se
realizaron. De la consulta de los distintos archivos encontrados, surge el inventario
detallado a continuacién:

¢ Los Manzaneros: estos se encuentran en formato papel, ordenados por nimero
de manzanas en un unico libro. Para cada una de ellas existe un grafico en el
cual se encuentra, el numero de la misma, las calles que las delimitan, la
ubicacion de cada una con respecto al norte, la division parcelaria, las medidas
lineales, el nombre de su/s propietario/s y/o en su defecto quién figure como
titular en la tasa comunal y el numero de partida de la misma. Cada manzanero a
su vez cuenta con un espacio destinado a las observaciones donde pueden
encontrarse los cambios de propietarios, de las medidas lineales, graficos que
representan nuevos estados parcelarios, etc.
Si bien los manzaneros constituyen una informacion importante para la Comuna,
estos son de muy laboriosa actualizacion debido a la complejidad que representa
el formato papel; debido a ella se encuentran manzaneros con diferentes grados
de actualizacion dependiendo del énfasis puesto sobre el tema por la gestién
comunal de cada periodo.

Uno de los inconvenientes es que no en todos los gobiernos comunales existié
una persona dedicada a la actualizacion de los mismos.

e Planos de mensura: No hay archivo de planos de mensura, la comuna nunca
tuvo una politica sobre el resguardo de planos de mensura tanto sean los
originales como los duplicados para la formacién de un archivo histérico comunal.
Esta informacion es de suma importancia para el conocimiento del estado
parcelario y de los hechos existentes dentro del ejido urbano. Lo Unico que
pudimos conseguir son unos pocos planos que fueron enviados por el SCIT
provincial.

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Ao 2011 49



CAPITULO 2 - Aplicacion de los procedimientos de actualizacion parcelaria en una Comuna

Fichas identificatorias de parcelas y edilicios: La comuna nos aporto las
fichas de todas las manzanas de la zona urbana. La ficha es de soporte papel
carton y contiene la informacion de la parcela, especificando en una cara los
datos del lote y en la otra cara los datos de las mejoras edilicias. Es importante
destacar que las fichas tienen un grado de desactualizacién de 10 afos ya que
por motivos que no se conocen se dejaron en desuso ocasionando un dafo en
los registros. Con respecto a lo que se refiere al registro de la informacién
edilicia, las fichas son el Unico soporte de archivo actualmente en la comuna.

Padron de Inmuebles — Avaluo fiscal: es el principal elemento de consulta,
dado que en su contenido se encuentra informacion de suma utilidad, con
respecto a la parcela y sus datos asociados.

Se puede decir que en la actualidad el Padron de Inmuebles es la mayor via
de suministro de datos que el SCIT le aporta a las Comunas. Este suministro se
puede concretar a través del formato papel o digital.

Libro de actas y decretos: en ellos se describen todos los acontecimientos
ocurridos a través del tiempo, en aquellos aspectos que hacen al funcionamiento
de la Comuna, como ser: apertura de nuevos barrios, inauguracion de viviendas,
coeficientes a aplicar para el cobro de servicios, campafas de vacunacion,
inauguracion de dispensarios, etc.

Servicios: en lo que a servicios respecta, la Comuna de Landeta cuenta con la
siguiente informacion:

Pavimento: sobre un plano de la planta urbana, se encuentran discriminadas
aquellas cuadras que poseen pavimento de las que no lo poseen. De las cuadras
pavimentadas, se detalla que son todas construidas de hormigon.

En las cuadras no pavimentadas, se discriminan las que poseen cordon
cuneta con mejorado de granza de roca y las que solamente contienen mejorado
de granza de roca sin corddn cuneta, y por descarte se visualizan las calles de
tierra.

Cuenta con un alumbrado publico discriminado por caracteristicas de
calles, siendo en las pavimentadas con columnas de seis metro de alto y
luminarias de sodio de baja potencia cuya eficacia promedio es de 110 limenes
por watt consumido (frente a los 50 de las de mercurio) y balastros de doble
potencia, con resultados muy alentadores en el ahorro de energia y en eficiente
iluminacién, distribuidas a razén de tres columnas por cuadra.

En la calles de ripio y tierra cuentan con una iluminacién en el centro de
cada esquina con un sistema de lamparas colgantes sostenidas por tensores.
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2.1.2 - En el Servicio de Catastro e Informacion Territorial (SCIT)

De la visita a la reparticion, surge el inventario de la informacidén que posee el
SCIT con respecto a la Provincia en general y en particular de la Comuna de
Landeta.

¢ Imagenes satelitales: hay en existencia imagenes en formato digital (.tif) que
cubren la totalidad del territorio de la Provincia de Santa Fe, obtenidas en el afo
1994 mediante la utilizacién de satélites SPOT (Sistema Probatorio de
Observacion de la Tierra). La zona que abarca el Distrito Landeta cuenta con
imagenes las cuales tienen las siguientes caracteristicas:

- Banda espectral: pancromética
- Resolucion de pixel, 10 metros
- La superficie que abarca cada imagen es de 60 por 60 km.

e Fotografias aéreas: se cuenta con fotografias aéreas que contienen la planta
urbana de cada localidad, a escala 1:5000, obtenidas a través de vuelos
realizados entre los afios 1993 y 2002. Para el caso de Landeta la planta urbana
se encuentra cubierta por un total de 8 fotografias de tipo blanco y negro,
obtenidas a una altura media de vuelo de 760 metros, en el afio 2000.

e Grafico de vuelo: estos establecen la situacion relativa de cada uno de los
fotogramas. Se detallan los ejes de las pasadas y los recuadros de los
fotogramas con la numeracion correspondiente. El grafico de vuelo
correspondiente a Landeta contiene la cantidad de corridas (tres para este caso)
y la ubicacion de las fotografias.

¢ Planos de mensura: se encuentran registrados todos los Planos que han sido

inscriptos desde el ano 1953 hasta la fecha, en forma correlativa. Con
anterioridad al afio 1953 existe una recopilacion de Planos no correlativos en su
numeracion, debido a que estos eran archivados en el Registro General de la
Propiedad. Todos los Planos con los que se cuenta estan microfilmados.
A su vez existe un archivo de duplicados en el cual se archivan los planos de
mensuras judiciales (actualmente mensuras para informaciéon posesoria), el
trazado principal de los pueblos, el registro de los primeros campos y toda
mensura que contenga memoria y acta de mensura.

e Base de Datos Cartografica: compuesta por las parcelas urbanas y rurales con
sus respectivas secciones y poligonos, las manzanas, las mejoras edilicias,
division politica de la provincia, hidrografia, curvas de nivel del IGM, indice de
productividad, red geodésica, vias de comunicacion, etc.

e Base de Datos Alfanumérica: conformada por los siguientes campos:
Identificacion, clave (Departamento — Distrito — Subdistrito — Partida —
Subpartida), régimen de tenencia, tipo de propietario, ubicacion del inmueble,
seccién, poligono, parcela, subparcela, lotes, niumero de Plano, afio del Plano,
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domicilio legal, cddigo postal, zona, existencia de mejoras, obras sanitarias,
pavimento, parcela por pasillo, superficie del terreno, superficie edificio, valuacion
del terreno, valuacion edificio, marca valuacion, fecha valuacion, nacimiento de la
partida, partida anterior, clave propietario, apellido y nombre, porcentaje,
documento, clave de ubicacién, observaciones, Tomo, Folio, Numero, fecha,
marca de dominio, reserva, matricula, submatricula, marca de folio, clave urbana,
tipo, frente, lado izquierdo, fondo, lado derecho, angulo, distancia a la calle,
precio basico 1, precio basico 2, fraccién negativa, cava, superficie fraccion,
valuacién fraccion, clave edificio, categoria, subcategoria, habilitacién, superficie
cubierta, galeria, asentamiento, faltante, valuacién fraccién, clave rural,
superficie, porcentaje de mejoras, precio rural, isla, numero de propiedad
horizontal, porcentaje propiedad horizontal, unidad.

e Padréon de Inmuebles — Avaluo fiscal: contiene los siguientes datos a saber:
Titular del inmueble (Propietario, Dominio, Tomo, Folio, Numero), Ubicacion del
mismo (Calle, Numero, Seccion, Poligono, Manzana, Parcela y Subparcela),
Numero de Plano, Superficie y Valuacion (del terreno y de la mejora), Zona
(Urbana, Suburbana, Rural) y Nomero de Partida del Impuesto Inmobiliario. A su
vez en el padron se encuentra discriminada la superficie total de las mejoras, con
su respectiva categoria, subcategoria y ano de construccion. Otra informacion
que posee es el numero de fotograma y el nimero de microfilm relacionado con
el niumero de Partida del Impuesto Inmobiliario.

2.2 - Aplicacion de los procedimientos de actualizacion parcelaria,
en la Comuna de Landeta

2.2.1 - Introduccion

A partir de la investigacion del desarrollo de la planta urbana, se desprende
que la evolucién de esta se realizé fundamentalmente en cuatro etapas:

| — Aho 1918: El Gobierno Provincial ateniéndose a lo informado por la Direccién de
Obras Publicas y Geodesia, y lo dictaminado por Fiscalia de Gobierno, resuelve en
fecha 30 de julio de 1918, aprobar el trazado del pueblo “Estacion Landeta” (Dpto.
San Martin), “... con una superficie total, incluidas las calles, de 47 Hs., 56 As., y 83
Cs...".

Il — Ao 1920: Dos anos mas tarde, en 1920, la Comisién de Fomento de “Pueblo
Schiffner, Colonia Landeta”, solicita a la Direccion de Obras Publicas y Geodesia un
plano oficial de Pueblo Estacién Landeta, a fin de que les sirva de guia para la
expedicidn de los permisos de la alineacion de edificios .

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Ao 2011 52



CAPITULO 2 - Aplicacion de los procedimientos de actualizacion parcelaria en una Comuna

[l — Aho 1988: Se procede a la apertura del pasaje que divide a la manzana 31 en
dos pero siguen llevando el mismo N° =31, registrado el plano en el archivo bajo el
°= 113642-988.

IV — Aho 1998: Nuevamente se abre un pasaje dividiendo a la manzana 44 en dos,
llevando el mismo numero las dos manzana creadas bajo el plano N°= 127706-998.

Nota 1: Los numeros de las manzanas adoptadas corresponden al Plano de
fundacion bajo el N® 12.110/18 con el que cuenta la localidad de Landeta.

Nota 2: con la finalidad de consultar los planos de mensura que dieron origen a los
amanzanamientos, fue necesario recurrir a los archivos de duplicados en el SCIT,
dandose la situacion de que algunos de estos Planos no se encontraban en el
mismo. Razén por la cual fue necesario investigar en el archivo de protocolos del
Colegio de Escribanos, debido a que antiguamente se archivaban en éste, algunas
escrituras acompanadas por el plano de mensura correspondiente. En este archivo
se debe emprender la busqueda conociendo el nombre del Escribano interviniente
en la escritura, junto con la fecha de escrituracion. Para este caso la obtencion de
los datos se realiz6 de la siguiente manera: en primera instancia se eligié de una
manzana perteneciente al loteo que se queria identificar, una parcela cualquiera. Del
Padréon de Inmuebles se extrajo, el dominio (Tomo, Folio y Numero), sirviendo estos
datos para solicitar en el RGP el extracto de titulo, de donde se obtuvo el nombre del
Escribano interviniente y la fecha de su escrituracion.

En el archivo de protocolos cada Escribano registra un libro por afo, en el
cual se archivan todas las escrituras realizadas durante dicho periodo. Dentro del
contenido de cada una de ellas, se hace referencia a la escritura que la precede,
citando esta, la fecha, el nombre del Escribano interviniente, Tomo, Folio y Numero.
Estos datos son suficientes para ubicar la escritura anterior, repitiéndose este
proceso sucesivamente hasta llegar a la escritura buscada.

Como resultado, encontramos los originales de los titulos pero sin el plano
buscado que se nombraba en las minutas como plano especial, y que una de las
posibilidades era que estuviera anexado a las escrituras matrices; por lo tanto las
incertidumbres encontradas fueron resueltas por la informacién obtenida de los
planos de mensura vy titulos.
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2.2.2 - Actualizacion parcelaria de las manzanas

Para la actualizacion y digitalizacion de cada manzanero, se siguieron los
pasos planteados en el Capitulo 1, en la descripcidén del procedimiento. En la
practica la actualizacion parcelaria de cada manzana es sistematica, razén por la
cual, a modo de ejemplo, se detalla la aplicacion del procedimiento, para el caso
particular de una de las manzanas.

2.2.3 - Mensuras

e PARTICULARES: son aquéllas cuyo objeto es deslindar bienes del dominio
privado de los particulares (constituyen el porcentaje mas elevado dentro del
ejercicio de la profesion). Se ejecutan de conformidad a titulos de propiedad o
estan destinadas a determinar la extension territorial del “animus domine” de
un poseedor para la adquisicién, judicial o administrativa, del dominio.

Las mensuras particulares pueden ser ordenadas por particulares,
reparticiones publicas o autoridad judicial.

Nota: las mensuras para prescripcion adquisitiva de dominio, son encargadas
por el poseedor. No son mensuras judiciales.

e JUDICIALES: son las ordenadas por el juez para juicios de mensura, deslinde
por confusién de limites y reposicion de mojones.

e ADMINISTRATIVAS: son las destinadas a deslindar bienes del dominio
publico del Estado (Articulos 2340 y 2750 del Cédigo Civil). Cabe aclarar que
no deben encuadrarse en esta categoria a aquellas mensuras que, por
mandato administrativo, se realizan de inmuebles del dominio privado
declarados de utilidad publica, las cuales son solo de derecho privado, no
administrativo.

El articulo 2469 del Cédigo Civil establece: “Un titulo valido no da sino un
derecho a la posesién de la cosa y no la posesion misma. El que no tiene sino un
derecho a la posesion no puede, en caso de oposicion, tomar la posesién de la
cosa, debe demandarla por vias legales.”

Debemos tener en cuenta que en un acto de mensura puede darse la
posibilidad de encontrarnos frente a una invasién de linderos o a linderos, como asi
también un real sobrante o faltante o una superposicion de titulos.

La unica forma de resolver las situaciones planteadas es a través del acto de
mensura, es decir, que la ubicacién absoluta de un titulo surge de su replanteo en el
terreno para determinar sus limites juridicos en funcion de su descripcién material y
su relacionamiento con las ocupaciones o posesiones de hecho, en contraste con
los derechos de los linderos.
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De la confrontacion por parte del agrimensor, en el acto de mensura, del
“estado de derecho” (descripcion ideal del inmueble segun el titulo) con las
posesiones u ocupaciones “de hecho” y los derechos de los linderos, surgira la
determinacién del “estado de hecho” del inmueble, que si resuelve definitivamente el
problema de la ubicacion absoluta del titulo de propiedad.

El “estado de hecho” se representa a través del plano de mensura y una vez
inscripto en Catastro se transforma en “estado parcelario”.

Mientras que el primero se determina en el terreno a través de los actos de
mensura, el segundo se establece en Catastro una vez inscripto el plano.

LIMITES JURIDICOS LIMITES FiSICOS

Coinciden (causas juridicas

Invasion de o a linderos ,
homogéneas)

No coinciden

Real sobrante o faltante No coinciden Pueden o no coincidir

Debe definirse
Superposicion de titulos No coinciden primeramente el limite
juridico.

(Fig. 1.2)

Para identificar claramente si existen o no invasiones de y a linderos, o bien
si se estd ante un caso de real sobrante o faltante, es necesario aplicar
correctamente el Principio de Homogeneidad de las Causas Juridicas, que
establece que “toda aplicacion territorial de una causa juridica homogénea conduce
a la determinacion de un limite y a la inversa, toda determinacion de limites
responde a la aplicacién de una causa juridica homogénea”.

Para ello, procederemos de la siguiente forma:

I) Clasificacién de las parcelas resultantes del acto de mensura, las que de acuerdo
al Principio de Homogeneidad de las Causas Juridicas, pueden originarse:

1- Por titulo y posesion.
2- Por titulo pero sin posesién (invasién del lindero).
3- Por simple posesion de hecho (invasion al lindero).
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II) Comparacion de las superficies del titulo con las de las parcelas que responden a
las causas juridicas homogéneas a los efectos de una correcta discriminacion en el
balance de superficies. (Apuntes de la cdtedra de mensura - arfio 2008)

2.2.4 - Situacion parcelaria

A modo de ejemplo se estudian y analizan las situaciones e inconvenientes de
los limites juridicos materializados en el terreno con el propdsito de establecer los
distintos tipos de irregularidades que pueden presentarse en una determinada
manzana. Para esto se escogié la manzana N°28 debido a la gran variedad de
conflictos que presenta.

2.2.4.1 - Manzana N¢ 28

Esta manzana pertenece al plano que dio origen a la localidad. Para la
actualizacion de la misma, como primer paso se buscaron los nimeros de planos de
mensura, consignados en el Padréon de Inmuebles. En el segundo paso se pidieron
las minutas en el registro de la propiedad con los dominios sacados del padrén de
inmuebles y se buscaron los rollos microfiimados de las parcelas que no cuentan
con planos de mensuras. Tercer paso se pidié a la comuna el manzanero en formato
papel de hoja milimetrada y las fichas con la identificacion de cada parcela. Se
identificaron un total de 29 parcelas.
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Del proceso de confeccion del manzanero, con la informacion disponible se
suscitaron una serie de inconvenientes, a saber:

2.2.4.2 - Enlos planos de mensura

Se verifican discontinuidad de limites (en mas o en menos), entre parcelas
linderas, surgidas por las descripciones erréneas de inmuebles en los titulos de
propiedad que no son basados en planos de mensura. Otro factor de destacar es
la no existencia de una red de mojones establecida, creandose una incertidumbre
en la ubicacién de los puntos de arranque los que pasan a ser determinados por
cada Agrimensor, en el momento de replantear el Titulo, pudiendo no coincidir las
medidas que definen la forma y ubicacién del inmueble en el espacio territorial,
con las consignadas en el mismo, o con las interpretaciones por otro profesional
en otro momento y por otro inmueble de la manzana.

2.2.4.3 - Ejemplo:

Minutas
Dominio: T°= 196 Imp. °=1016 °= 67481 Fecha=03/11/1992
Dominio: T%= 131 Par. 2= 972 9= 27660 Fecha=27/12/1973
] \ | |
© Calle Hipolito Irigoyen «
- LC= 84,00 o
o
5
o g
g 50
= Sﬁ’
= 2
2 =
= @)
U o
% § LC LARGO DE CUADRA
16 16 MANZANA N° 28
& Calle Lisandro de la Torre ©
] \ [

(Fig. 2.3)
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Minuta
Dominio: T%= 116 Par. 2= 126 9= 3415 fecha= 09/02/1966
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(Fig. 2.4)

Como en éste casos no hay planos de mensura de ninguno de los dos lotes
para demostrar la falta de contigtiidad, vamos a demostrarlo con el resto de las
parcelas que estan sobre la misma calle que si cuentan con planos de mensura 'y
con las mediciones que se hicieron en el lugar del conflicto.
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Segun planos N¢ = 52452-968; 29760-960; 23891-958; 5901-949; 78097-975.
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(Fig. 2.5)

Vemos en la figura 2.5 que el largo de cuadra de la calle Mariano Moreno es

de 127,00 m que sale del armado que hicimos de la manzana 28 a través de los
distintos datos recopilados de planos de mensura y titulos. De los planos de
mensura frentistas a la calle Mariano Moreno, la sumatoria de los frentes de las
parcelas que van desde la esquina que forman las calles Lisandro de la Torre y
Mariano Moreno sobre Mariano Moreno hacia el norte es de 86,60 m, luego
tenemos las medidas de los frentes de los dos lotes que es 41,00 m sacados de
las descripcidn del inmueble que se hacen en las minutas ya que éstos no tienen
plano de mensura.
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2.2.4.4 - Mediciones relevadas en la zona de conflicto
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(Fig. 2.6)

Se ve claramente en la figura 2.6 que aparentemente de acuerdo a lo que
medimos, el lote (14) tiene una distancia de frente a la calle Mariano Moreno 21,40
m, y el lote (1) tiene una distancia de frente a la misma calle 19,00 m como lo
describe el titulo. Con todos estos datos notamos que en estos dos lotes que no
cuentan con planos de mensura se observa una superposicion de titulos de 0,60 m
que en definitiva no podemos afirmar con certeza cémo surge esta incertidumbre
pero por lo general deviene por las descripciones de las dimensiones de los
inmuebles que realizan los escribanos no apoyados en planos de mensura o por
invasion al o del lindero.
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Mostramos en la figura 2.7 como deberia quedar descripto el lote (14) en la
minuta posteriormente que se haya producido la correccién del titulo.
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2.2.5 - Composicion de las minutas y planos

2.2.5.1 - Caso de una superposicién de titulos

Dominio: T°= 196 Imp. F°= 1016 N°= 67481 Fecha= 03/11/1992
Dominio: T%= 131 Par. Fe= 972 Ne= 27660 Fecha=27/12/1973
Dominio: T%= 116 Par. Fo= 126 Ne= 3415 Fecha= 09/02/1966

Segun planos N%= 52452-968; 29760-960; 23891-958; 5901-949; 78097-975.

Lo que se pretende demostrar en la figura 2.8 es la existencia de la falta de
contigliidad entre dos parcelas linderas.
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(Fig. 2.8)
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En la figura 2.8 la diferencia hallada se ve reflejada a través de una superposicion
entre dos parcelas contiguas.

2.2.5.2 - Caso de un real sobrante
Dominio: T°= 124 Imp. °=43 N°=1041 Fecha= 16/01/1970
2= 192 Par. 2= 856 9= 29266 Fecha= 18/09/1977

Plano N%= 52452-969
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En la figura 2.9 se muestra el caso de un real sobrante de (0,40 * 16) m? entre
las parcelas (3 ; 13-1 ; 6-1) que esta en posesién de la parcela 3. Dicha situacion
puede ser saneada en un futuro por la ejecucion de una mensura.

2.2.6 - Excedentes superficiales
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Un aspecto sumamente importante del acto de mensura es el de los
excedentes o0 sobrantes de superficies que surgen de la comparacion entre la
superficie obtenida como resultado de la ejecucion de la mensura de un inmueble y
la consignada en el titulo o instrumento publico en el que consta el derecho de
propiedad. Segun el Dr. J. Mattar Novelli, éstos pueden considerarse desde dos
puntos de vista:

a) De fondo o sustancial: cuando el excedente esta constituido por la diferencia
superficial en mas entre la posesion ejercida y el derecho de propiedad que la
ampara y justifica. En este caso, existe un derecho de propiedad (dominio)
insuficiente para incluir toda la realidad poseida, ya sea porque se transmitié
originalmente un derecho deficitario, o0 porque existieron agregaciones
territoriales posteriores, sin la correspondiente causa juridica (titulo) que
justifigue esa nueva extension. Es el caso de “invasiones de y a linderos”.

b) Formal o instrumental: cuando la posesién territorial no estd amparada
integramente por el titulo, pero no se afectan derechos de terceros. Se hace
referencia a las descripciones sobre los derechos de propiedad que se
transmiten en los instrumentos, sus posibles diferencias con las realidades
posesorio-territoriales originalmente transmitidas (especialmente en los casos
en que no existi6 mensura previa), que constituyen la causa mas comun de
aparentes casos de excedentes.

2.2.6.1 - Propiedades de los excedentes

En nuestro pais se designé como “sobrantes” a las fracciones de terreno en
posesion de una persona sin el correspondiente titulo de propiedad que la amparase
totalmente. Pero al mismo tiempo, se denomind de igual modo a las porciones de
territorio que quedaban entre dos mercedes reales o donaciones distintas, y que por
supuesto, continuaban bajo el dominio de la corona. Esta ambigledad de conceptos,
ha llevado a que, en la actualidad, algunas legislaciones provinciales los consideren
“sobrantes fiscales”, es decir, pertenecientes al Estado. Esto sucede por el caso en
las Provincias de Buenos Aires, Neuquén, Rio Negro, Formosa, Catamarca y Chaco;
mientras que otras provincias, entre las que se ubican Corrientes, Cérdoba y Entre
Rios, sostienen la propiedad de los particulares respecto a estos excedentes
formales.

La Provincia de Santa Fe, establece segun el Decreto 1240/81, que
superados los margenes de tolerancia*, la superficie resultante de la ejecucion de la
mensura de un inmueble y, una vez cubiertos sus legitimos titulos de dominio, el
“excedente” o “remanente” se considerard como sobrante fiscal y por lo tanto, sujeto
al régimen general previsto en la Ley N°2488.
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Nota: E/ decreto antes mencionado habla de un margen de tolerancia del 5% en los
predios urbanos con todos los deslindes materializados por muros medianeros o
divisorios y del 1% en los inmuebles urbanos que no se encuentren en la condicion
expresada y los situados en la zona suburbana y rural. En los ultimos anos, la
practica ha llevado a una generalizacion de los casos y se acepta el 5% de
diferencia entre la superficie segun titulo y segun mensura (expresada en el balance
de superficies) para el caso de inmuebles urbanos (cualquiera sea su condicion) y el
1% para inmuebles suburbanos y rurales, siempre y cuando quede claramente
determinado que no se afectan derechos de terceros.

2.2.6.2 - Determinacion de los excedentes

Para la determinacidén de la existencia real de un excedente, el profesional
debera efectuar un estudio detallado de titulos, tanto del lote en cuestién, como de
sus colindantes, pero tratando de llegar siempre al origen de cada parcela como tal,
ya que un buen porcentaje de los sobrantes superficiales encontrados se deben a
malas descripciones y/o transcripciones de los titulos, fundamentalmente en los
cambios de dominio que se han ido sucediendo a través del tiempo. Sera necesario
también, un analisis exhaustivo de todos los planos de mensura existentes, que
puedan indicarnos diferencias en los arranques involucrados, corrimientos de lineas
de edificacién, ensanches de calles o caminos, conversiones erréneas entre las
unidades de medidas utilizadas en otros tiempos y las actuales, o cualquier otro
elemento que pueda ayudarnos a determinar que la anexién territorial del excedente
que estamos indicando, se efectda sin vulnerar derechos de terceros.

Muchas veces, el estudio se remonta a la parcela en mayor area, que dio
origen a las que encontramos en la actualidad, siendo de gran importancia en estos
casos un tratamiento en conjunto que permitirda observar si existe en las parcelas
colindantes una diferencia en menos, ya sea superficial o lineal y en magnitud
semejante al excedente encontrado.

Todo este analisis efectuado, debe plasmarse en un informe técnico o
memoria que necesariamente se incorporara al expediente de mensura y que
permite a las autoridades del S.C.I.T. seguir nuestra linea de andlisis para arribar a
la conclusion que estamos indicando en el plano de mensura final.
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2.2.6.3 - Formas de saneamiento

Para quienes sostienen la propiedad fiscal de los excedentes, una forma muy
aceptada de sanear la situacién, es mediante la adquisicién onerosa o gratuita al
Estado, consiguiendo a través de este procedimiento un nuevo titulo
complementario del original, que viene a cubrir la extensidn que no estaba amparada
por el titulo principal. Si bien este camino es ventajoso por la agilidad y simpleza con
que se salva la cuestion, se puede argumentar, que en muchos casos se esta
comprando al Estado tierras que, en realidad, pertenecen a propietarios particulares,
aunque sus titulos, por deficiencias descriptivas las dejaban excluidas del alcance
territorial del derecho de propiedad. También resulta objetable este procedimiento en
el sentido de que el titulo supletorio proviene de quien no es titular.

Dentro del criterio, ya desarrollado, de la propiedad privada de los
excedentes, el tradicional sistema de saneamiento ha sido y es el de la prescripcion
adquisitiva, corta o larga, segun la existencia o no de justos titulos y demas
circunstancias de cada caso particular. La critica mas concreta que podemos hacerle
a este procedimiento, es el del caso mas comudn en que el excedente se origina por
una mala descripcion del titulo, entonces se estaria realizando una posesion de
tierras, que en definitiva, ya son propiedad del particular, generandose asi una
incongruencia juridica.

Todo lo visto hasta aqui debe consignarse en el plano de mensura, para lo
cual tendremos en cuenta los siguientes puntos:

e Si el excedente superficial se halla dentro de las tolerancias establecidas para
cada caso, podra incorporarse dicha superficie a nuestra mensura y, por lo
tanto, al proximo titulo, adjuntando a la mensura un informe técnico que
contenga el estudio detallado de titulos y de arranques realizado.

e Cuando por el contrario, se superan las tolerancias admitidas, se debera
indicar en la mensura un poligono en posesion (no implica una nueva parcela
dominial) y el mismo se consignara fuera de balance.

De lo expuesto surge claramente la necesidad de que todo nuevo titulo de
propiedad surja de un plano de mensura y como resultado de un levantamiento
parcelario, para que la descripcidon del inmueble en lo que hace a su ubicacion
absoluta, sus medidas lineales, angulares y superficiales queden fehacientemente
establecidas.

2.2.6.4 - En los extractos de titulos

Concluida la actualizacion a partir de los planos de mensura, el paso siguiente
consistié en ubicar las parcelas faltantes, a través de la consulta de los rollos
microfilmados o pidiendo los extractos de titulos al registro de inmuebles de la
propiedad.
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Una vez localizada la parcela dentro del rollo de microfilm, la informacién de
utilidad para la actualizacién varia segun el caso. Es por ello que para una misma
parcela puede encontrarse en forma conjunta o parcial la siguiente informacién: el
extracto de Titulo, el croquis segun Titulo y/o el niumero de plano de mensura.
Seguidamente se muestran en la figura 3.1 las parcelas localizadas, haciendo
referencia a la fuente consultada:
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(Fig.3.1)

Unificando la totalidad de las parcelas, obtenidas a través de los diferentes
caminos mencionados, se logré confeccionar finalmente el manzanero actualizado
digitalizado que muestra en la figura 3.2.
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MANZANA N° 28
COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN
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Se adjunta una copia del manzanero que actualmente posee la Comuna, con
el propésito de comparar el grado de actualizacion y calidad entre este y el surgido
de la actualizacion parcelaria.
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A modo de ejemplo se muestra el Manzanero 38 que utiliza actualmente la
comuna de Landeta en soporte de hoja milimetrada debido a que el manzanero 28
nos fue imposibilitado por la administracion comunal.

M~ |
[ |
[ ]
|
I |
Lithiit i
BELGEAND w140 B
3 aHEa AR IR TR T ENaR R RN L] i asa A RAak g ] |
! Zo [T iEve 72,56 ) t;: AR
| | [ {
o i 5? {
Ll i
: w -
P i | i
| s e
B EE | bl =] | !
R F - I N
o a A & A .|
i T bt
- ] N
. ]
W oy |
I AR -
| b ™~
| = .| B !
| R i |
| L2 R ﬁ:
e e e : 1
| | ™~ it
s 2!l | oI
2 WIE T IiE: !
5 [ |
e 5 e i
o ﬁ Aac E’ o | Pﬁj |
f o 4z i !
.......... e n
|
26,B3 il i) | |
11 3 T
IRGSEIEARRAY o |
|| |1 A T T e I [ 4
[ L1 - “
4 g un ’ L |
' 2 3 2 o
i | i
el i R e S N AR L RNLE ) 14 L. |
| |
COoOLDoH A
|
|
|
# |_ 4
|
- { c\:'
| :

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Ao 2011 70



CAPITULO 2 - Aplicacion de los procedimientos de actualizacion parcelaria en una Comuna

2.4 - Elaboracion de bases de datos informatizadas

Para la elaboracién de las bases de datos, la informacion encontrada fue
dividida en dos niveles: grafico y alfanumérico

2.4.1 - Base de datos graficas digitalizada (Manzanero)

Surgida de la composicidén planimétrica de los planos de mensura e
informacion (rollos de microfilms) registrados en sede catastral, correspondientes a
las manzanas adoptadas.

Cada manzanero fue digitalizado mediante la utilizacién de sistemas CAD,
constando estos con la siguiente informacion:

Datos referidos a la manzana: numero de la misma, nombres de las calles
linderas, anchos oficiales, largos de cuadras y referencias generales.

Datos de la parcela: medidas lineales, medidas angulares y nimero de
Parcela y subparcela.

2.4.2 - Base de datos alfanumérica

Para la generacién de las bases de datos alfanuméricas, se tomé como
referencia la base de datos que posee el SCIT (padrén digitalizado) y posteriormente
se adopto solo aquella informacidn, que a criterio de los autores es de interés en la
aplicacién de la prueba piloto.

La informacion fue dividida en distintos campos, detalldndose seguidamente la
denominacion y el contenido de cada uno de ellos.

= N2 de cuenta: nimero de cuenta comunal usado como cdodigo identificatorio de
cada finca o parcela.

=  PIl: nimero de la Partida del Impuesto Inmobiliario, correspondiente a cada
parcela o finca.

=  Propietario: nombre de la/s persona/s titular/es de cada parcela.
=  Dominio: Tomo, folio, nimero y fecha de cada propietario

=  Ubicacidén del inmueble: comprende la calle sobre la que se encuentra el
mismo, junto con la numeracion (en algunos casos).

= Manzana: es el nimero de la manzana correspondiente.

=  Grafico: Es el nUmero identificatorio de la parcela que es asignado por la
comuna.

=  Parcela: nimero de la parcela asignado por el SCIT.
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Subparcela: numero de la misma.
Numero de plano: pertenece al plano de mensura que dio origen a la parcela.
Ano: ano de inscripcion del plano de mensura.

Numero de lote: nomenclatura consignada en el plano de mensura.

4 4 4 4 3

Zona: es el numero de la zona a la que pertenece el inmueble 1(pavimento),
2(corddn cuneta), 3(ripio y tierra).

U

Superficie del terreno: es el area expresada en metros cuadrados, surgidos
del plano de mensura.

=  Superficie de la mejora: corresponde a la cantidad de metros cuadrados de
superficie edificada.

=  Valuacion del terreno: valor del terreno expresado en moneda de curso legal.

=  Valuacion de las mejoras: valor de la mejora expresado en moneda de curso
legal, surgido a partir de la asignacién de categorias, relacionadas con las

caracteristicas constructivas de la misma.

= Tasa: Tasa general de inmuebles comunal

U

API: Impuesto inmobiliario provincial

=  Coparticipacion: Coparticipacion comunal

Ne¢ DE CAMPO | TIPO DE DATOS | DENOMINACION DEL CAMPO
1 NUMERICO Ne DE CUENTA
2 NUMERICO Pl
3 ALFABETICO PROPIETARIO
4 ALFANUMERICO DOMINIO
5 ALFANUMERICO UBICACION
6 NUMERICO MANZANA
7 NUMERICO GRAFICO
8 NUMERICO PARCELA
9 NUMERICO SUBPARCELA
10 ALFANUMERICO N¢ DE PLANO
11 ALFANUMERICO Ne LOTE
12 NUMERICO SUBDIVISION
13 NUMERICO ZONA
14 NUMERICO SUP. TERRENO
15 NUMERICO SUP. MEJORAS
16 NUMERICO VAL. TERRENO
17 NUMERICO VAL. MEJORAS
18 NUMERICO TASA
19 NUMERICO API
20 NUMERICO COPARTICIPACION
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2.5 - Programa de deteccidon de mejoras edilicias no declaradas

Debido al crecimiento de la economia regional y por ende la expansion en lo
que se refiere a la estructura poblacional en estos Ultimos anos, en la localidad se ha
incrementado la construccién no declarada en el registro que lleva a cabo catastro
comunal y por consecuencia el provincial. Esto produce un perjuicio a la recaudacion
directa del impuesto inmobiliario y también indirectamente en lo que respecta a la
coparticipacién comunal por verse afectada la base imponible ya que el avaluo fiscal
que se registra con respecto a la edificacibn no se ajusta a la realidad. Otro
inconveniente seria el célculo de la tasa general de inmuebles si fuera el caso que su
ecuacion estuviera integrada por un valor de la base valuatoria de la edificacién.

Lo justo y conveniente para el catastro local es tratar de llevar un sistema de
actualizacion edilicio en orden, para esto deberia realizarse un relevamiento a nivel
masivo de las cosas inmuebles determinando el estado de hecho existentes de la
zona urbana por medio de fotografias aéreas o imagenes satelitales, detectando por
zonas, manzanas o parcelas, las irregularidades de mejoras edilicias no declaradas.

Luego con un trabajo minucioso llevado a campo, para ser mas exacto, yendo
al lugar del hecho para realizar los trabajos de relevamiento de las superficies
cubiertas, las caracteristicas constructivas de la edificacién, con el fin de que una vez
obtenida toda la informacion necesaria de la edificaciéon actual en la parcela poder
llegar a discriminar lo que resta declarar.

En el caso de no contar con fotos o imagenes adecuadas para esta clase de
tareas o en tal caso que sea antiecondémico llegar a obtener una imagen o foto de la
localidad de interés, otras de la formas en la que se puede encaminar la tarea de
deteccion masiva de mejoras es a través del método propuesto por nosotros
denominado “Método de relevamiento masivo del estado de hecho a campo” que
luego lo explicaremos. Ahora vamos a destacar los beneficios y perjuicios que traen
aparejado los distintos métodos a aplicar.

2.5.1 - Método de relevamiento masivo por medio de fotografia aérea o imagen
satelital

e Hay que evaluar convenientemente las dimensiones o superficie del
ejido urbano que se quiere relevar.

e Los costos que trae aparejado la fotografia o imagenes satelitales para
el relevamiento de la superficie de interés. Las imagenes tienen una
ventaja que pueden bajar los costo dependiendo de la superficie que
abarque o cubra la imagen y la resolucion con que se adquiere la
imagen pudiendo elegir el tamafo del pixel de la toma. La imagen
corre con la ventaja que para bajar costos se puede generar una
imagen que abarque una mayor area a utilizar y ser compartida con
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otro interesado para un trabajo particular (Ej: un productor rural)
compartiendo costos ocasionados por este tipo de relevamiento
sofisticado pero eficaz.

e Una vez detectadas en la imagen o foto las zonas edificadas que no
estan declaradas, posteriormente se debe ir al lugar de la deteccidon y
realizar el segundo relevamiento a campo generando otros costos,
teniendo en cuenta que tanto sea por imagen o foto la funcién es de
detectar superficie no declarada con una aproximacién de baja
precision, por lo que comunmente la resolucién que se utiliza para
estas tareas es de un pixel de (1 x 1) m.

2.5.2 - Método de relevamiento masivo del estado de hecho a campo

e Tener en cuenta la superficie del ejido urbano a relevar, ya que éste
punto es importante por el tema del tiempo empleado para realizar el
relevamiento y la cantidad de personal que debe contarse para llevarlo
a cabo, ya que el tiempo y el personal son variables con una relacion,
que a mayor personal menor tiempo de campana y viceversa.

e Que el método consiste en un relevamiento masivo a campo, no
pudiendo llegar a detectar directamente las zonas de infraccion vy
yendo directo al lugar del hecho, como si ocurre en el caso de
deteccion masiva por imagenes o fotos. En nuestro trabajo el
relevamiento es en general a campo, parcela por parcela, tomando
las dimensiones de lo construido y luego las caracteristicas
constructivas para ser volcados los datos relevados y constatarlos con
los ya registrados, si es que lo hay, para poder discriminar en cada una
de las parcelas si hay o no superficie no declarada y si la categoria
asignada por el catastro no se modifica.

2.5.3 - Incorporacion de mejoras al registro catastral

Cuando la incorporacion de edificios nuevos, ampliaciones y/o refacciones
que no se encuentran declaradas en el registro catastral se realiza por decision
voluntaria del propietario o por un relevamiento masivo dispuesto por la autoridad
municipal o comunal en cumplimiento de la ley 2996 para propiedades urbanas y
suburbanas se utiliza el formulario N° 25 del (SCIT) para “declaracion jurada de
construccion de mejoras” el cual debe ser suscripto indefectiblemente para ser
tenido en cuenta por catastro por parte del propietario del inmueble o su apoderado
legal.
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2.5.4 - Llenado del formulario N2 25

El formulario consta de 8 apartados de los cuales deben ser correctamente

completados. A continuacién veremos los datos que componen el contenido de c/u
de los apartados:

VL.

Corresponde a la ubicacidn general o relativa y catastral del inmueble.

Nombre y apellido del titular del inmueble o bien la razén social ( S.R.L. , S.A.,
entidades oficiales, cooperativas, entidades sociales, etc. ) y domicilio legal.
Numero de dependencia segun su denominacion de acuerdo a su distribucién
dentro de la edificacion.

Ubicacién del terreno: se coloca los nombres de las calles, pasajes y/ o
caminos publicos que delimitan la manzana y en ella se incluyen un grafico con
la forma y dimensiones de la parcela de acuerdo al plano de mensura, 0 en su
defecto de acuerdo al titulo de dominio o constancias catastrales existentes,
indicando asimismo los correspondientes arranques.

Clasificacion: se realiza de acuerdo a las 10 categorias que describe Catastro
(las cuales describiremos en el capitulo de valuaciones), teniendo en cuenta los
metros cuadrados de superficie cubierta y semicubiertas. A tales efectos los
edificios deben clasificarse de acuerdo al concepto de “unidad funcional” o sea,
la funcion o destino dado a la construccidén. Por ejemplo una vivienda familiar
incluida en su totalidad en la 6° categoria y que consta de dos dormitorios,
living-comedor, bafo, cocina y garage se incluira en su conjunto como “casa
habitacién” indicando la superficie cubierta total. Si a su vez constara de una o
mas galerias (abierta o cerradas) aunque tuvieran similares caracteristicas
constructivas ( misma categoria ), éstas deben incluirse en el rubro
correspondiente independientemente de la casa habitacidn. ldéntico caso se
plantea de existir sétanos, galpones, depésitos o tinglados. Asimismo dentro de
cada clase de edificio es fundamental discriminar las superficies en el caso de
encuadrarse en diferentes categorias o haber sido construidas en diferentes
épocas, es decir, no pueden unificarse superficies de diferentes categorias y/o
antigledades a pesar de construir una misma unidad funcional. Ademas el
formulario 25 prevee la posibilidad de declarar las demoliciones parciales o
totales que se produzcan en el inmueble. Las Unicas deducciones que se
realizan sobre las construcciones en funcién de elementos intrinsicos a la
misma, es decir, de aspectos relativos a la infraestructura de servicios, son por
falta de pavimentacion de la calle frentista, el 5% y por falta de obras sanitarias
completas, también el 5%; ambos descuentos sobre el total de la valuacion del
edificio.

La fecha de iniciacion de la construccién esta relacionada con la aprobacion del
correspondiente legajo técnico por parte de la autoridad municipal o comunal
competente, o sea, la fecha del otorgamiento del respectivo “permiso de
edificacion”. La fecha de habilitacion se refiere a la fecha de otorgamiento del
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“final de obra”. De tratarse de una obra realizada sin haberse cumplido con las
tramitaciones legales, se tomara como fecha de iniciacion y terminacion las
declaradas por el propietario en caracter de declaracion jurada.

VII. En este rubro se indica el nombre y apellido del profesional actuante en la obra
(ing. Civil, Arquitecto o técnico) y su correspondiente matricula profesional.

VIIl. Fechay firma autégrafa del propietario o apoderado legal.

El formulario es remitido para su aprobacion y registracién del contenido en
los registro del departamento de estadistica y valuaciones del SCIT. , de acuerdo a
la circunscripcion donde se encuentre el inmueble.

2.5.5 - Criterios para el relevamiento de mejoras edilicias

En primer lugar debe tenerse en cuenta que el objetivo principal del
relevamiento topométrico de las mejoras, independientemente de la clasificacién
de la edificacion en la categoria correspondiente y la determinacién de la edad, es
calcular los metros cuadrados de superficie cubierta, o sea, el &rea de la superficie
cubierta.

Para ello definiremos como superficie cubierta las superficies techadas vy
cerradas en todo su contorno, delimitadas por los ejes de los muros medianeros o
divisorios y los parametros externos de los muros exteriores. Asimismo, diremos
gue son semicubiertas las superficies techadas no cerradas en todo su contorno, o
sea: galeria, porches, tinglados, etc.

Las construcciones no habitables de caracter netamente precario vy
provisorio, como por ejemplo los gallineros no se consideran a los efectos de la
valuacién fiscal.

Por lo tanto los criterios de medicidbn son, desde ya, diferentes a los
empleados en medicidon de mensuras en las cuales se determinan el estado de
hecho del inmueble. Es por ello que principalmente, debe tenerse en cuenta el
concepto de unidad funcional, para lo cual debe, ante todo, definirse las unidades
funcionales que han de relevarse discriminando claramente cada una de ellas por
uso y/o destino, categoria y antigliedad.

Una vez definidas las unidades se procede a perimetrarlas exteriormente o
interiormente segun resulte mas conveniente teniendo en cuenta los muros o
paredes separativas de unidades funcionales incluyéndolos dentro de las unidades
a la que correspondan. Las paredes y tabiques que separan distintos ambientes de
una misma unidad ( por ej. Un tabique de 0.15 de ancho que separa el comedor de
la cocina ) son considerados en el total de la medicion perimetral pero no se los
indican en el grafico de relevamiento que a tales fines se confeccionan para
adjuntar el formulario N® 25. Tampoco se indican en él, las puertas, ventanas,
claraboyas y/o ventiluces existentes. La edificacion relevada debe vincularse
mediante mediciones a los limites del inmueble a los efectos de su correcta
graficacion la cual deberd constar de todas sus medidas perimetrales necesarias

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Ao 2011 76



CAPITULO 2 - Aplicacion de los procedimientos de actualizacion parcelaria en una Comuna

para calcular geométricamente las superficies de las correspondientes unidades.
Los valores que surgen de las mediciones practicadas se redondean, en todos los
casos, al cm. El grafico del relevamiento de las mejoras se realiza en planta a
escala utilizandose para su confeccion una simbologia sencilla a los efectos de
diferenciar fundamentalmente las galerias, los soétanos y los tinglados de
estructura metdlica de tipo abiertos. En el gréafico 4.1 se presenta un ejemplo de un
grafico de planta de un relevamiento de mejoras edilicias con sus correspondientes
especificaciones:

Caracteristicas del inmueble: la parcela mide 7.20 m de frente por 14.30 m
de fondo, estando sus limites laterales y el contrafrente materializados por muros
medianeros de 0.30 m. Todos sus angulos son rectos. La edificacion consiste de
una casa habitacién compuesta de dos dormitorios ( 1 de ellos de planta alta —
P.A.), cocina-comedor y bafo ; a su ves tiene una galeria-porche y cochera
abierta. La edificacion se completa con un pequefio tinglado parabdlico de
estructura metdlica con sus laterales abiertos.

7,2
] 4,05 23 | Referencias
Tinglado La planta alta se
abierto 8¢ indica en los graficos
cat/1972 - de color amarillo. En
20 m2 caso de existir
sétanos se utiliza el
4,05 color azul.
Escala 1:200
™, 5 @
< <
A Casa-Habitacion -
9 6° cat/1972 -
<~ 34 m2(P.B)) 22
Te]
S
Galeria-cochera 6°
3 2 e
Planta alta — _ o o cat/1978 - 8 m2
62cati1980 - o — oY
10 m2 © ©. 2 22
N
3 2\"~ ’ linea de edificacién
7,2

Galeria 62 cat/1972 - 2 m2

Calle Publica

(Fig. 4.1)

2.5.6 - Método propuesto para la deteccién de mejoras no declaradas en
Landeta

El método consiste en un relevamiento de la edificacién edilicia sobre un
grupo de manzanas (muestra) que sea representativo para todo el ejido urbano,
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luego realizar una estadistica con los datos obtenidos y generar una proyeccion en
la totalidad de las manzanas para poder estimar la superficie total no declarada y
considerar si es necesario o conveniente por la relacion costo-beneficio llevar a cabo
una campana de levantamiento de datos a campo de todas las manzanas.

2.5.6.1 - Proceso de relevamiento e identificacion de mejoras

Para comenzar con el proceso de relevamiento debemos organizarnos, de
manera de ir resolviendo los problemas que se van planteando siguiendo un orden
para llegar a encontrarnos con los resultados 6ptimos deseados.

Se realiza una seleccién de manzanas a las cuales vamos a utilizar como
muestra del trabajo; la seleccidén la llevamos a cabo con la informaciéon que nos
facilitd Catastro comunal de los registros asentados en planillas de las mejoras
edilicias y recorriendo con un movil la zona urbana y suburbana. Una vez
seleccionadas las manzanas, nos situamos en el lugar para comenzar con la tarea
del levantamiento de datos, llenando el formulario N° 25 de caracteristicas
constructivas del inmueble y un croquis con un bosquejo de la silueta y dimension
de la edificacién. Luego comenzamos con el relevamiento parcela por parcela de
toda la edificacibn que se encuentre en todas las manzanas que fueron
seleccionadas para la muestra.

Teniendo la informacion en gabinete del relevamiento en formato papel
procedemos a transformarla en formato digital por medio del programa AutoCAD,
dibujando la edificacion ya registrada cedida por catastro comunal en una capa y la
relevada a campo por nosotros en otra capa, de tal forma que nos sirva para
distinguir cuales son las mejoras declaradas y las que faltan declarar. Pasa lo
mismo con las caracteristicas constructivas de lo ya edificado y registrado en la
base de datos de catastro, tratando de distinguir si hubo una restructuracién o
remodelacion de lo ya edificado consistiendo en buscar en los registros la categoria
asignada para dicha mejora y constatar con la nueva categoria calculada a partir de
los datos obtenidos. Si fuera el caso en que la nueva categoria calculada fuese la
misma que la ya registrada no habra modificacién alguna, ahora si la nueva
categoria calculada fuera distinta a la registrada ahi si va ser afectada de una
modificacion en la valuacién.

Hay que tener en cuenta que la actualizacién de mejoras edilicias que
estamos llevando adelante es solamente para la base de datos del catastro
comunal para luego ser enviada al catastro provincial como rige la ley 2996 de
Catastro. Sabemos que las declaracién de las mejoras edilicias se pueden realizar
por varias vias, ya que una de las via es directamente presentando el expediente
en sede de Catastro provincial, y puede suceder que una parcela no presenta
declaracion de mejora en el Catastro local pero si presente una declaracion de
mejora en el Catastro provincial; entonces tenemos que realizar un estudio
comparativo de la informacién de la mejora que se asienta en la provincia respecto
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a la local para discriminar cual es la informacion que se debe ceder si estariamos
frente a éste caso.

2.5.6.2 - Relevamientos de la edificacion de la muestra seleccionada

La muestra se realizé con la eleccion de cuatro manzanas, tomando dos
manzanas céntricas (27, 28) y dos manzanas de la periferia de la planta urbana
(22, 9N). La idea de la eleccién de las dos manzanas de la zona céntrica se da
porque representa un alto indice de la relacion entre la superficie de la totalidad de
la manzana y la cantidad de habitantes en la misma, por légica la densidad de la
edificacion va a ser alta con relacion a las manzanas de la periferia, y con el mismo
sentido pero inverso seleccionamos dos manzanas del la periferia ya que la
densidad de la edificacidn va ser baja con relacién a las manzanas del centro.

Se hicieron los relevamientos a campo de las cuatro manzanas y luego
estando ya en gabinete se volcaron los datos en el programa de AutoCAD para ser
digitalizados y analizados para la resolucién de los célculos de superficies de lo
relevado y concluir diferenciando las sup. existentes con las faltantes. Se dibujaron
las manzanas con los datos de las sup. de edificacion asentados en los registros
del catastro local y las manzanas con los datos actualizados de superficies
edificadas que conseguimos en el relevamiento, que se pueden ver en las figuras
42,43,44,45,46,4.7,4.8,4.9.
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2.5.6.3 - Manzanas seleccionadas del centro de la planta urbana

Datos obtenidos de los registro del catastro local

MANZANA N° 28

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN

Escala 1:1000 - medidas en metro
Los angulos no consignado son de 90° 0 270°

Total Sup. Cubierta = 2846.34 M2 Total Sup. Semicubierta= 123.20 M2

212.01 Jj
}L 38.55
175.09
26,
L —— Limites segun titulos
105.08
| |Sup. cubierta
139.60
‘ Sup. s/cubierta
J103.68 _
— 19.42 [
170.64
123.83
sag1 || 228
1080 |102:22
O
[ | % 92.23
9868 | |[4.20 . 3.91
(Fig. 4.2)
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Datos actualizados de los relevamientos realizados

MANZANA N° 28

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN

Escala 1:1000 - medidas en metro

Los angulos no consignado son de 90° 0 270°

Total Sup. Cubierta = 3195.76 m2 Total Sup. Semicubierta = 367.22 m2

171Z\—‘

123.85

|
99.20 |

5.52

| |454

- 4.00
188.64 7j =t =
} 38.89
174.73 |

?89.58 E\ [D

6.99
254 106.28] |
114.58 2_025
N/ \[63 s880° "
67.69 |
7189 wor [ L]
2.56
8256]

=

87.18

Limites segun titulos

Sup. cubierta segun
registro comunal

Sup. s/cubierta segun
registro comunal

Sup. cubierta generadas

por la actualizacion

Sup. s/cubierta generadas

por la actualizacién

(Fig. 4.3)
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Datos obtenidos de los registro del catastro local

MANZANA N°27

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN

Escala 1:1000 - medidas en metro

Los angulos no consignado son de 90° 0 270°

Total Sup. Cubierta = Total Sup. Semicubierta = 135.00 m2

12m2 14m2 7m2

7 7772 %
(2 p 113 m2
?g rrrqg 11@ b m2| 182 m2
140m2 7 r{ 15lmp
o 14 m2
12m2
" 24m2[ [60m2
147 m2 17.m2 apme
[ 15m2]
3 m2
36 m2 16m2 12 m2 7 | —— Limites segin titulos
D n4m2 A 74mp

’7 7
A424rrr?22 @ [ ] Sup.cubierta
101 m2
o lmee TR spe
ﬂ47 m2 ||

[ L]
P.B/215 m2 ﬁ j
56 m2
D34 m?2
PA 173 m2
23 m2
3m2
96 m2 H 54 m2
297 m2
102.50 m2 4m2 =
(Fig. 4.4)
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Datos actualizados de los relevamientos realizados

MANZANA N°27

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN

Escala 1:1000 - medidas en metro

Los angulos no consignado son de 90° 0 270°

Total Sup. Cubierta = Total Sup. Semicubierta = 136.00 m2
113 m2
% m2 117 h
M M7m2 189 m2 Limites segun
173 - titulos
sme A L B0 me
101 m2 Sup. cubierta
15 mzL L] segUn registro
] —m comunal
90 m2 Sup. s/cubiert
up. s/cubierta
17 m2 = segun registro
u comunal
T2 smme et
36 Sup. cubierta
6.00 m2 generadas por
ﬂ [ la actualizacion
|
Sup. s/cubierta
generadas por
185 m2 la actualizacion
‘ P.B{215 m2 ﬁ‘j‘
D 56 m2
34 m2
P.A 173 m2
129 m2
3 m2j
297 m2
102.50 m2 4,00 m2 -
(Fig. 4.5)
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2.5.6.4 - Manzanas seleccionadas de la periferia de la planta urbana

Datos obtenidos de los registro del catastro local

MANZANA N°22

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN

Escala 1:1000 - medidas en metro

Los angulos no consignado son de 90° 0 270°

Total Sup. Cubierta = Total Sup. Semicubierta = 39.00 m2
4 m2
[]
I‘ 25 m2
47 m2 27 m2

e

——— Limites seguin
titulos

[ ] Sup.cubierta

86 m2 J 27} Sup. slcubierta
1 [Jom2
2m?2
[}
a2 ]
43 m2

8m?2
27 m2

(Fig. 4.6)
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Datos actualizados de los relevamientos realizados

MANZANA N°22

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN

Escala 1:1000 - medidas en metro

Los angulos no consignado son de 90° 0 270°

Total Sup. Cubierta = Total Sup. Semicubierta =47.00 m2
27.39 m2
—— Limites segiin
4 mz[j
Sup. cubierta
B L] segun registro
27 m2 comunal

Sup. s/cubierta
= segun registro

comunal

Sup. cubierta
generadas por
86 m2 % la actualizacién
Sup. s/cubierta
82.86 m2 generadas por
L O la actualizacion

m

118 m2

(Fig. 4.7)
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Datos obtenidos de los registro del catastro local

Aplicacion de los procedimientos de actualizacion parcelaria en una Comuna

Total Sup. Cubierta =

MANZANA N°9N

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN

Escala 1:1000 - medidas en metro

Los angulos no consignado son de 90° 0 270°

Total Sup. Semicubierta=141.00 m2

120 m2
60 m2 Limites segin
titulos
D 105m2 | [ | Sup.cubierta
19m2 7| Sup. slcubierta
[ ] ﬂ 20m2
18 m2 [ ]
D 24 m2
21 m2
93 m2
170 m2
(Fig. 4.8)
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Datos actualizados de los relevamientos realizados

MANZANA N°O9N

COMUNA DE LANDETA
DEPARTAMENTO SAN MARTIN

Escala 1:1000 - medidas en metro

Los angulos no consignado son de 90° 0 270°

Total Sup. Cubierta = Total Sup. Semicubierta = 242.00 M2

—— Limites segiin
titulos

Sup. cubierta
L] segun registro
comunal

107 m2

<~ Sup. s/cubierta
D =] segun registro
122 m2

comunal

Sup. cubierta
generadas por
|:| la actualizacién

Sup. s/cubierta
E generadas por
la actualizacién
@ 12276 m2
17 m2 Sup. s/cubierta de
cuatro lados abierto

generadas por la
actualizacién

202 m2

(Fig. 4.9)

2.5.6.5 - Datos y andlisis sobre valores de los registros y del relevamiento
realizado

Nota: las diferencias de los datos relevados y registrados son expresadas en valores de
superficie y en porcentajes.

(] Indica los porcentajes calculados respecto a los valores registrados.

(] Indicalos porcentajes calculados respecto a los valores relevados.
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MANZANA 22 MANZANA 9N
Datos del registro comunal Datos del registro comunal
Sup. Cubierta 436 m? Sup. Cubierta 509 m?
Sup. S/Cubierta 39 m? Sup. S/Cubierta 141 m?
Datos del relevamiento actual Datos del relevamiento actual
Sup. Cubierta 658 m? Sup. Cubierta 894 m?
Sup. S/Cubierta 47 m? Sup. S/Cubierta 242 m?
Diferencias en valores y porcentajes Diferencias en valores y porcentajes
Sup. Cubierta 222 m?| (+) 51% Sup. Cubierta 385 m? | (+) 76%
Sup. S/Cubierta 8m2 | (+) 21% Sup. S/Cubierta 101 m2 | (+) 72%
Sup. Cubierta 222 m?| (+) 34% Sup. Cubierta 385 m? | (+) 43%
Sup. S/Cubierta 8m? | (+) 17% Sup. S/Cubierta 101 m2 | (+) 42%
MANZANA 27 MANZANA 28
Datos del registro comunal Datos del registro comunal
Sup. Cubierta 2465 m? Sup. Cubierta 2846 m?
Sup. S/Cubierta 135 m? Sup. S/Cubierta 123 m?
Datos del relevamiento actual Datos del relevamiento actual
Sup. Cubierta 2776 m? Sup. Cubierta 3195 m?
Sup. S/Cubierta 136 m? Sup. S/Cubierta 367 m?
Diferencias en valores y porcentajes Diferencias en valores y porcentajes
Sup. Cubierta 311 m?| (+) 13% Sup. Cubierta 349 m? | (+) 12%
Sup. S/Cubierta 1m? [ (+) 1% Sup. S/Cubierta 244 m? | (+) 198%
Sup. Cubierta 311 m?| (+) 11% Sup. Cubierta 349 m? | (+) 11%
Sup. S/Cubierta 1m? | (+) 0,7% Sup. S/Cubierta 244 m? | (+) 66%
MANZANA 22y 9N MANZANA 27y 28
Datos del registro comunal Datos del registro comunal
Sup. Cubierta 945 m? Sup. Cubierta 5311 m?
Sup. S/Cubierta 180 m? Sup. S/Cubierta 258 m?
Datos del relevamiento actual Datos del relevamiento actual
Sup. Cubierta 1552 m? Sup. Cubierta 5971 m?
Sup. S/Cubierta 289 m? Sup. S/Cubierta 501 m?
Diferencias en valores y porcentajes Diferencias en valores y porcentajes
Sup. Cubierta 607 m?| (+) 64% Sup. Cubierta 660 M2 | (+) 12%
Sup. S/Cubierta 109 m?| (+) 61% Sup. S/Cubierta 243 m2 | (+) 94%
Sup. Cubierta 607 m?| (+) 39% Sup. Cubierta 660 M2 | (+) 11%
Sup. S/Cubierta 109 m?| (+) 38% Sup. S/Cubierta 243 m? | (+) 48%
MANZANA (22-9N)y (27 -28)
Datos del registro comunal
Sup. Cubierta 6256 m?
Sup. S/Cubierta 438 m?
Datos del relevamiento actual
Sup. Cubierta 7523 m?
Sup. S/Cubierta 790 m?
Diferencias en valores y porcentajes
Sup. Cubierta 1267 m2 | (+) 20%
Sup. S/Cubierta 352 m? | (+) 80%
Sup. Cubierta 1267 m2 | (+) 17%
Sup. S/Cubierta 352 m? | (+) 45%
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MANZANA 22 MANZANA 9N
Datos del padron de inmuebles Datos del padron de inmuebles
Sup. Cubierta y S/Cubierta 450 m? Sup. Cubierta y S/Cubierta 957 m?
Datos del relevamiento actual Datos del relevamiento actual
Sup. Cubierta y S/Cubierta 705 me Sup. Cubierta y S/Cubierta 1136 m?
Diferencias en valores y porcentajes Diferencias en valores y porcentajes

Sup. Cubierta 'y S/Cubierta]255 m?| (+) 57% |Sup. Cubiertay S/Cubierta] 179 m? | (+) 19%

Sup. Cubierta 'y S/Cubierta]255 m?| (+) 36% |Sup. Cubiertay S/Cubierta] 179 m? | (+) 16%

MANZANA 27 MANZANA 28
Datos del padron de inmuebles Datos del padron de inmuebles
Sup. Cubierta y S/Cubierta 2888 nr Sup. Cubierta y S/Cubierta 3152 nm?
Datos del relevamiento actual Datos del relevamiento actual
Sup. Cubierta y S/Cubierta 2912 n? Sup. Cubierta y S/Cubierta 3562 m?
Diferencias en valores y porcentajes Diferencias en valores y porcentajes

Sup. Cubiertay S/Cubiertal 24 m? | (+) 0,8% |Sup. Cubiertay S/Cubierta] 410 m? | (+) 13%

Sup. Cubiertay S/Cubierta] 24 m? | (+) 0,8% |Sup. Cubiertay S/Cubierta] 410 m? | (+) 12%

MANZANA 22y 9N MANZANA 27y 28
Datos del padron de inmuebles Datos del padron de inmuebles
Sup. Cubierta y S/Cubierta 1407 m? Sup. Cubierta y S/Cubierta 6040 m?
Datos del relevamiento actual Datos del relevamiento actual
Sup. Cubierta y S/Cubierta 1841 m? Sup. Cubierta y S/Cubierta 6474 m?
Diferencias en valores y porcentajes Diferencias en valores y porcentajes

Sup. Cubiertay S/Cubierta]434 m?| (+) 31% |Sup. Cubiertay S/Cubierta] 434 m? | (+) 7%

Sup. Cubierta 'y S/Cubierta] 434 m?| (+) 24% |Sup. Cubiertay S/Cubierta| 434 m? | (+) 7%

MANZANA (22-9N )y (27 -28)
Datos del padron de inmuebles

Sup. Cubierta y S/Cubierta 7447 m?
Datos del relevamiento actual
Sup. Cubierta y S/Cubierta 8315 m?
Diferencias en valores y porcentajes
Sup. Cubierta y S/Cubierta 868 m2 | (+) 12%
Sup. Cubierta y S/Cubierta 868 m2 | (+) 10%
(Fig. 4.10)
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2.5.6.6 - Analisis estadistico

Lo que se puede observar del estudio que hemos realizado de la muestra de
manzanas relevadas, que el incremento de mejoras edilicias ha aumentado con
respecto a los datos que se registran tanto en el catastro local como en el provincial,
asi mismo se nota que los registros que lleva la provincia estdn mas actualizados
porque en general las diferencias de superficies de edificacidn son menores con las
superficies relevadas actualmente, por lo tanto hay que tener en cuenta que la
comuna tiene un periodo estimado de desactualizacion de mas o menos 15 anos, y
en la provincia no sabemos cual es el tiempo y grado de la desactualizacion.
Cuando decimos grado de desactualizacion, nos referimos a que la provincia tiene
distintas formas de ir registrando mejoras edilicias ya que lo puede hacer por el
nuevo sistema de llenado de una planilla por Internet, o presentandose el
propietario particularmente en el organismo de catastro y declarar la edificacion del
inmueble, o ingresando mejoras en forma masiva por fotografia aérea o imagenes
satelitales, o cuando se practica en el inmueble una mensura por el motivo que sea,
llevando ésta un cuerpo donde se asienta la descripcion de la edificacion. Entonces
lo que queremos decir es que el grado de desactualizacién en la provincia no es
general sino que depende de cada caso que describimos anteriormente.

En la figura 4.10 se pueden observar celdas pintadas de dos colores
diferentes; las de color celeste simbolizan los valores calculados respecto de los
registros y las celdas de amarillo respectos de los valores relevados.

En las manzanas céntricas donde la densidad de edificacion es alta el
porcentaje de crecimiento de la edificacion resulta del 11% con respecto al
relevamiento y de un 12% con respecto a los valores registrados, mientras que en
las manzanas de la periferia el crecimiento es de un 39% con respecto al
relevamiento y de un 64% con respecto a los valores registrados.

Este mayor valor que nos arrojan los calculos puede referirse al crecimiento
de la economia en los ultimos afnos y en consecuencia el incremento inmobiliario
que se produjo por las politicas implementadas del gobierno nacional.

Otro motivo puede ser que las manzanas del centro estan casi un 100%
edificadas, y se buscan las zonas donde se encuentren espacios de baja densidad
de edificacidon para la construccién de inmuebles.

En las superficies semicubiertas los crecimientos son mas parecidos segun
los porcentajes que nos arrojan los calculos, que para las manzanas de la periferia
un 38% respecto al relevamiento y un 61% respecto de los registros, y para las
manzanas del centro un 48% respecto al relevamiento y un 94% respecto al
registro.

Cuando hacemos el andlisis de las cuatros manzanas en conjunto, o sea
uniendo la zona de la periferia con la del centro, nos da un porcentaje de un
incremento de sup. cubierta de un 17% respecto al relevamiento y de un 20%
respecto al registro, y de sup. s/cubierta un 45% respecto al relevamiento y de un
80% con respecto a lo registrado en la base de datos catastrales de la comuna, asi
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que la lectura que hacemos de la muestra conseguida, es que hay un incremento de
la edificacion en la zona urbana y suburbana de la sup. cubierta estimada que va de
15% a 20% con respecto a los datos del relevamiento y de un 15% a 25% respecto
a los datos registrados y de la sup. s/cubierta que va de un 40% a 50% con
respecto al relevamiento y de un 75% a 85% con respecto a los datos del registro.

Si comparamos con los registros que lleva la provincia vemos que en la zona
periférica de la planta urbana presenta una desactualizacion de mejoras edilicias
estimada de un 24% con respecto a los datos del relevamiento y de un 31%
respecto a los datos registrados, y en la zona céntrica de un 7% tanto se lo compare
con los datos relevados o con los registrados. En este caso volvemos a notar la
diferencia de un crecimiento mayor en las zonas periféricas que ya deducimos
anteriormente que puede verse reflejado por la expansion de la construccién en
estos ultimos tiempos y de la reduccion del espacio libre de mejoras que se tiene en
la zona céntrica. Cuando lo analizamos conjuntamente, uniendo las dos zonas con
la idea de que sea un valor representativo de toda la zona urbana y suburbana nos
da una desactualizacién estimada del 10% respecto de los datos del relevamiento y
de un 12% respecto de los datos registrados, asi que podemos concluir que el
registro que lleva la provincia tiene un grado de desactualizacion menor respecto a
los registros que lleva la comuna.

Como conclusion final se puede decir que el nivel de desactualizaciéon que
presentan los distintos catastros comunal y provincial es importante y hay que tener
presente que si la tasa general de inmuebles estuviesen calculadas en base a la
suma de la valuacion del terreno y la mejoras edilicias se veria afectada en una
pérdida de la recaudacién final en un porcentaje considerable. Pasaria algo muy
parecido en el caso con la recaudacion del impuesto inmobiliario ya que éste
también esta calculado en base a la suma de la valuacién del terreno mas la de la
mejora edilicia viéndose afectada la coparticipacion que le corresponde a la
comuna.

Una solucion seria hacer un relevamiento a campo de las mejoras edilicias
manzana por manzana ya que la planta urbana y suburbana del distrito Landeta
cuenta con una superficie aproximada de 1113733 m2 y que dicha sup. se
encuentra comprendida por 68 manzanas que por lo tanto no seria un trabajo arduo
que demande una gran cantidad de tiempo, y el costo que generaria esta tarea no
seria tan importante a tener en cuenta en relacion a los beneficios que recibiria la
Comuna por el incremento en la recaudacion de la tasa. Una vez que esta
informacién pasa por el catastro local se enviarian los datos al catastro provincial
para que vaya actualizando la base de datos de sus registros y poder obtener el
beneficio a pleno de la coparticipacion provincial sin verse afectada la recaudacion
del impuesto inmobiliario.
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2.5.6.7 - Ejemplo de las planillas donde la comuna de Landeta lleva los
registros de las mejoras edilicias

Frente de la planilla donde se describe el lote
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Cdlculo de valuacion de mejoras edilicias

Capitulo 3.

Valuacion de mejoras edilicias

‘;f

Introduccion

» La Valuaciéon o Tasacion

‘;f

>

El Mercado

Andlisis del mecanismo de oferta y demanda

» Elasticidad de la funcion demanda

> La valuacion relacionada con otras ciencias

» Definiciones y usos del valor

» Relacion entre el valor catastral y el valor de mercado

» Valuacion Fiscal

» Tasacién de edificios y mejoras

>

>

Importancia del avaluo de mejoras
Dificultades crecientes de la valuacion de edificios
El valor de las construcciones
Métodos usuales para la determinacion del valor fisico de reposicion
Actualizacion de los costos de edificios
La depreciacion en los edificios
» Meétodos para calcular la depreciacion
» El estado como factor de depreciacion

» La depreciacion funcional

> Disefio de las planillas para el cdlculo de avaliio

>

Descripcidn del funcionamiento de los formularios y planillas de cdlculos
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Y

Y

Y

Y
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3.1 - Introduccion

La valuacion puede tener aplicaciones en distintos ambitos de la vida cotidiana,
puede que sea de interés privado 6 publico y ser realizada con distintas finalidades.

Existen diversos caminos 6 métodos para llegar al valor de un bien inmueble,
cada uno de esos métodos nos llevaran a valores diferentes, a veces parecidos, pero
dificilmente idénticos. Dependera de la habilidad, experiencia y criterio del valuador la
eleccién de uno u otro método, segun el objeto a valuar y el fin de tal valuacién.

Para un valuador, segun los entendidos, no es todo célculo. No es una persona
gue es una maquina de célculo. Tiene que tener otro elemento, el que todos sintetizan
como “ARTE”.

Cuando uno habla de arte, equipara o relaciona la palabra con un actor o un
pintor. Con el tiempo se encontrd que dicha palabra se traducia a: “SENTIDO COMUN”
y equiparativamente a “EXPERIENCIA”.

Primero veamos la palabra: ARTE. El diccionario enciclopédico LAROUSSE,
define a la misma como: Virtud, poder, eficacia y habilidad para hacer bien una cosa:
trabajar con arte// Conjunto de reglas de una profesion: arte dramatico, militar. Obra
humana que expresa simbdlicamente, mediante diferentes materia es, un aspecto de la
realidad entendida estéticamente....”. Siguiendo con la busqueda, en el “Diccionario de
Ciencias Juridicas-Politicas y Sociales” de Manuel Ossorio (Editorial Heliasta), expresa
al respecto algo mas interesante: “Virtud, habilidad, industria para realizar algo. //
Astucia, mana. // Conjunto de normas, especialmente practicas, para ejecutar con
acierto una cosa. // Profesién, oficio (Dic. Der. Usual)”.

De esto ultimo, podriamos deducir que dicha palabra se traduce a PROFESION,
MANA, OFICIO, VIRTUD. Pero si la tasacién es un arte, el tasador es un ARTESANO.
Y cdmo se traduciria o explicaria tal actividad?. Pues el mismo Ossorio (ob. Cit.) dice
que: “...el artesano se distingue del obrero por la subordinacién de este ultimo con
respecto a su patrono, mientras que aquél trabaja independientemente, no para un
patrono determinado, sino para cualquier persona que le encomiende la realizacion de
un trabajo”; y el diccionario Larousse expresa que es: “Trabajador manual que ejerce
un oficio por su cuenta”.

Pues si se sigue buscando, se va a desembocar en algo que no expresa la
realidad de esta profesion. Por qué?, pues porque aquél que haya decidido expresar la
habilidad “manual” del tasador se tradujera a la palabra “ARTE”, derivaria en que el
tasador no respeta una norma o una regla de trabajo. Terminaria, en que cualquier
persona, con una habilidad o mafia (como dice el diccionario Larousse) podria ser
tasador, y la verdad que esta actividad o profesién no puede quedar en manos de un
“manoso” o de un “habilidoso”, sino en aquellas personas preparadas para hacerlo.
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Alguien dedicado al estudio, el andlisis de las ponderaciones, y con capacidad para
discernir y demostrar el por qué de sus conclusiones.

De las obras literarias que obran, sus autores tratan, en forma permanente, de
expresar que la TASACION es una profesion sujeta a un conjunto de normas, y
aquellos que la ejerciten, deben estar preparados basicamente, en un conjunto de
actividades o disciplinas, en casi todos los casos, son universitarias. Las ingenierias en
todas sus ramas, Ing. en agrimensura y arquitectura son las profesiones de grado
aptas ineludiblemente para tal actividad. Los pos grado sobre la tematica, que se estan
dando en las universidades, son todos destinados a aquellos interesados que tengan,
como minimo, un titulo profesional que exija como minimo 4 afos de estudio.

En concreto, un tasador no puede ser un “artesano”; porque su habilidad no
pasa por sus manas, sino por un poder interpretativo de situaciones.

Dice el Ing. Dante Guerrero, en su obra “Manual de Tasaciones” ....Pero el acto
de tasar queda reservado para quienes haciendo ejercicio de un conocimiento y de una
profesion que requiere cierta formacién técnica avala o certifica ante los demas, el
precio o valor de una cosa’.

Eduardo L. Lapa, expresa: “Algunos interpretan que la valuacion de un mismo
inmueble varia segun sea el motivo por el cual ella se efectia —préstamo con garantia
real, indemnizacion en virtud de una invasion, division de condominio, inventario
comercial, locacién, permuta, apreciacion fiscal, etc.-, por lo que consideran necesario
gue dicho motivo sea conocido por el tasador.- En disidencia con este criterio,
Chandias sigue el lineamiento de Dickman interpretando que no puede variar la
estimacién del valor, cuando ésta es basada “sobre métodos cientificos”, cualesquiera
que se persigan. Coincide con este criterio E. Moresco.- Nuestra opinién concuerda con
los principios fundamentales de la regla, si tomamos como norma un método definido
para practicar la valoracién. De tal suerte si bien la finalidad es distinta, el medio es
invariable esto es, el proceso empleado para determinar el valor, de manera entonces
que si el tasador se ajusta a los intereses de su cliente, hara variar el resultado, pero
nunca el método empleado. Todo ello tampoco quiere decir que cualquier sistema
empleado dé resultados exactos.

El avalto debera ser lo mas aproximado al valor venal. Coincidimos también con
lo establecido en la Primera Convencién Panamericana de Valuadores convocada en la
ciudad de Lima en 1949, al declarar: “El valor de un inmueble en un momento dado es
Unico, cualquiera sean los fines para los que se avalla. Este valor es ideal y el
objeto de una valuacién es aproximarse lo mas posible a él”.

En concreto todos aquellos que desarrollamos esta profesién o actividad,

debemos obtener un valor “idealizado” potencial el cudl seria el valor de realizacion de
un bien (cualquiera), y para ello debemos ser metédicos. Debemos estudiar todas las
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reglas y normas que hayan sido homologadas como validas; debemos obtener los
resultados, y debemos saber exponer el por qué optamos por tal o cual sistema para
llegar a las conclusiones. O sea, debemos aplicar la CIENCIA, aquella que parte de un
problema, expone una hipotesis para su solucion, y tiene una conclusion.

Siguiendo con el lineamiento de pensamiento del Ing. Guerrero, éste expresa en
la obra citada: “Como principio fundamental, admitiremos que la tasacién de un
inmueble no se subordina a una técnica rigida, sino que siempre es imprescindible el
aporte del sentido comun, el andlisis ponderativo y un criterioso espiritu de equidad en
el valuador...El tasador no debe frenar su propia inventiva para hallar mecanismos
operativos que se ajusten mas precisamente al caso particular en que le toca actuar....
Lo que si se pretende es que la tasacidén de un inmueble no sea fruto de la
improvisacion o del mayor o menor acierto con que se elija, intuitiva o subjetivamente,
un valor y que se ajusta —en cambio- a ciertas normas de sistematizacion. Es decir, que
dos tasadores que deban practicar la valuacion del mismo inmueble, no tengan que
elegir o encontrar ese valor por apreciacion meramente subjetiva, sino que sigan algun
procedimiento sistematizado que —sin renunciar al criterio particular que debe tener
cada tasador- lo conduzca, en lo posible, a valores indiscutiblemente similares.”

En conclusién, la palabra ARTE, queda sujeta a Conjunto de reglas de una
profesion, criterios particulares, a un espiritu de equidad. Todo ello lo vamos a adquirir
con la EXPERIENCIA. Con largos afnos de trabajo en la materia.

Dice Guerrero “No subestimamos a quienes mediante una experiencia de
muchos anos y un profundo conocimiento de determinada zona, les basta la rapida
inspeccién ocular de un inmueble para fijar, con bastante aproximacién, su valor, pero
si debemos poner bien en claro que la funcion de tasar no se debe concretar
exclusivamente a hallar el valor de una cosa, sino en demostrar los fundamentos y el
analisis ponderativo que nos condujo a él, para satisfacer a nuestros clientes, al juez o
a la institucion que nos ha pedido este valor”.

Esto nos indicaria que si el tasador vive en La Pampa, y se le encomienda
realizar una tasacién en la capital de la provincia de Salta, puede llegar —
metodologicamente- al mismo o similar valor que un agente inmobiliario del lugar, que
con sus amplios conocimientos del mismo, su experiencia, puede establecer su valor.
La diferencia estara dada, en que se podra explicar el por qué se llega a tal valor, y el
agente solo se basara en su experiencia sin poder precisar las razones que lo llevaron
a tales conclusiones.

3.2 - La Valuacion o Tasacion

Vicente Caballer Mellado define: “La Valuacion o Tasacion es una parte de la
economia cuyo objeto es la estimacion de un determinado valor o varios valores, con
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arreglo a unas determinadas hipétesis, con vista a unos fines determinados y mediante
procesos de célculo basados en informaciones de caracter técnico”.

En la definicién anterior el autor manifiesta que se pueden estimar uno o varios
valores en una Valuacién. Entendemos que esto se debe a que existen dos grandes
escuelas o corrientes Valuatorias, en las cuales una de ellas argumenta que existe un
unico valor para un determinado bien en un mercado cualquiera sea la finalidad de la
valuacién; en cambio, para la segunda escuela esto no es asi, y manifiesta que la
fijacion de un valor puede cambiar, de acuerdo con la finalidad de su determinacion.

La primera corriente recibe el nombre de Univalente y la segunda Plurivalente.
La corriente Univalente fundamenta que el valor es un elemento objetivo que puede ser
determinado a través de la aplicacién de ciertos métodos o técnicas, siempre por
profesionales debidamente experimentados y habilitados. Con ese razonamiento se
admite que pueden existir muchos caminos para hallar el valor, e inclusive que ese
valor pueda ser de distintos tipos (fisicos, venales, histéricos, sentimentales, etc.) pero
el valor final, en un mercado de libre oferta y demanda, siempre es uno solo.

Rodolfo H. Pellice en su publicacién Valuacién de inmuebles — Tomo I, dice:
“Tasar o Avaluar un inmueble es determinar el valor mas probable del mismo a una
fecha determinada, en un mercado libre y sin influencias de factores que puedan
distorsionar el valor, mediante un trabajo técnico que comprende el conjunto de
razonamientos, inspecciones y célculos que permiten determinar dicho valor”.

El mercado es un sistema en el que se intercambian bienes y servicios entre
compradores y vendedores mediante mecanismos de precios. El concepto de mercado
implica que esos bienes y servicios pueden intercambiarse sin restricciones indebidas a
sus actividades. Cada parte respondera a las relaciones de oferta y demanda y otros
factores de fijacion de precios de acuerdo a sus propias capacidades y conocimientos
de compresién de la utilidad relativa de los bienes y/o servicios y sus necesidades o
deseos individuales.

3.3 - El Mercado

El mercado inmobiliario es el espacio social que reune la oferta y demanda de
inmuebles y al conjunto de relaciones que éstas establecen entre si.

Rodolfo H. Pellice también agrega “El valor de mercado debe construir el
concepto central de la valuacion de inmuebles. Los precios del mercado son los
mejores indicadores del valor del mercado y las comparaciones del mercado deben
constituir el criterio mas importante del valor”.
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3.3.1 - Analisis del mecanismo de oferta y demanda

Tanto la funcién demanda como la funcion oferta, son funciones del tipo
matematico y responden a las variables del precio y del ingreso con respecto a las
cantidades consumidas o producidas, de tal manera que la funcién demanda toma una
forma aproximada del siguiente tipo: (ver Grafico 1):

A medida que disminuye el precio del producto, va aumentando la demanda.

{ precios)
A
P ”
Graf. 1

P‘I

B
1 0 y
1 |2 Q {cantidades)

El caso de la oferta se comporta de la misma forma en lo que hace a variables, pero es
opuesta a la anterior y adquiere esta forma: (ver Gréfico 2).

Graf.2

Y

2 0 {cantidades)

1

Para el precio P41, los productores estan en condiciones de lanzar al mercado
una cantidad Q1 de ese producto. Pero para un precio inferior a aquél, la cantidad que
estan dispuestos a ofrecer es sensiblemente inferior a P1.
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De manera tal que si nosotros componemos ambas funciones tendriamos:
(ver Grafico 3)

precios) pamanda Oferta
P1
punto de
‘f equilibrio
. Graf. 3
4
P
3
a, 4 q, O 9 0 0 {Fi
1 12 1 4 2 1 3 (cantidades)

Esto nos estaria diciendo a nosotros lo siguiente: que para un precio P1 los
consumidores estarian dispuestos a adquirir un volumen ¢1, mientras que los
productores estarian dispuestos a lanzar al mercado una cantidad

Qi =P1 — qi< Q.

Dada esta situacion en el mercado, evidentemente se va a producir una recesion
en lo que hace al sector productivo, y tratando de incrementar las ventas, cosa que es
natural, se produce en forma automatica una disminucién en el precio.

Tenemos entonces un precio P2. Aqui la demanda esta en condiciones de
observar una cantidad g2 mientras que la oferta esta dispuesta a lanzar al mercado una
cantidad Qz:

F'2 qu <Q2

Pero analicemos un poco qué ocurre por debajo del punto de cruzamiento de las
dos curvas. Supongamos que estamos con un precio P3. Con ese precio la demanda
esta dispuesta a consumir o adquirir una cantidad g3 de ese bien. Pero la fuerza
productiva con ese precio sélo esta dispuesta a lanzar al mercado un volumen Qs. Es
decir, que ya en este caso:
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P »d, > Q

3

La demanda esta superando a la oferta.

Dado este estado de cosas, evidentemente los productores dicen, si
aumentamos un poco el precio, la demanda va a seguir existiendo y es lo que ocurre.
Aumentan el precio, lo llevan a Pa.

Es decir:

P, »q, > Q,

Aqui vale la pena hacer unas aclaraciones, que son bastante importantes. Este
caso planteado es el tipico caso del gobierno cuando impone precio o fija todos los
precios a los bienes que se consumen; cuando esos precios no estan fijados por el
mercado, ocurre que estan por debajo del valor de mercado y sucede que naturalmente
si no operase ese sistema, sigue incrementandose el precio (P4) porque sobra
demanda del bien, hasta que llega a un punto de equilibrio. En ese punto,
practicamente se conjugan las necesidades de la demanda con el deseo de venta de la
oferta.

Con el tema de fijacion de precios, pasa lo siguiente:

Este mecanismo natural del mercado que lleva el precio del bien a su justa
posicidn, no se opera de esa forma, porque al ocurrir que la demanda superaba a la
oferta, se genera en forma automatica el mercado negro. Al generarse el mercado
negro del bien se pierde la nocion de cual es el valor de mercado del bien. Entonces se
empieza a pagar precios muy por arriba del precio de equilibrio de las dos situaciones.

Al analizar todo esto, veremos una cosa muy interesante. Lo que es importante
es aclarar cémo es la funcién demanda. Es evidente que esa curva de la demanda es
caracteristica de cada bien. Y lo que es importante es conocer cual es el
comportamiento de esa funcién demanda. Para ello, se introduce el concepto de lo que
es la elasticidad.

3.3.1.1 - Elasticidad de la funcion demanda

Vamos a analizar un caso limite. Supongamos que la funcién demanda sea ésta
(a). Esto nos estaria diciendo que cualquiera fuese el precio se mantiene una demanda
constante del bien. En este caso se dice que la demanda es totalmente "inelastica” al
precio. Es un caso muy teorico. El otro caso limite es el (b) en el cual vemos que las
cantidades demandadas varian mientras no varia el precio, y que la demanda para un
determinado precio tiende a ser infinita. En este caso se dice que la demanda es
totalmente "elastica" al precio (ver Gréfico 4).
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Pero entre estos dos casos extremos tenemos un caso intermedio (y aca
aclaremos un poco mas, que es eso de la "elasticidad). Consideremos un precio
cualquiera; corresponde una demanda cualquiera. A una ligera variacion o incremento

en el precio, se nos presentaria un APy un AQ. La relacion:

dq
a p
Es la que se denomina la elasticidad de la demanda al precio. Evidentemente
no es otra cosa que la cotangente en el punto de la funcion demanda.

= Ep.

Pero esto puede adquirir distintas formas: para el caso de una funcién demanda
del tipo (a) vemos que para el gran incremento en el precio se produce un ligero
decremento en la demanda. En este caso decimos que:

dq |
Ep. =T<

y decimos que nos encontramos ante el caso de un producto que presenta una
demanda inelastica. (ver Gréfico 5)
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En el caso de una funcion de tipo (b), en el cual a un AP corresponde un Aq
igual, decimos que estamos en el caso de una demanda unitaria.

4
Ep. =_¢5.:._ = 1= ynitaria

Por ultimo, si tenemos:

4
Ep. =_rﬂ:_> 1

Decimos que estamos en el caso de una demanda elastica (curva (c))

Todo esto sirva para ver como es el comportamiento de la funcién demanda del
bien. Por ejemplo una pregunta que habitualmente se pueden hacer los industriales
seria la siguiente: dado un estado de cosas, con una determinada funcion
demanda, como se puede mejorar el nivel de ingresos?. ; Qué conviene para
mejorar ese nivel, bajar el precio del producto o subirlo?. Evidentemente, para
contestar a esa pregunta es fundamental conocer el tipo de funcién que tiene la
demanda del bien que produce. La respuesta seria la siguiente:

Si el bien presenta una demanda inelastica, lo aconsejable es aumentar el
precio, porque el incremento de los ingresos va a ser mayor que el decremento que lo
produzca la disminucioén de sus ventas.

En el caso que la demanda fuese elastica, o aconsejable seria disminuir un
poco el precio de ese producto, porque se van a incrementar notablemente sus ventas.
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Aqui se puede plantar la siguiente pregunta: ; Qué hace que un producto
tenga una funcion elastica o una funcion inelastica?. El grado de elasticidad o
inelasticidad de un producto le de el grado de prescindibilidad o no que tenga el mismo.
Es asi que un producto medicinal en general se comporta en forma bastante inelastica,
porque la gente la tiene que comprar a pesar que sus precios se incrementen a niveles
bastante elevados, y mas inelastico es aun el precio de ese medicamento si el mismo
no tiene sustitutos. En el caso de un producto sin sustitutos, practicamente ofrece una
funcion demanda, digamos muy inelastica.

En cambio, los productos que presentan una funcién elastica son todos aquellos
productos prescindibles y mas aun elastica si esos productos tienen sustitutos, caso
tipico de las bebidas con gas; en el caso que suban su precio tienen sustitutos que
pueden ser bebidas sin gas o el agua; es decir que no pueden oscilar notablemente sus
precios porque inmediatamente se produce una fuerte disminucion en la demanda del
bien.

3.4 - La valuacion relacionada con otras ciencias

La valuacion necesita del apoyo de ciencias basicas como son la economia, la
estadistica y la tecnologia propia de cada tipo de bien econémico a valuar.

Desde el punto de vista econdmico, es conveniente que el valuador domine los
principios fundamentales de la ciencia econémica, particularmente los que se refieren a
los mecanismos de oferta y demanda, precios, rentas, interés, beneficio, costes, etc.

Para una correcta Valuacién la estadistica moderna debe ser un instrumento
indispensable, y conceptos tales como poblacién, muestra, media, moda, funcién de
distribucién, analisis de regresion, analisis de Tests, etc. deben ser manejados por el
valuador.

Ademas agregamos que la valuacién también se apoya en la tecnologia y la
informatica, ya que, los calculos de modelos matematicos y andlisis estadisticos no son
faciles de resolver sin el uso de ordenadores y software especificos.

3.5 - Definiciones y Usos del Valor

Existen varios usos y definiciones de valor: valor objetivo, subjetivo, venal,
catastral, de mercado, de venta, de compra, de contado, financiado, de renta, real, justo,
depreciado, de activo, etc.

Los motivos por los que se le atribuye el valor a una cosa son complejos, diversos
y hasta subjetivos.
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Posteriormente daremos algunas definiciones desde el punto de vista técnico
segun las Normas IVSC (International Valuation Standards Comité) 2000.

Estas, son normas reunidas bajo cierto grado de consenso internacional sobre los
fundamentos de la disciplina valuatoria y tienden a estandarizar procedimientos,
homogeneizar vocabularios, asentar criterios o pautas generales que deban ser
respetados cuando se elabora una valuacion y cuando se presenta un informe.

Las normas 4.0 en el capitulo “Conceptos y Principios Generales de Tasacion”,
diferencian algunos términos que muy comunmente se confunden o se los utiliza como
sindénimo y no lo son. Por ejemplo:

v Precio : “es el término usado para designar la cantidad, ofrecida o pagada por un
bien o servicio. Es un hecho histérico, sea de conocimiento publico o reservado. Debido
a las capacidades financieras, motivaciones o intereses especiales de un determinado
comprador y/o vendedor, el precio pagado por los bienes o servicios puede o no tener
relacion alguna con el valor que pueden asignarle otras personas a esos bienes o
servicios. Sin embargo, generalmente el precio es una indicacién del valor relativo que el
comprador y/o vendedor en cuestion dan a los bienes y servicios en circunstancias
especiales”.

v Costo : “es el precio pagado por los bienes o servicios o la cantidad requerida
para crear o producir el bien o el servicio. Cuando se ha concluido su produccion, su
costo es un hecho histérico. El precio pagado por un bien o servicio se convierte en el
costo para el comprador”.

v Valor : “es un concepto econémico que se refiere al precio mas probable al que
llegaran compradores y vendedores de un bien o servicio que esta disponible para su
adquisicién. El valor no es un hecho, sino una estimacién del precio probable que se
pagara por los bienes y servicios en un tiempo dado conforme a una definicién especifica
de valor. El concepto econémico de valor refleja la vision que se tiene en un mercado de
los beneficios que percibira el que posee los bienes o recibe los servicios en la fecha
efectiva de la tasacién”.

Como se observa los términos Precio y Valor son dos cosas diferentes, pudiendo
coincidir en ocasiones especiales de mercado.

Un valor puede variar con el tiempo, pero en un momento dado sera unico. El
precio, en cambio, sera multiple, variando de acuerdo con los agentes intervinientes en la
operacién (caso de compra-venta) y también sujeto a fluctuaciones en corto plazo, tales
como los desequilibrios econdmicos muy frecuentes en nuestro pais, campanas
publicitarias o perspectivas de alteracion de la legislacion.

Ahora trataremos un concepto que es el que mas nos interesa a nosotros y que no
se dio una definicién formal, por lo tanto le daremos la importancia que se merece para el
desarrollo de este trabajo, “VALOR CATASTRAL".
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Como sabemos, uno de los principales objetivos del Catastro es el de establecer
valores tanto de mejoras como del suelo libre de ellas (con el fin de determinar el Hecho
y la Base Imponible para el cobro de impuestos), a estos valores generalmente se los
llama valores tributarios, oficiales, fiscales o simplemente “Valores Catastrales”.

La definicion que se obtiene de este término en las Normas Internacionales de
Valuacién — Norma 2- “Bases de Valuacion Diversas del Valor de Mercado/3.0
Definiciones”:

Valor catastral, Fiscal o Tributario “es un valor que se basa en definiciones
contenidas en las leyes que se aplican a los avaluos y/o tributacion sobre la propiedad
inmobiliaria. Aun cuando algunas jurisdicciones pueden citar el Valor de Mercado como
base de la tasacion, la metodologia requerida puede producir resultados que difieren del
Valor de Mercado”.

Debemos tener en cuenta que la valuacién de un bien cuando la misma se realiza
a nivel masivo, requiere pasar de datos objetivos y reales obtenidos en un momento
concreto del tiempo, a un valor no existente como tal en la realidad y desconocido en la
misma, sabiendo que el procedimiento empleado puede contener cierto grado de
incertidumbre debido a que se esta realizando una estimacion.

El valor que se obtenga de esta manera debe tener una proyeccién hacia el futuro
respetando cierta estabilidad en un periodo de tiempo (si las circunstancias del pais lo
permiten).

Entonces, el valor catastral es el valor en dinero de curso legal asignado por el
Estado a un inmueble, de acuerdo a las normas legales vigentes.

Cuando el Estado determina estos valores se habla de avaluo. El valor catastral
es consecuencia de un proceso técnico normalizado de valoracién y veremos mas
adelante que tiene en cuenta caracteristicas tanto intrinsecas como extrinsecas del
inmueble.

Valor Fiscal: Es el valor determinado por el organismo publico responsable a través
de metodologias técnicas con respaldo normativo legal. Dicho valor debe contemplar el
principio de equidad para que inmuebles iguales 0 semejantes en sus diversas
categorias, tengan valuaciones fiscales iguales en un determinado momento. Por
ejemplo, en el pliego de especificaciones técnicas para la Actualizacion Catastral de la
Provincia de Santa Fe se establecia como condicidén que el valor fiscal tenga una cierta
relacion con los valores de mercado (un 10% inferior).

3.6 - Relacion entre el Valor Catastral y el Valor de Mercado

Primero vamos a definir conceptualmente un término que tendrd mucha relevancia
durante el desarrollo de nuestro trabajo: “Valor de Mercado”.
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Es importante saber que el valor catastral debera aproximarse al valor de
mercado, lo reflejan las normas internacionales, documentos de trascendencia en el
ambito mundial y mas aun, asi lo establece en Santa Fe la Ley Provincial de Avaluo y
Catastro N? 2996/41, actualizada en 1990, la cual dispone los lineamientos y pautas
generales que se deberan utilizar para el avalio de inmuebles urbanos, sub-urbanos y
rurales de esta provincia.

Segun las Normas internacionales de Valuacién “El concepto de Valor de
Mercado refleja las percepciones y acciones colectivas de un mercado y es la base para
tasar la mayoria de los recursos en economias basadas en el mercado. Aun cuando las
definiciones precisas pueden variar, el concepto se entiende y aplica habitualmente”.

“El Valor de Mercado se define como la cantidad estimada por la cual, en la
fecha de valoracion, se intercambiaria voluntariamente una propiedad entre un
comprador y un vendedor en una transaccion libre después de una comercializacién
adecuada en la que cada una de las partes ha actuado de manera experimentada,
prudente y sin presiones”.

En el Pliego de especificaciones técnicas para la Actualizacién Catastral de la
década del 90 en la Prov. de Santa Fe se dice:

“El Valor de Mercado es la cantidad de dinero en moneda de curso legal que se
establece por un bien inmueble en un momento dado. Este es un dato objetivo que en
cada caso puede tener implicitos un conjunto de situaciones particulares que pueden
analizarse o ponderarse en forma objetiva. Su ponderacién en conjunto con otros datos
semejantes por medio de las técnicas estadisticas, permitird determinar si esa operacion
de mercado responde a situaciones normales”

Economicamente hablando, podria decirse que el valor de mercado es un valor de
equilibrio entre la oferta y la demanda.

Por lo tanto podemos concluir que el valor de mercado implica:
v' El comprador y el vendedor actlien por su propio interés econémico.
v" Que ambos estén bien informados y actien prudentemente.

v" Que la propiedad se exponga durante un periodo de tiempo razonable en
un mercado tendencialmente abierto y transparente.

Para la determinacién cuantitativa del valor de mercado habra que tener en cuenta
las peculiaridades del mercado inmobiliario manifestado principalmente a través de los
precios concretos de las operaciones.

La relacion cuantitativa explicita entre el valor catastral y el valor de mercado da
lugar a que en la fijacion del primero también tengan efecto estos precios concretos
como reflejo de la realidad en la que la valuacién catastral debe basarse. Desde este
punto de vista, cabe considerar a la valuacién catastral como una valuacion
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administrativa de caracter objetivo que diversos tributos al tomar sus frutos (valor
catastral) como la base imponible o componente de la misma, puede dar a pensar que
estamos frente a una estimacién objetiva de ella.

Es a partir de los precios (datos existentes en la realidad) cuando se objetiviza en
el valor de mercado primero y en el valor catastral después, la cuantificacion de la base
imponible.

Se esta pasando de lo concreto, que es el precio en una situacion particular, a lo
general, que es el valor de mercado, mediante una estimacion o elaboracién del mismo
a partir de procesos matematicos y estadisticos que hacen que tal paso no sea de
inmediato ni evidente, es decir, que sea un valor teérico obtenido de valores medios
resultantes del andlisis de un nimero determinado de muestras (antecedentes).

3.7 - Valuacion Fiscal

La funcién valuatoria, a cargo del Servicio de Catastro e Informacion Territorial
consiste en asignar un valor a los inmuebles y consecuentemente aportar la base
imponible para el célculo del impuesto inmobiliario.

Este acto de valuar constituye un método directo de orden masivo, en el cual se
hace necesario incorporar herramientas que faciliten el ordenamiento analitico de la
estructura valuatoria como son: los planos de valores, los prototipos constructivos, las
tablas de frente fondo, las tablas de depreciacion, etc.

El avallo fiscal tiene que reflejar estrictamente los valores mas proximos a la
realidad para lo cual aplica técnicas de valoracion suficientemente probadas. Si de los
valores calculados surge un impuesto excesivo, es funcion de los legisladores adecuar
las alicuotas para disminuir la presion fiscal.

La valuacion Fiscal de un inmueble edificado en la planta urbana o suburbana
surge de la suma de dos valores, por un lado el Valor de la tierra libre de mejoras y por el
otro el Valor de lo edificado

En el caso de una parcela baldia ubicada en la planta urbana o suburbana, el valor
fiscal esta representado unicamente por el asignado a la tierra.

El Valor de la tierra libre de mejoras se obtiene como producto de los siguientes
factores:

a) Superficie de la parcela
b) Valor unitario basico del metro cuadrado de superficie.

c) Coeficientes de ajuste (segun forma, dimensiones, ubicacion, servicios
publicos, topografia, etc.).

Por valor unitario basico del suelo, se entiende al valor del metro cuadrado de

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Ao 2011 108



CAPITULO 3 - Cdlculo de valuacion de mejoras edilicias

una parcela “tipo” (de 10 metros de frente por 30 de fondo por ejemplo) ubicada fuera de
la esquina. Los valores unitarios basicos del suelo son analizados y puestos cada diez
anos a consideracion de las Comisiones Asesoras de cada distrito, integradas por
personal de los gobiernos provincial y municipal asi como por representantes de
entidades significativas para los intereses locales, quienes deben expedirse sobre los
valores propuestos en forma fundada.

El coeficiente de ajuste surge de relacionar la dimension, forma, medidas lineales,
ubicacién, etc. de las parcelas urbanas o suburbanas dentro de un macizo, para lo cual
existen procedimientos tabulados.

El valor de los edificios 0 accesiones se determina a partir de la relacion entre los
siguientes atributos de la edificacion:

1. Destino.

2. Tipologia constructiva.

3. Valor unitario del edificio por metro cuadrado de superficie cubierta.
4. Instalaciones complementarias.

5. Antigliedad.

o Se denomina destino al uso principal de la edificacion. Ejemplo: vivienda,
comercio, industria, etc.

o Tipologia constructiva: Esta definida por el tipo y la calidad de los materiales que
se emplean en la construccion, ordenados en distintos grupos tales como muros,
cubiertas, pisos, carpinterias, etc., que asociados caracterizan un determinado rango
de valor.

o Valor unitario del edificio por metro cuadrado de superficie cubierta: es la
sumatoria de los valores de los distintos grupos constructivos de cada formulario de
avaluo, lo que determinara dicho valor.

En relacién a la valuacion de la superficie edificada, varia si se trata de
superficie cubierta 0 semicubierta, entendiendo a esta ultima como aquella superficie
techada que tiene su contorno parcialmente cerrado y no es apta para su habitacion o
trabajo permanente o esta expuesta a la intemperie.

La superficie cubierta se computa al 100% del valor por metro cuadrado
mientras que la semicubierta al 50% 6 70% del valor por metros cuadrados. Los
sétanos destinados a depdsitos y las galerias abiertas llevaran una deduccién del 50%
sobre el precio basico de cada categoria, en tanto que las galerias cerradas (3 de sus
lados cerrados) del 30%.

o Instalaciones complementarias: son aquellas que hacen esencialmente al
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funcionamiento y habitabilidad de los edificios, complementando y definiendo las
caracteristicas constructivas de los mismos (Aire acondicionado central, calefaccién,
piscina, ascensor / montacargas, etc.)

o La antigtiedad es la cantidad de anos que posee el inmueble y La data es la
fecha en que el inmueble es justipreciable, es decir que se encuentra en condiciones
de habitabilidad o habilitacién total o parcial.

Considerando los parametros senalados, seran valuadas aquellas
construcciones que se encuentren en condiciones de habitabilidad o habilitacion segun
el destino asignado al edificio.

Se consideran habitables las accesiones techadas destinadas a vivienda,
aisladas del exterior por cerramientos y que disponen de los servicios indispensables,
aun cuando no se hubiesen conectado.

Se consideran habitadas las accesiones destinadas a comercio, industria u otras
actividades lucrativas que reunan los requisitos edilicios minimos para su habilitacion
en el municipio de su jurisdiccion y dispusieran de los servicios basicos, aun cuando no
se hubiesen conectado.

Las construcciones no habitables de caracter netamente precario y provisorio,
como por ejemplo los “gallineros” no se consideran a los efectos de la valuacion fiscal.

3.8 - Tasacion de edificios y mejoras

3.8.1 - Importancia del avaluo de mejoras

En todo proceso valuatorio corresponde, después de hacer el estudio de valor
de la tierra, practicar la tasacién del o de los edificios y demés mejoras que integran el
inmueble a fin de arribar al valor del conjunto.

Ese valor de conjunto no es siempre la simple suma del valor del terreno mas el
de la construccién. En algunos casos corresponde adicionar otros costos que hacen al
valor del inmueble y en otros casos despreciar el valor del terreno en razén de su mal
aprovechamiento.

Juegan también en ese valor de conjunto factores de mercado inmobiliario que
deben ser tenidos en cuenta antes de definir el valor final que se busca.

Seria obvio y superfluo hablar de la importancia que tiene una valuacion
determinar con exactitud el valor de las mejoras, sean ellos edificios, pavimentos,
construcciones rurales, instalaciones industriales, plantaciones, etc.

De nada valdria hacer un perfecto estudio de valor tierra si no hiciéramos con la
misma correccion la valuacién de los edificios, ya que en los casos de tasacion
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urbanas, en su mayoria, es mas importante el valor del edificio que el del terreno y
contrariamente en tasaciones de bienes suburbanos y rurales.

Es muy frecuente observar informes de valuacion donde el tasador dedica sus
mejores esfuerzos a elaborar un frondoso estudio de la tierra y resuelve ligeramente
mediante una estimacion, el valor de las mejoras.

3.8.2 - Dificultades crecientes de la valuacion de edificios

La valuacion de edificios ha ido creciendo con dificultades a medida que han
evolucionado los tipos de construccion y los métodos utilizados en la técnica
constructiva moderna.

Desde la antigua edificacidn compuesta de simples paredes de pisos de madera,
techos de chapas e instalaciones sanitarias sencillas; a los modernos monobloques
que son alardes de calculo estructural, de aprovechamiento integral de los materiales
tradicionales y de los nuevos elementos sustitutivos de aquéllos; donde el
completamiento del edificio con detalles de confort moderno requieren profundos
conocimientos de mecanica, electricidad, electrdnica, termodinamica y gusto artistico,
la diferencia de la tarea de tasacion es muy grande.

Es por eso que el profesional tasador debe estar al dia en las nuevas técnicas
de la construccion y de las incidencias de los costos de cada uno de los elementos
constructivos, mecanicos, eléctricos, sanitarios y arquitecténicos de un edificio.

La creciente carestia de la mano de obra, operada en todo el mundo en funcién
del mejoramiento de retribuciones a la clase trabajadora, ha conducido a que lo
funcional haya desplazado, en las construcciones, a lo suntuario, que exige una técnica
artesanal que es dificil de lograr y el criterio del tasador debe estar siempre alerta para
no caer en una exagerada ponderacion de aquellos elementos constructivos que, si
bien resultan de elevadisimo costo de ejecucion, han caido en desuso porque, lejos de
contribuir al confort y a la sanidad de una vivienda, requieren elevados gastos de
mantenimiento.

La crisis de la mano de obra, en costo y calidad, ha conducido también a la
prefabricacion como medio de abaratar la construccién tendiendo a evitar la ejecuciéon
en obra de elementos que se prefabrican en talleres. No obstante, en algunos paises,
poco industrializados, la prefabricacién no ha alcanzado aun una evolucion que permita
lograr el propdsito de abaratamiento y es frecuente constatar que elementos
prefabricados se venden a un costo superior al resultante de su ejecucion en obra.
Cuando la prefabricacion y la industria de materiales sustitutivos de los tradicionales
actue en un mercado competitivo y no de infraproduccion, se habran logrado los
propdsitos de contribuir al abaratamiento de la construccién.
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3.8.3 - El valor de las construcciones

Factores determinantes: los factores determinantes del valor de las
construcciones pueden clasificarse en intrinsecos o costos fisicos y en funcionales.

Los intrinsecos son los que estan directamente ligados a la calidad fisica de la
construccién, involucrando en ella las caracteristicas de los materiales empleados, la
correcta ejecucion de los trabajos de albanileria y terminacion y la existencia o no de
instalaciones electro-termo-mecanicas.

En este aspecto, cabe destacar, que son factores de aumento del costo fisico
de un edificio, por ejemplo, que las fundaciones sean ejecutadas directamente sobre
el terreno 0 mediante pilotajes o que la estructura sea de hormigén, de hierro, o
simplemente de mamposteria; que los revestimientos sean de marmol, maydlicas,
ceramicas o chapitas vitreas, la calidad de la carpinteria, que tenga o no servicios
centrales de calefaccion, agua caliente, incinerador, ascensores, porteros eléctricos,
heladeras centrales, etcétera.

El valor fisico de materiales e instalaciones debe estar complementado con la
evidencia de una buena direccidn técnica en la ejecucion de los trabajos. Nada valora
el empleo de costos materiales si ellos no son aprovechados de acuerdo a reglas del
arte, con buena mano de obra y en la medida que correspondan. No se justifica una
plusvalia por el hecho que la estructura de hormigén haya sido calculada con un
€Xceso innecesario, ni que los muros tengan un espesor superior al normal.

A los efectos de una correcta valuacion fisica del edificio, es importante que el
tasador clasifigue debidamente el tipo de construccién. Indudablemente que la
experiencia es la que primordialmente lo inducira a una correcta ubicacién del mismo
dentro de las escalas de categoria que van desde la muy econémica hasta la de luj o.
No obstante, el valuador poco experimentado puede guiarse por las descripciones de
revistas especializadas que clasifican y fijan valores unitarios para distintos tipos de
construcciones.

En el costo fisico de un edificio existen una serie de rubros, que salvo pequerias
variantes, son homogéneos para cualquier categoria. La estructura de hormigén
armado se realiza exclusivamente dentro de una misma calidad para cualquier tipo de
construccién, lo mismo ocurre con las excavaciones, mamposteria, aislaciones y, en
general con todo lo que en construcciones se llama obra gruesa.

Los detalles de terminacion, revestimientos, carpinteria, yeseria, marmoleria y
servicios centralizados, es donde surge con evidencia la categoria de un edificio.

Es por ello, que en una de las férmulas para calcular el costo de una
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construccién, veremos que existe un término constante, al que se le suma una variable
en funcién de las caracteristicas particulares del edificio.

Existen elementos constructivos como bafnos y cocinas que tienen una fuerte
incidencia cuando sirven a una superficie reducida de habitaciones, o cuando son
muchos con relacion al niumero de ambientes (hoteles, sanatorios, departamentos de
un ambiente, etc.). La densidad de locales, sanitarios, debe ser muy tenida en cuenta
en la estimacién de costos unitarios.

En lo concerniente a dimensiones superficiales de la planta tipo de los edificios
colectivos, también se observa que en los casos de ser de reducidas superficies, su
costo unitario aumenta, ya que la incidencia de algunos elementos constructivos de uso
comun, como entrada principal, caja de escalera, ascensores, calderas, etc.

En lo que respecta a la altura de los edificios, es evidente que a mayor numero
de pisos, el costo aumenta, ya que las estructuras se hacen mas importantes, se
elevan los costos de fundaciones, se hacen necesarios mas ascensores, y la mano de
obra se encarece por los desplazamientos verticales de los materiales. Es por este
motivo que generalmente se diferencian en costos los edificios de hasta 2 pisos de los
de mayor altura.

Los edificios torres, si bien logran un mejor aprovechamiento hacen a un mayor
costo constructivo porque dichas incidencias se agudizan, a la vez que inevitablemente
requieren un periodo de obra mas prolongado con la consiguiente influencia, de los
mayores costos financieros, que mas adelante veremos como se determinan.

Es muy importante para el tasador conocer, aunque sea en forma aproximada, la
incidencia porcentual de cada item constructivo en el costo total de un edificio
(certificados de préstamos, peritajes, etcétera).

Por supuesto que esta incidencia porcentual no puede ser uniforme, sino
dependiente del tipo de construccidn y fue objeto de estudio de muchos especialistas,
manteniéndose como una inquietud muy justificada en los profesionales de la
construccién. En la Argentina se hallaron resultados muy coincidentes mediante
estudios comparativos de numerosas obras (Noguerol y Brebia, ingeniero Marghetti,
Banco Hipotecario Nacional, etcétera).

Entre los factores intrinsicos que contribuyen a definir el valor fisico de un
edificio toman mucha importancia los que se refieren a la edad y el estado de
conservacion del mismo, cuando no es nuevo. Mas adelante, al estudiar
depreciaciones veremos en qué forma se calcula la incidencia de estos factores.

Aunque en menor escala, interviene también en el calculo del valor fisico de una
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construccién, el probable valor de recuperacion de materiales de una posible
demolicién denominado valor residual.

Los factores funcionales determinantes del valor de un edificio son de muy
variados tipos y pueden mencionarse entre otros: la calidad funcional, que depende de
la correcta distribucion de ambientes, de sus dimensiones adecuadas, de la
diferenciacién de funciones a que esta destinado cada ambiente, de la ubicacion
adecuada del edificio dentro del terreno, de la correcta orientacién del mismo respecto
al sol, del mejor aprovechamiento de las vistas panoramicas, etc. Es decir, de una serie
de factores de dificil ponderacién, pero que no deben escapar al tasador experto en
una justa evaluacién.

Se recalca este aspecto porque no es poco frecuente que asesoremos a un
futuro comprador de un inmueble afinando al maximo el estudio de los valores fisicos
del mismo y olvidando ponderar algunos aspectos funcionales, que habilmente son
descubiertos después por la sefiora del comprador, que nos advierte de algunos
aspectos que, como ama de casa, ha observado pensando en el futuro funcionamiento
y amoblamiento de su hogar.

La depreciacion de un edificio por razones funcionales, es decir su
“envejecimiento” respecto del concepto moderno de aprovechamiento de ambientes,
dimensiones adecuadas a sus funciones, correcta distribucion, aireacién, iluminacion y
enlace de los mismos, adecuados servicios sanitarios y existencia de instalaciones que
hacen al confort humano, es lo que se califica como “obsolescencia” y que a criterio del
tasador puede desvalorizar un edificio en porcentajes variables mayores a 25% en la
actualidad.

3.8.4 - Métodos usuales para la determinacioén del valor fisico de reposicion

Son varios los procedimientos que podemos seguir para determinar el valor
fisico de un edificio o de una construccion.

A continuacién nos referiremos exclusivamente a valores a nuevo o de
reposicién, mas adelante veremos cémo se practica su depreciacion por edad y estado.

12) Por computo y presupuesto
Como su nombre lo indica, consiste en practicar un computo del edificio en
estudio y aplicar los valores unitarios y globales correspondientes a fin de obtener el

costo total del mismo.

Si bien es uno de los métodos que permite hallar valores mas exactos, resulta en
extremo laborioso y exige un profundo conocimiento en materia de construcciones. Su
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utilizacién es recomendable en la tasacion de edificios de caracteristicas muy
especiales, de tipo industrial, 0 en obras, de servicios publicos (pavimentos,
oleoductos, electroductos).

22) Por suma de puntos

Este procedimiento es bastante interesante de aplicar en edificios de viviendas
colectivas, porque permite diferenciar los costos segun los distintos materiales que
hacen a la categoria de una construccion.

Sus fundamentos, explicados en el n® 123 de la revista “Construcciones” de la Camara
Argentina de la Construccion, se basan en que en todo edificio, cualquiera que sea su
categoria, existe un costo basico de estructura, fundaciones y “obra gruesa” que es
igual para cualquier tipo de construccién y un costo variable que depende
exclusivamente de las caracteristicas de su terminacion, instalaciones termoeléctricas,
grado de suntuosidad de sus ambientes y detalles de buen proyecto.-

Dicho procedimiento consiste en la aplicacién de una férmula que tiene la forma:
C=A+B-X
donde:
C = costo unitario por m2 de superficie cubierta, que se busca hallar.

A = cifra fijada en $/m2 que representa el costo de estructuras y obras
gruesas (mas adelante veremos cémo puede obtenerla)

B = coeficiente fijo también en $/m2.
X = suma de puntos segun detalles constructivos.
Esta formula actualizada para octubre de 2011, en Landeta, Santa Fe, tiene la
forma:
($ 752,50 + $ 24,38)
Observacion: Si encuentra alguna cualidad o calidad en un item, que comparte con

otro, o que le falte alguna cualidad, podra interpolar entre el puntaje superior o inferior
donde se encuentre el faltante.

Con esta tabla del (ANEXO 1), Ud. podra en la sumatorio de todos los items
obtener el puntaje de X que luego transformara en decimales (recuerde que 100
equivale a 1,00, menos de 100, sera 0,48 por ejemplo, y mas de 100, sera 1,38 —ej-).
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Ahora bien, en periodos cortos y no muy inflacionarios, el valor que le diera de
base (octubre/2011) usted lo podra actualizar con los indices que informa
mensualmente la oficina de Estadisticas y Censos (INDEC) para el costo de la
construccién.-

Para ello existe la siguiente ecuacion:

Ejemplo:

Octubre/2011.......... 1,3333

Si fuera el caso que el indice sea en Octubre/2012.......... 1,1111

Capital a actualizar........... $ 4900,60

$4900,60 x $1,1111 = $ 5445,05

De esta forma hemos actualizado el valor histérico de Octubre de 2011 al mismo
periodo del afio 2012.

También podemos hacerlo a la inversa para saber el valor que tenia un costo
actual a una fecha historica, siempre que no sobrepasemos el punto de inflexién del
INDEC de 100.-

Para aplicarla se procede a sumar los puntos resultantes X que surgen de los
rubros tabulados en un clasificador cuya copia se puede ver en el (ANEXO 1).

Los resultados de su aplicacién son muy ajustados a la realidad y permite que
los tasadores se despojen de apreciaciones personales en la calificacion de la
categoria del edificio que inspeccionan.

Dada la practicidad de este procedimiento, surgié su adaptabilidad a los valores
constructivos locales, pues con él se obtienen resultados diferenciados y acordes con
la categoria del tipo de los edificios.

La actualizacién de la férmula, en periodos no muy extensos, puede practicarse
multiplicando las constantes A y B por el cociente del nimero indice del costo de la
construccién de la fecha actual, dividido por el correspondiente al de la fecha de la
férmula conocida.

Para periodos mas largos, en los que hubieran podido producirse modificaciones

en la incidencia de materiales o jornales, la actualizacion debe hacerse mediante un
analitico estudio de presupuestos.
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También pueden actualizarse las constantes A y B en forma practica y que
contemplen las incidencias de algunos materiales y jornales.

Sobre la base de un estudio de incidencias porcentuales de materiales precios
unitarios son uniformes y faciles de obtener mediante informaciones oficiales o de
revistas especializadas, asi como también del peso de la mano de obra, teniendo en
cuenta jornales vigentes, el Ing. Dante Guerrero publicé la siguiente expresion de
actualizacion de las constantes de la férmula de determinacién del costo de la
construccién por el método de puntos:

A=(15%a)+(@5*h)+(7*c) +(1*m)+(0,5*L)

B=1/8(1*0of) +(8*p)+(05*2)+(1*b)+(2*T)

Donde:

a = jornal de ayudante albanil sin cargas sociales
h = precio del kg de hierro redondo para hormigén de 12 mm
c = precio de una bolsa de cemento

m = precio del m? de madera de encofrado

L = precio del millar de ladrillos comunes

of = jornal del oficial albanil sin cargas sociales

p =  precio del kg de pintura al agua en latas de 4 kg

z = precio del m? de azulejos San Lorenzo o similar

b = precio de 1 metro de cafio de hidrobronz de 3/8”

T = precio de 1 kg. De perfil de acero Doble T normal 8

32) Por equivalencia de costos dominantes

Los ingenieros Noguerol y Brebbia, en un interesante y documentado estudio
estadistico de costos de obra multifamiliares, publicado en el N® 155 de
“Construcciones”, propone para la “determinacién directa del costo por m? de edificios
multifamiliares” el que resulta de promediar los precios de 58,78 bolsas de cemento,
511,45 kg. de hierro redondo y de 108,70 horas de jornal de pedn con sus leyes
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sociales.

Para la ciudad de Rosario, y para el mes de octubre de 2011, éstos serian los
valores y su resultado (fuente: Ghisolfi y Scaglia y UOCRA Santa Fe):

1 bolsa cemento comun x 50 kg........ $ 30,00
1 kg. Hierro redondo..................... $ 4,50 (%)
1 hora pedn (c/cargas sociales)......... $ 15,00 (**)

(*) Se tom¢ la barra de hierro torcionado usada para carenado, de 12 m.
ACINDAR, de 10,7 kg. la unidad, a razén de $ 4,50/kg.

(**) El calculo es promedio

Célculo:
$ 30,00 * 58,97 bolsas ..........ccevvueininnennns $1769,10
$ 450*511,45Kg. covniviiniiiiiiiiee, $ 2301,52
$ 15,00 108,70 horas .........cceuveueeninnann, $ 1630,50

VALOR TOTAL M2 ... $ 5701,12

Para analizar si éste calculo a “ojo de buen cubero” es cierto o aproximado se ha
consultado a “BEARZOTTI CONSTRUCCIONES.”, quien ha realizado varias obras de
propiedad horizontal, y se me ha informado que una unidad habitacional de PH ubicada
sobre calle cochabamba (al 1333), se esta ofreciendo a la venta, a razén de $/U$D
5227,21/m2, ya descontado la superficie de terreno y incluyendo el espacio comun que
le corresponde; quedando tal valor reducido a la suma de $/U$D 4286,14/m2? si se
considera el espacio propio.

Indudablemente que este procedimiento, si bien marcd un comienzo de estudios
estadisticos y experimentales realizados con mucha seriedad, da por resultado costos
de relativa aproximacién y no diferenciados por categorias constructivas.

Otros autores han tratado también hallar las equivalencias del costo por metros
cuadrado de superficie cubierta, relacionandolo con los precios de varios materiales
que tengan especial predominio de incidencia en la construccion, inclusive perdura el
clasico costo estimado en funcidén del metro cubico de hormigén armado y nuestros
antiguos maestros, como anécdota, no olvidan que, tradicionalmente, la estimacién
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rapida del metro cuadrado de edificio era igual al de un traje de medida.
Indudablemente que a este método le alcanza la critica de una uniformidad de
resultados que no pondera diferencias de tipo y calidades.

42) Por costos unitarios experimentales

Es el mas aplicado, por su sencillez y comodidad, pero depende
fundamentalmente de la fuente informativa a que se recurra.

Existe gran numero de publicaciones especializadas que informan los
Costos unitarios actualizados para distintos tipos y categorias de edificios.

Como en un mismo pais los costos suelen ser variables segun las provincias o
distritos departamentales, en funcién de los precios de materiales y de la mano de obra
local, se elaboran también tablas de coeficiente que permiten corregir el costo unitario
basico y obtener el correspondiente a distintas zonas.

El principal mérito de este procedimiento, la sencillez y rapidez en el célculo,
esta subordinado a una gran experiencia propia del tasador o a la seriedad, claridad y
actualidad de la fuente de informacion.

En la Argentina son varias las publicaciones técnicas que mantienen permanente
informacion actualizada con respecto a costos unitarios de edificios.

En el ano 1960, la Direccién General Inmobiliaria elabor6 una “Tabla de valores
de Reposicion” que es un verdadero modelo en su tipo y que abarca a seis categorias
de edificios, desde lujosas hasta “muy econémicas” y en cada una de ellas se
especifican quince tipos de edificacién (vivienda, renta, comercial, industrial,
especiales, etc.). Lamentablemente dicha informacién no se mantuvo actualizada.

En los Estados Unidos, la Tabla de costos, compuesta y revisada por la Detroit
Real Estate Borrad, es considerada como una base patrén apropiada. En ella se
incluyen también una variedad muy grande de tipos de construccién y sus valores
unitarios se fijan por pied. En nuestro pais la gran mayoria de tasadores prefieren el
sistema de superficie cubierta.

Segun McMichaels, los progresos alcanzados por los tasadores particulares no
han sido rapidos y considera que los métodos de valuacion de edificios deben quedar
unificados independientemente de los precios de los materiales y mano de obra, que
varian segun el lugar en que se construye. Debido a esta ultima circunstancia resulta
necesario que el tasador estudioso prepare para su propio uso y mantenga al dia
informaciéon completa respecto a costos unitarios de los distintos tipos de edificios,
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consiguiendo dicha informacién de las publicaciones de diarios y revistas como Clarin,
Vivienda, Cifras, Técnicos, etc.

59) Por actualizacion del valor de origen

Existen casos en que resulta muy dificil encuadrar una construccién o mejora
dentro de un determinado tipo clasico, cuyo costo de reposicidn es conocido.

Tal es el caso de plantas industriales especializadas, obras de servicios
publicos, construcciones portuarias riberenas, etc., en las que se hace muy laborioso
también emplear el método de cdmputo y presupuesto para hallar el valor actual de
reposicion. En tales circunstancias se apela a solucionar el problema mediante el
recurso de averiguar el costo de origen y actualizarlo por los nimeros indices de
aumento.

3.8.5 - Actualizacion de los costos de edificios

En la Argentina, debido a la variabilidad del poder adquisitivo de la moneda, pero
también por las incidencias de costos en los distintos item que integran un
presupuesto, se ha hecho necesario establecer numeros indices de variacion de costo
de la construccién, que si bien acomparan en alguna medida la curva de
desvalorizacion monetaria, difiere de ésta, a veces, sensiblemente.

Los numeros indices mas utilizados que permiten resolver problemas
contractuales de liquidacién de certificado de obra, operaciones de compraventa de
inmuebles, cuando el edificio es valor preponderante, como también para locacién de
inmuebles, son los determinados por la entidad Instituto Nacional de Estadisticas y
Censo (INDEC) y por la Camara Argentina de la Construccion, la primera de caracter
oficial y la segunda privada.

Metodologia del numero indice del INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICAS
Y CENSO (INDEQC)

Anteriormente, este nimero indice, se determinaba mediante la actualizacién
mensual de un presupuesto analitico que constaba de diecisiete rubros de una vivienda
tipo de 80 m2 de superficie cubierta.

En realidad, dicho indice no resultaba asi significativo para actualizar costos de
edificios de mayores superficies cubiertas, muy frecuente en los grandes centros
urbanos como la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Por tal motivo, se ha establecido actualmente una nueva metodologia que
resulta de la determinacién y estudio presupuestario de un edificio tipo, segun un
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analisis estadistico de planos y permisos de construccion de la C.A. Bs. As., durante un
periodo de los ultimos cinco arfios.

De esta forma se reunid informacion de 23.196 casos de los cuales 16.424
correspondia a viviendas multifamiliares y 6.772 a casas unifamiliares.

Asi se determind mediante computacién, que el modelo tipo mas frecuente
responde al que consta de nueve pisos con una superficie cubierta total de 2.050 m?
con treinta y cuatro departamentos de dos, tres y cuatro ambientes.

Sobre la base de la evolucién del costo presupuestario de dicho edificio tipo, y
tomando como base 100 para 1993, se van determinando las variaciones de los
nuevos numeros indices, que se empalmaran mediante las correspondientes relaciones
numeéricas con la anterior serie que tenia base 100 para 1960.

Surge de todo lo expresado y de la forma de determinar el nimero ndice del
Instituto Nacional de Estadistica y Censos, que el mismo se adecua a la actualizacion
de costos de edificios.

Metodologia del nimero indice de la CAMARA ARGENTINA DE LA
CONSTRUCCION (CAQC).

Se distingue de la metodologia anterior en que en lugar de tomar un modelo,
aplica una férmula polinémica que en principio fue:

f=(56,7*Xq) + (4,39 * X2) + (2,32 * X3) + (16,6 * X4) + (0,682 * Xs) =
donde:

Xy = Salario por hora de ayudante albanil con cargas sociales y prima
X2 = Precio por bolsa de cemento.

X3 = Precio por m? de tablas de pino de 1 pulgada.

X4 = Precio por kg. de hierro redondo de 10 mm

Xs = Precio por m?é de arena gruesa.

Como punto de partida se tomé el ano 1939, valor f = 63,08 y con numero
indice base 100, a partir del cual se mantenia permanentemente actualizada la curva
de valorizacién de costos.

Este numero indice por las caracteristicas de su definicién y como diferencia con
el INDEC visto anteriormente, era de aplicacion mas generalizada para obras de
ingenieria en general que para edificios en particular.

Actualmente la formula anterior ha sido complementada tomandose un nimero
superior de parametro (17 segun el cuadro que se agrega).
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y toma la forma:

C=1/100 -[4,89(1) + 7,86(2) + 9,92(3) + 2,22(4) + 4,74(5) + 3,76(6) + 1,83(7)
+1,83(7) +1,12(8) +2,07(9) + 3,96(10) + 1,95(11) +3,11(12) + 1,59(13) +
5,47(14) + 3,34(15) + 2,20(16) + 40(17)].

Siendo los paréntesis indicativos del item componente de la construccion (ver cuadro).

El nuevo numero indice de la Camara se ajusta ahora a la actualizacion de
costos de edificios, segun puede verse mediante las ponderaciones de materiales y
mano de obra, que determinan los coeficientes de la férmula.

Los coeficientes de la férmula, que miden la incidencia de los distintos items de
un edificio, son muy utiles para valuar obras sin terminar.

Los numeros indices de actualizaciéon permiten también resolver problemas de
liquidacién de obras a valores constantes, actualizacion de precios, homogeneizacién
de ventas con edificios y en litigios judiciales son siempre respetados por las partes, en
razén de los fundamentos en que se apoya.

Estos numeros indices son de mucho uso en la Argentina, dado que la inflacion
y el constante deterioro del poder adquisitivo de la moneda, ha obligado a
crear métodos de economia dinamica que permita soslayar los graves problemas que
se originan en las relaciones contractuales.

Es por ello que se ha hecho comun, dada la resistencia a pactar en moneda
extranjera, agregar clausulas contractuales complementarias de actualizacion de

valores.

La camara Argentina de la construccién publica también mensualmente los
numeros indices de actualizacién que mostramos en el figura 1.1.
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Revesti- Contra- Instala- stala- hastala-  Instala-
MATERIALES Estruc- Mampos- Revo- mientes pisas y Pinturas cion de cidn sa- cidi cion de Carpin  Total
Tura terfa  gues Vv Vidrios pisos gas  nitaria eléchica equipos  terin

1 Cemento 1.62 0.84 028 031 1.84 4.89
2 Hiemo 6,18 04.0 1,28 7.86
3 Madera 544 448 992
4 Arena 145 0.34 019 005 0,19 222
5 Ladrillos 446 028 474
6 Azulejos 144 229 3,73
7 Yeso 1.83 1.83
& Conductor 1.12 [ 12
9 Tablero 2.07 2.07
10 Ascensor 3.96 3.86
11 Bronceria 0.06 1.89 195
12 Artefactos 1.52 1,59 3.11
13 Soldadura 1.59 1.39
14 Ventana 347 547
13 Vidrio 334 334
16 Pintura 220 2.20
17 Mano de

Obra 6,39 500 406 255 3M 2.00 249 444 155 242 586 4000
TOTALES 2108 10,64 636 769 T84 4.20 447 10.7¢ 474 638 15,81 100,00

(Fig. 1.1)

3.8.6 - La depreciacion en los edificios

Abordaremos ahora un tema que tiene mucha importancia y que interviene en
todos los procesos de valuaciones: la depreciacion.

Tomando la recopilacion que realizara el Agrimensor Mario Scarano en un
trabajo sobre el tema, la depreciacion tiene las siguientes acepciones:

El “Diccionario de la Real Academia Espanola” dice: “Disminucién del valor o
precio de una cosa ya con relacién al que antes tenia, ya comparandola con otras de
su clase”

La “Enciclopedia Universal llustrada” completa tal definicién expresando: “Puede
ocurrir con causas que no alteran la utilidad natural o intrinseca de las cosas
(disminucion de la demanda o aumento de la oferta, superproduccion, etc.) o por
deterioro de las cosas o disminucién de dicha utilidad (averia, haber pasado de moda,
invencion de otro producto mejor por igual precio o mas barato, aunque sea de igual
clase y calidad, etc.)”.

Maria Delia Abrines en su obra “La depreciacién en la Industria”, reproduce
algunas definiciones que son interesantes de enunciar:

Segun Mase y Flover (como analizar costos): “La depreciacion es la pérdida
operada en la vida o el valor de un elemento del activo a causa del uso, abuso,
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desgaste o la accion de los elementos o del transcurso del tiempo”

Floy en su obra "Valuaciones de propiedades de utilidad publica” expresa: “La
depreciacion es una reduccién de las utilidades, expresada en unidades monetarias y
debida a un deterioro en el activo fisico en razon de: el desgaste, la edad o decadencia
fisica, la insuficiencia, la obsolescencia, el descuido en la conservaciéon”.

Para que tengamos una idea del origen de la terminologia o el del concepto de
depreciacion, debemos considerar que aparece cuando la evolucién industrial hace que
la agricultura deje de ser el unico medio de vida de los pueblos y se inicia el desarrollo
de las industrias, con el uso de herramientas, al principio rusticas, y luego de las
maquinas, cuyo desgaste progresivo se empezé a hacer en los costos de la
produccion.

R. B. Kests da un cuadro; un agrupamiento, de las causas de la depreciacién
gue mostramos en la figura 1.3:

CAUSAS DE DEPRECIACION
(cuadro de R. B. Kests)

a) Desgaste por funcionamiento
1) Causas fisicas 3
b) Deterioro (decrepitud)

a) Insuficiencia o ineptitud
2) Causas funcionales 4
b) Obsolescencia.

A) Bienes tangibles 1) Accidentes: negligencia, fuego, ravo, viento, agua
temperatura.

2} Dafios: parasitos, contaminacion de aguas, obstruc-
entes 4  ciones.-

3} Disminucion de provision: gas, agua.-
B) Bienes intangibles Derachos: limitados en el tiempo, abandonados

3) Causas contin

Iy

(Fig. 1.3)
El desgaste se produce por uso y funcionamiento.

El deterioro puede producirse aun sin funcionamiento e, inclusive, puede ser
causal. Cuando el deterioro es por accion del tiempo, se llama decrepitud.

La insuficiencia se produce cuando la unidad no alcanza a producir lo que se le
requiere.

La depreciacién por obsolescencia se produce cuando la fabricacion, invencion,
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sistema de produccién o nuevos conceptos de planeamiento han modificado y
optimizado los resultados.

En las construcciones, la obsolescencia es un aspecto que debe ser
debidamente considerado por el valuador, porque si en algun aspecto los métodos
constructivos son mas permanentes, no lo son asi los conceptos de proyectos
distribucién de ambientes, adecuacién de materiales modernos en los detalles de
terminacién, etc.

Las causales contingentes, en general, estan representadas por situaciones
accidentales, por deficiencia mantenimiento o situaciones ajenas al inmueble en si,

imputables a la insuficiencia de servicios publicos.

Las depreciaciones de bienes intangibles, tiene directa relaciéon con aspectos
legales del dominio de los bienes, por limitacién o perencién de los derechos.

3.8.6.1 - Métodos para calcular la depreciacion

Se han propuesto varios métodos para calcular la depreciacidon. Los mas usados

han sido los siguientes:

a) Método de la linea recta

En este método se supone que la depreciacién varia linealmente, esto es, que la
depreciacion es una funcioén lineal de la edad, y su representacién gréafica es, por lo

tanto, una recta, de donde se derivé el nombre del método.

Es el método con que originalmente se calcularon los problemas de la
depreciacion. Resultaba muy cémodo, sobre todo desde el punto de vista contable, ya
que asignada una vida probable a la unidad, descontando el valor residual, quedaba un
monto, el valor depreciable, el que dividido por la edad probable, daba el incremento

anual de la depreciacion.

De esta manera, un bien cualquiera con una vida probable, digamos de veinte

anos, a los doce afnos la vida habra sufrido una depreciacion dada por:

D=vd* % D=(VR-Vr)*-= D =vad *12
Vp Vp 20

Donde:
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Vd = (VR - Vr) es el valor depreciable dado por el valor a nuevo o de
reposicién (VR) menos el valor residual (Vr) o de demolicién.

Vp = vida probable
e = edad del bien

Actualmente, todos los autores estan de acuerdo con que la depreciacidén no es
una funcién de primer grado de la edad de la unidad. La observacién, por el contrario,
conduce a aceptar que la depreciacion al comienzo del servicio de la unidad, es menor
y que la misma va creciendo con la edad, tendiendo a un maximo al final de la vida de
servicio de la unidad. Esta observacion es valida, tanto para unidades sometidas a
esfuerzos dinamicos, como para las unidades sujetas solo a esfuerzos estaticos, como
son, por lo general, los edificios.

b) Formula de Kuentzle

A efectos de poder considerar esa diferencia de la pérdida del valor con el
tiempo, es decir, que la pérdida es menor en los primeros afios que la vida del bien y
aumenta con el correr del tiempo, el arquitecto Jorge Kuentzle establecié esta
ecuacion, en la cual se tiene en cuenta esta que hemos mencionado, es decir, que la
depreciacion se incrementa a medida que pasan los afos, en forma progresiva.

La representacién de la férmula de Kuentzle, es una parabola de segundo grado
gue acusa, en general, valores menores que los de la linea recta, con la que coincide
en los extremos, es decir que el comienzo y el fin de los extremos, o sea el comienzo y
el fin de la vida del bien.

Muchos peritos utilizan esta férmula para el célculo de la depreciacién de
unidades sujetas a las acciones dinamica.-

La representacion de la férmula de Kuentzle, es la siguiente:

2
e

Vp

D = (VR-Vr)*

2

Donde:

E = edad del bien
Vp = vida probable
VR = valor de reposicion

Vr = valor residual
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c) Formula de Ross

Tiene la forma:

2
e

e
D =(VR-Vr)*[1/2%(—
( r)*[ (Vp+Vp2)]

Donde los términos tienen el significado ya establecido anteriormente.

La expresion anterior, es la media aritmética de los valores dados por los
métodos de la linea recta y de Kuentzle.

Considerando un par de ejes cartesianos ortogonales representamos las curvas
de depreciacion segun los criterios mencionados, tomando sobre el eje de las abscisas
los porcentajes de la relacion e/v, y sobre las ordenadas el porcentaje de la
depreciacion.

Pasando al limite, la tangente mide el desgaste especifico.

[invea recta e)
Vp

:.,sm-i-{%_,,;_;:].
e!

GI_P ]

& Kuentzle

DEPRECIACION

o

edlacl
wida probable

(Fig. 1.4)

Referencias:

Linea recta <
Vp
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2
e

sz

Ross [ 12 * £
[ 2 (Vp )]

2
Kuentzle

Vp?

Observando las curvas de la figura 1.4, se aprecia que el desgaste especifico
dado por la curva de Kuentzle, después de aproximadamente la mitad de la relacion

(e / Vp) es mas acelerado que en la de Ross, lo que ha inducido a elegir esta
ultima para elementos que mediante su vida tienen un desgaste mas regular, como son
las estructuras sometidas a acciones estaticas o dinamicas no muy violentas, y aplicar
la formula de Kuentzle a aquellas estructuras en las que, pasada la mitad de su vida, el
desgaste se incrementa en forma acelerada.

Para la depreciacion de edificios, valen los principios y férmulas de depreciacion,
adecuando a los distintos tipos de construcciones las vidas probables, expectativas y
valores residuales o de demolicion.

3.8.6.2 - El estado como factor de depreciacion

Hasta ahora hemos visto que solamente entraron en consideracién como
factores de depreciacion la vida probable y la edad del bien que se estudia.

Indudablemente que el estado del mismo debe ser un elemento de juicio que
debe intervenir en la determinacién del valor actual depreciado, ya que influye en el
valor venal obtenido en el caso de una compraventa.

Solamente asi se explica que dos automoviles, de igual modelo, edad y
kilometraje, se vendan a valores muy diferentes, segun el estado de su
mantenimiento.

Lo mismo ocurre con los edificios, ya que no podemos igualar en valores dos
edificios similares y de igual antigiedad, cuando uno de ellos tiene un permanente
servicio de mantenimiento y el otro un absoluto estado de abandono.

Heidecke introduce el concepto de estado de conservacion y aconseja aumentar
las depreciaciones, calculadas por cualquiera de las férmulas antes mencionadas, en

porcentajes que ponderan el estado de mantenimiento y conservacion.

Establece para ello cinco estados posibles y le asigna a cada uno un porcentaje
de “plus-depreciacion’.-
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Estado 1: Nuevo o muy bueno 0,00%
Estado 2: Regular, con conservacién normal 2,52%
Estado 3: Necesitado de reparaciones sencillas 18,10%
Estado 4: Necesitado de reparaciones importantes 52,60%
Estado 5: Estado de demolicion 100%

Interpolando se puede crear estados intermedios.
La depreciaciéon toma asi la forma:

D =(VR-Vr)*[p+1-p)*C]

Donde:
C = coeficiente de estado

B = puede ser cualquiera de las expresiones:

2 2
e

e
, o[l1/2 +
TR [ (Vp sz)]

e e

Segun se aplica el criterio de la linea recta de Kuentzle o de Ross.
No es necesario calcular la expresién [B+1-p*Cl=K ya que existen tablas

de doble entrada que, en funcion del porcentaje de vida transcurrida y del estado del
edificio, se obtiene en forma directa el coeficiente K.

En tal forma, aplicado a un edificio, el criterio de Ross-Heideck que es el mas
utilizado, el valor actual VA del mismo tiene la expresién:

VA=VR—(VR-Vr)*K

Si graficamos esta expresion tendriamos el siguiente croquis:

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Ao 2011 129



CAPITULO 3 - Cdlculo de valuacion de mejoras edilicias

Extada 1
Estado 2
Estado 3
Eztado 4
Ermiia [O T e e ey e Tl 20 {
Vaj
B e viida
e 100*s

Teoria de tabla de ROSS-HEIDECKE

(Fig. 1.5)
Forma de Aplicacién:

Los procedimientos antes mencionados se refieren a una desvalorizacién
integral o depreciacion del conjunto del edificio.

A veces nos encontramos ante el caso de tener que practicar depreciaciones
parciales de algunos de los elementos constructivos (caso de tener que tasar una
medianeria 0 una instalacién de calefaccion central).

El tasador tiene entonces que aplicar criterio y buen sentido, ya que las vidas
utiles del conjunto no son iguales a las de cada parte del edificio.

Asi, si tasamos un muro medianero podemos tomar no menos de 100 afnos de
vida probable, si es una instalacién eléctrica no mas de 40 anos, y si es una instalacion
de aire acondicionado no mas de 25 afnos (en cuanto a los bienes muebles y de uso, el
actual Presidente del Tribunal de Tasaciones de Nacion, Ing. Eduardo Martin, ha
impuesto una norma, cual se fija la técnica de tasacién conforme el estado y vida util, y
que ha sido homologada por tal institucion gubernamental), etc..-

En cuanto a las vidas del conjunto, depende también el tipo y destino del
edificio, se aconseja:

Vivienda colectivas comunes:........cccvvvveenn.... 60 anos

Departamentos con servicios centrales:.......... 50 afios
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Edificios de una planta individual: .................. 70 anos
Depodsitos — Garajes:.....ovovvviiiiiiiiiinninens 75 anos
Otras construcciones........ (Segun tabla de durabilidad o criterio del tasador)

La aplicacion del criterio de Ross-Heidecke antes desarrollado tiene alguna
similitud con la expuesta por el estudioso agrimensor venezolano Lorenzo Di Ruggiero,
con la salvedad que en nuestro caso, el coeficiente de castigo por estado, de Heidecke,
lo aplicamos al edificio ya desvalorizado por edad y Di Ruggiero lo aplica al edificio
nuevo. En ambos casos, se entiende descontada previamente la demolicion.

3.8.6.3 - La depreciacion funcional

Las depreciaciones funcionales son consecuencia, como se ha visto, de la
inadecuacion y obsolescencia, en razdn de los cambios en los usos o distribucion de
ambientes, falta de adecuacién a los usos a que se va a destinar el edificio o a la
vetustez de las instalaciones que hacen el confort humano.

Estas depreciaciones no pueden medirse mediante férmulas como las fisicas, y
dependen de la apreciacion subjetiva y del buen criterio del tasador que, en algunos
casos, puede ponderar y hasta “medir” la calidad funcional.

Por ejemplo, mediante la relacién de superficies cubiertas bien aprovechadas,
pérdidas en m2 por deficiente distribucion o medidas de ambientes, relacion de alturas y
volumenes innecesarios, etc.

En las depreciaciones de tipo funcional, el tasador debe ponderar los factores
enumerados anteriormente al hablar de “calidad funcional”.

En los casos de evidente obsolescencia o falta de funcionalidad se aplican
coeficientes de desvalorizacion. Por ejemplo:

1) Habitaciones corridas, con grandes alturas: circulacion por dormitorios, galerias,
iluminacién y ventilacion deficiente=......ccucveiiiininnnns 0,85

2) Habitaciones corridas, grandes alturas, formas irregulares, circulaciéon por
dormitorios o galerias o patios, bafios y cocina mal ubicados con acceso por
L LT (0] (=TT 0,75

En casas de tipo colectivas, la relacién de superficies comunes con respecto a la
total da un indice del buen aprovechamiento en el proyecto. Superficies comunes
superiores al 25% ponen en evidencia un desaprovechamiento que debe ser
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considerado en la tasacion.

3.9 - Diseno de las planillas para el calculo de avaluo

3.9.1 - Descripcion del funcionamiento de los formularios y planillas de calculos

Lo que vamos a describir en este punto es el funcionamiento y uso de los
formularios digitales de caracteristicas constructivas y planillas de calculos de avallos
que se disenaron a través del programa Excel. A la hora del disefio se tuvo presente en
todo momento, de lograr un acorde y didactico uso con la idea que esté a la alcance de
ser utilizado por un operador con una capacitacion minima del programa Excel de PC.
En esta instancia no vamos a explicar el fin de los formularios caracteristicos porque ya
fue explicitado anteriormente.

Primero vamos a comentar como deberia manejarse el operador en el llenado y
uso de los formularios y planillas de calculos; luego explicaremos el funcionamiento y
procesos internos de las mismas.

Para comenzar lo que tenemos que hacer, es abrir el archivo que lleva el
nombre de “calculo de avaluos”. Una vez abierto éste archivo se nos va a presentar en
la barra de menu de abajo, 7 hojas de célculos que cada una representa una planilla
distinta que son: formulario “A”, formulario “B”, formulario “C”, formulario “K”, formulario
“25”, categorias edilicias y calculo de avalio.
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3.9.2 - Formularios “A” “B” “C” “K”

FORMULARIO A
CASA HABITACION, DEPARTAMENTOS, PH., ETC
Tipologd edilicia
(Ornamentados/garganta p/luz
Yeso sin moldura/placa de

Maciza de madera tallada /
metalica artistica

Vidrio templado tipo blindex|
Vivienda normalizada Madera maciza o biindada

Tejas (francesa/colonial)
—r

EXY IS
i

Cantidad de piso
habilitados

Fachada / Terminaciones
Exteriores / Paredes

Marmol o granito natural

Cortina de chapa ondulada
0 tipo malla

Carpinterias Cubiertas
Edificio en atura Puertas exteriores

jas de pizarra
Bovedilla de ladrillo
Chapa de aluminio / zinc
acero/H® galvanizado
Chapa de
fibrocemento/plastica

Chapa rural/carton
alquitranado/paja/cafiizo o
similar

Madera machihembrada
Suspendido de aluminio tipo
PHONEX o similar
Aplicados a la cal fina
Baldosa colorada sosteni
con madera/madera

e

Telgopor o celotex

Cielorrasos

'mol 0 gr: natural
Madera fina entarugada

g g &
3 §§

Portones de cochera —
Revoques / terminaciones
interiores / parede:

Marmol/granito natural

Mosaico veneclano / Maydlica/céramico en relieve /

Piedra tipo mar de plata /
Mercedes

Granilux o grano lavado

3
& 3
53
S
Bl 5

illo visto (Tejuela o con

Oscurecimiento en ventanas

Alfombra 1° (lana pelo
cortado)

ornamentados maderas

vinilicos/vinilizado

junta tomada / rasado) /

Cortinas enrollar o tipo Parquet bastén roto/espina

Coer i
Imitacion piedra lisa o Cortina de enrollar ) machihembrada / terciada
moldurada aluminio IR (DO TR
Postigones/celosias Madera entablonada con
Persianas/parasoles de camara de aire/pinotea
—
Cortina enrollar pléstico Afombrado 22 (boudle
Sin sistema de propileno) baldosa
oscurecimiento ( )
iggam / salpicado)

Cristales especiales ot EoET
Vitral / vitraux / biselado / Losatas/lajas premoideadas
Placard

lemplomado / templado
Placlares en mas de un Mosaico calcareo
ambiente

3
3
g
g

Lajas de piedra
Tipo corlock o férnica

es|
pel
Ladrillo visto (tejuela o con
junta tomada / rasado)/
C

fin:
i

as/
P
Madera machihembrada

g |8
g g3
g Z s
gl 2| E|&
Z =
R

Con revoque comin /
salpicado

Fibrocemento / mamposteria /
bloque, sin revoque

Ladrillo / blogue / efc.
asentado en barro

Adobe enchorizado o chapas /|
maderas

Ladrillo comin sin revoque

a/ ras
0 comun

5
g
g
g
8

85l 2 T
s S S
LR
g2 o z
z
55| 8 5
° g 3
E

ico
Placares en un solo
e
Suelo cemento/lechada de
cemento
Tierra apisonada o no tiene

Material reconstituido

2| & FEEERRS S
g1V 813882 |8

o | & 58| | o
g2z =3| o|a 2
=8 53| 8|8 8
= o 5 s‘ E. n'\:g
| 5| & g

3| s
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REVERSO

p
:
:

fio pi ipal Inst. Complementario

]
]

Marmol o granito natural

K

N
2
E

le basura

-amico esmaltado eramico esmaltado

Alfombrado/baldosa vinilica Alfombrado/baldosa vinilica|
(flexiplast)

HE
i
8

o o g
5

5 o
5 3
° Q
3 2
S El
2 =
2 E
= 5]

ﬂ

3

3

8

&
§ 818 F|5(E|%|[||EE|¢8
8182|218 |2|g 2lE|e
A HE &2

- | 3|2 |® [

HHHaEHE HE L
HE g ¢ g
- g

Aire acondicionado central

Mosaico calcario

@

aldosa ceramica

B|&
s |2
| |8
2
¢

Tierra apisonada o no tiene

Revestimientos Revestimientos

Marmol o granito natural

Maydlica o ceramico en

Ceramico esmaltado o
azulejo decorado
Azulejos de color u
opalinas grandes
Azulejos blancos u
opalinas pequefias

azulejo decorado

<

Zleglgs|sseg 2 %§§§ ik
2 glg8l 8| g 818z
HE i 1HHE
B 1512
S8l g el st
R =

vicri

Cobertura revestimientos
Todas las paredes hasta
cielorraso

Solo parcial

Cobertura Revestimientos
Todas las paredes hasta el
clebizsg Resto (Sin garage)
Sin revestimiento
Tiene garage

Iliii
2 [

Artefactos / accesorios
(marcar lo que exista) rficie

Tiene superficie

Inodoro de asiento semicubierta

I5

Lavatorio de pared

tiene

Mayélica o ceramico en

relieve

Azulejos de segunda (tipo
)

Inodoro a la turca

Letrina

(Sin descarga de agua)

Lavatorio de pie o sobre

mesada

Mueble bajo mesada
Con mueble

Cérlock o férmica

solo parcial

En marmol o granito natural
Férmica o azulejos

Dos o més bachas

(Fig. 2.1)
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FORMULARIO B

OFICINAS, GALERIAS COMERCIALES, COMERCIOS

| Cublertas |

.,
g
.

Edif. Comercial (banco
)

|

L
[}
ES
8
g
o,
=

Vivienda colectiva (sanatorio,
hotel, asilo)

Edificio educacional

Cantidad de piso
habilitados

Fachada / Terminaciones
Exteriores / Paredes

Paneles de cristal templado
(blindex)

Mérmol o granito natural

Ornamentado

Mayodlica / ceramica en

Mosaico veneciano / venecita

Piedra tipo Mar del Plata /

vitrea
Granilux o grano lavado

Ladrillo visto (Tejuela o con
junta tomada / rasado) /
cer: com

Imitacion piedra lisa o
Ceramico esmaltado

Hormigdn visto tratado

Madera machihembrada

El
g
s

Material de frente comdn
(iggam / salpicado)

Fulget o similar

Ladr. Comn sin revoque

Bloques / Fibrocemento
Zocalos

Mérmol o granito natural
Maydlica o ceramico en
Mosaico veneciano / venecita
vitria

Material reconstituido

Fulget o similar

5 z
2 3
%_
S

Maciza de madera tallada /
metalica artistica

Vidrio templado tipo blindex
Madera maciza o blindada

Placa de madera

Tablas machihembradas

Tablas o segundo uso
Cortina de chapa ondulada
0 tipo malla

inio

Tipologd edilicia Carpinterias
Local espectéculos Puertas exteriores

Oscurecimiento en ventanas

Cortinas enrollar o tipo
barrio/de madera
Cortina de enrollar
alumini

Postigones/celosias
Persianas/parasoles de
chapa o madera

Cortina enrollar plstico
Sin sistema de
oscurecimiento

Cristales especiales

Vitral / vitraux / biselado /
emplomado / templado

=

Tejas (francesa/colonial)
Baldosa sobre losa
Bovedilla de ladrillo
Chapa de aluminio / zinc
acero/H? galvanizado
apa de
‘ocemento/pléstica

Armadura
( Soporte de cubierta )

Béveda cascara o losa
hongo

Cabriada de hierro,
madera o parabélico
Perfiles de hierro o
madera

De hierro redondo o
reticulado

SHEED de hormigén,
hierro 0 madera

Esqueleto (
Sosten cubierta )

Hormigén armado (pdrtico)
Columnas hormigon
armado

Hierro soldadas o
abolunadas

De hierro redondo o
reticulado

Chapa doblada
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Madera fina entarugada
Atfombra 12 (lana pelo

Mosaico granitico

Ceramico esmaltado

il
S8

Parquet, damero o

53
5}

1

=
8
g
=
8

Affombrado 2° (boucle
polipropileno) baldosa

premoldeadas

ico calcéreo

&

I 5 @
U

mento alisado fratazado

q
g
2
=
8
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Ornamentado artistico
Ornamentados/garganta p/luz
difusa/artesanado de yeso
Yeso sin moldura/placa de
yeso

Madera machihembrada
Suspendido de aluminio tipo
PHONEX o similar

Aplicados a la cal fina

Baldosa colorada sostenida
con madera/madera
entablonada sin machimbre

Telgopor o celotex
R FE—

Cielorrasos

BRevoques / terminaciones
Interiores / paredes

Marmol granito natural
Mayélica/ceramico en
relieve/ornamentados

maderas finas/espejos

Empapelados vinilicos /
vinilizado
Ceramico esmaltado

Revestimiento madera
machihemr / terciada
Lajas de piedra

Tipo corlock o férmica

Ladrillo visto (tejuela o con
junta tomada/rasado) /

salpicado
Fibrocemento / mamposteria /
bloque, sin revoque

REVERSO

g
5

Marmol o granito natural

ico granitico

iI
:

e
g

smaltado
baldosa vi

52
i
o
- s
5
z

ico calcario

a ceramica

Revestimientos

Marmol o granito natural

£ g g
g g g g g
@ o o
g £ El
: g

Ceramico esmaltado o

Azulejos de color u
opalinas grandes
Azulejos blancos u
opalinas pequefias
Azulejos de segunda (tipo
vicril)

8
B
g
g
8
§

Sin revestimiento

Artefactos / accesorios
marcar lo que exista)

Inodoro de asiento

Inodoro a la turca

P
H
G
a
]
g

3

EEEE
sles| g g5
gleg s
g | 8%
2| 3 q
g| of &
§_N
@

3

os colectivos / vestuarios|

%

Si el lugar
no cuenta
con éstos
elementos,

=
=)
g
3

:
g

Cdmara frigorifica
, Ingresar el

cubicos valor en m3

g
£
§
:

Inst. Complementario

Ascensol tacargas
(cantidad)
Incinerado mpactador
de basura
Aire acondicionado central

as il

rial pr Ideado

pl
is
semicub.

|  Ccalefaccion |

Estufa fuego abierto

/

n r

Est stal
Hormigén armado

Con equipo purificador

Con cancha de paddle /
teni

Habitaciones
(En viviendas colectivas )

Con bano privado

r / mon
Ci / col
C:
mol
Sin bario privado

Superficie semicubierta

(Fig. 2.2)
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FORMULARIO C

TALLERES - INDUSTRIAS

Instalaciones

o/ mplementari
ceramico/madera fina o Inodoros
snmla'r = Agua caliente
- ico calcareo/los i

e/ et ey baldosa colorada/similar m Ascensor / montacargas
Instal. Deport. / recreativ. Hormigén armado Incinerador / compactador
b= =

Silo

Materiales

0S CO
pa
steria
| capacit
0s

:

Estacion de servicio

Cantidad de pisos

= m
o0 Q
o =
= Q

°©
H g
@ =

e EEEY g8
BN HE
g |5¢l3z2| 2 2 | &
s 2o|G8| & s | e
§g‘°><% by 3|2

S8oe E |8

g%i. )

HEES

g|l%3

g

Fachada terminaciones
exteriores / paredes
Paneles de cristal templado
(blindex)
Ceramico / ladrillo vistos,
junta tomada, o similar

cubicos Piscina

ec 0S
il
idad en metros
Revoques / terminaciones Total capacidad en metros
interiores / paredes @

Machimbre, corlok, Total capacidad en metros
formica o similar cubicos

Revocado / salpicado,

B &
i i
3
o
@
2
=3

[}
El
é

Con equipo purificador

e e z g9
EREILIE AR AR ERE IR
HERHIE L8 =B
R IEE RN
gl 2l&]° g g&g
L
=]

B
S
5

tenis

Chapa metdlica o similar s

=
3
]
3
zlls
3
E

Superficie semicubierta
icle

ico calcareo / vinilico

g
:
:

2 Q =l EREESE
g g SN EEEEIS
H E (8588 2
5 g §| 2
- i
all

4] o @
EIIE 9
58|28
8| & 8
gl o N
gl 2 S
gl & 2
s i
g (=]

3

(soporte de cubierta)

hongo
Revestimientos

azulejo o similar

28 Ie)
5| @
§§
= | ©
3
@
3
g

Perfiles de hierro o Artefactos / accesorios
marcar lo que exista)

De hierro redondo o Inodoro de asiento

= 55
§3°% 8|8 (BR| 2
3|z|58 &

mé%ﬁ,,

Sgog

R

3 s

SHEED de hormigén Inodoro a la turca
Letrina

ene (Sin descarga de agua)

H H

8 °

@

g 3

° g
)

sostén cubierta )

Columnas hormigon

De hierro redondo o

Hormigén armado (portico)
Hierro Soldadas o
abolunadas

Chapa doblada

Ladrillo portante

(Fig. 2.3)
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FORMULARIO K

AREAS COMPLEMENTARIAS

Cubiertas Paredes Barios
5 - Chapas / maderas /
/oi

| Cieloraso | o prees

Tiene

Cemento alisado Inodoro de asiento

Tierra o no tiene Inodoro a la turca

Letrina (Sin descarga de
agua

(Fig. 2.4)

Formulario “25”

[ N ]

Superficies (m2) Antigiliedad o
L Cubierta Semicubierta [Habi 6n

B c Area Principal
Piscina/s

" |Corresponde a: Entrepisos
Oficina, Galeria
comerciales,

comercios

Corresponde a:
Talleres,
Industria Ar_eas Complem.

Demolido
Total Superficie Mejoras Declaradas

Oficina - Consultorio

Garaje / Cochera

Industria / Fabrica / Taller / Depésito

Oftros Comercios / Servicios en General Arruinada
Sanatorio / Hospital / Unidad Sanitaria

Institucién Educacional

Institucién Religiosa

Otras Instituciones

Invernaculo / Criadero / Quinta / Silo

(Fig. 2.5)
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Planilla de las “categorias edilicias”
e I e T s e e B N o

Maximo 784,48 Maximo 25047
(CASA HABITACION - UNIDADES DE VIVIENDA - HOTELES - CINES - CLUBES -
EDIFICIOS DE ALTURA O DE VARIOS PISOS (DEPARTAMENTOS, OFICINAS, 62 IMODESTOS - ESCUELAS Y/O COLEGIOS - OFICINAS - NEGOCIOS Y/O. Medio 2160
1 ETC.) - CASA HABITACION LUJOSA - HOTELES - SANATORICS - CINES - Medio 780,53 COMERCIOS - UNIDADES SANITARIAS - GARAGES Y/O COCHERAS
[ TEATRO DE LUJO. ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES - PILETAS DE NATACION.
Minimo 208,72

Minimo 676,42

(CASA HABITACION MINIMA - PREFABRICADAS DE CALIDAD - CLUBES
70 IMODESTICOS - ESCUELAS O COLEGIOS MODESTICOS - ESTABLECIMIENTOS|

Maximo 617,67

E GALPO! Medio 162,34
EDIFICIOS DE ALTURA O DE VARIOS PISOS (DEPARTAMENTOS, OFICINAS, m\:scmms TALLERES Y FABRICAS 5 - PILETAS DE
20 ETC.) - CASA HABITACION DE ALTA CALIDAD - HOTELES - SANATORIOS - 578,24 Minimo P
[CINES - TEATROS - GALERIAS COMERCIALES - CONFITERIAS - CLUBES DE -
LWo. Maximo 130,64
Minimo 538,82 82 |CASA HABITACION MODESTA PREFABRICADA - PEQUEROS TALLERES - ‘Vedio e
ES - TINGLADOS Y/O COBERTIZOS - DEPOSITOS. 8
Mo P Minimo 110,55
Maximo 83,49

[EDIFICIOS DE ALTURA O DE VARIOS PISOS (DEPARTAMENTOS, OFICINAS,

|PREFABRICADAS SIMPLES - VIVIENDAS DE CONDICIONES HUMILDES -

C.) - CASA HABITACION - HOTELES - HOSPITALES - SANATORIOS - CINES | 5 o £ -
3¢ E Medio 459,19 9 [PEQUENOS TALLERES - TINGLADOS Y/O COBERTIZOS - DEPOSITOS. Medio 74,21
i ALl S ) S el Foacios o loclos o madora oot
Minimo 61,94
i || D Maximo | 4445
Maximo | 395,80 10°  [TINGLADOS Y/O COBERTIZOS - CASILLAS - RANGHOS. Medio 35,60
EDIFICIOS DE ALTURA O DE VARIOS PISOS (DEPARTAMENTOS, OFICINAS, Miimo 287
40 ETC.) - CASA HABITACION - HOTELES - HOSPITALES - SANATORIOS - CINES | o0 o
[TEATROS - GALERIAS COMERCIALES - CONFITERIAS - CLUBES - ESCUELAS 2
[OFICINAS Y NEGOCIOS.
B — Slpedio) ‘ 2308 | $ '
Maximo | 324,15
EDIFICIO DE PLANTA BAJA Y HASTA TRES PISCS - UNIDADES DE VIVIENDA
50 INORMALIZADAS EN ALTURA O PLANTA BAJA - HOTELES - CINES - TEATROS -| 00 = 7 (méaximo) 173,16 | $
[CLUBES - CASA HABITACION - OFICINAS - NEGOGIOS Y/O COVERCICS - &
UNIDADES SANITARIAS - GARAGES Y/O COCHERAS - PILETA DE NATA
Minimo | 275,59
— (Einimo) ‘ ols2 I $ ]
— Lol ‘ 28:57 | $ '

(Fig. 2.6)

Planilla de los “calculos de avaluos”

Vivienda 96,65 299,56 30 079 236,65 22872,45
Galeria ( 3 lados cerrados ) 10,50 FORMULARIO "A" 5 (medio) 209,69 30 0,79 165,66 1739,40
Galeria ( 4 lados abiertos ) 0,00 149,78 20 0,88 131,81 0,00
Areas complementarias Sup. Cublerta oo - 254,47
Quinchos, depositos, efc. Sup. Semicubierta RGOS ) 127,24 &

Vivienda 299,56 20 0,88 263,61 27152,12

5 (medio) 209,69 30 0,79 165,66 3975,76
Cochera ( 4 lados abiertos ) 149,78 20 0,88 131,81 0,00
Areas complementarias 6 (mébsimo) 254,47 0 079 201,03 0,00
Quinchos, depositos, etc. 127,24 100,52 0,00

(Fig. 2.7)
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3.9.3 - Dos formas de calcular la valuacion

Este programa se utiliza de tal forma, que podamos llegar a calcular la valuacién

de las mejoras edilicias de un inmueble con los datos relevados que se obtienen por
medio de planos de mensura o del formulario 25.

1) Se ingresan los datos con planos de mensura cuando se genera en la parcela

una modificacion o no en el estado parcelario y por lo cual el propietario solicita al
Ing. Agrimensor que le realice una mensura por el motivo que puede ser, (mensura 'y
subdivision, mensura y divisidén, mensura parcial, mensura para rectificacién de
escritura, mensura para adquisicion de dominio, mensura de remanente, mensura y
unificacién).

En la Provincia de Santa Fe, desde el afio 1997, se exige en las mensuras, la

determinacién de las mejoras de caracter permanente que incidan en el valor del bien
inmueble mensurado, para lo cual, se adjunta al expediente de mensura un folio
denominado DETALLE DE MEJORAS.

>

>

Se grafica el lote nuevamente y se indica la silueta de lo edificado, con sus
medidas lineales y angulares.

Las mejoras deben guardar relacion con los limites de cada parcela y estar
vinculadas a puntos fijos existentes o colocados al efecto por el profesional
interviniente (abalizamiento al menos a dos limites del poligono de mensura)
Las mejoras se discriminan por plantas, es decir que se proyecta sobre el
terreno cada una de las plantas en el siguiente orden: sé6tano, planta baja, 1°
piso, 2° piso,.....

Las superficies cubiertas se representan con un hatch de linea llena a 45° y las
superficies semicubiertas con hatch de linea cortada.

Se entiende por superficie semicubierta a aquélla en la cual la construccion tiene
uno o mas lados sin cierre fisico o con cerramientos de rejas (esto varia segun el
criterio adoptado por las distintas provincias y en los distintos tiempos).

Cuando los aleros son menores a 0,50m se consideran que no proyectan una
superficie semicubierta y por lo tanto no se declaran ni se incluyen en los planos.
Todas las mejoras, para ser incluidas en el plano de mensura deben ser
habitables, independientemente que cuenten o no con la habilitacién municipal.
Con respecto a los toldos moviles o de fibra de vidrio, sera mejor consultar al
momento de hacer el trabajo, porque el criterio fue cambiando con el tiempo
(considerandoselos como descubiertos, semicubiertos o cubiertos de menor
categoria).

Las piletas de natacion fijas (enterradas de hormigén o fibra de vidrio) tributan
segun la superficie de su espejo de agua (considerandolas como una sup.
cubierta con categoria variable, segun sea el material con que esta revestida, la
existencia o no de bombas, filtros, etc.).

Las construcciones menores a 1,80m de altura no se declaran, ni tampoco las
parrillas o los accesorios moviles.
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>

La antigledad de una construccion tiene que ver con la habilitacion, o sea, se
cuenta desde que la edificacion fue habilitada para su uso y no desde que se
comenzéd a construir. Por lo tanto no se computaran superficies en construccién.

En las Provincias de Buenos Aires, Santa Fe y Entre Rios, deberan adjuntarse
los correspondientes formularios de mejoras, que deben ir firmados por el
propietario y/o el agrimensor como profesional actuante. En nuestra Provincia,
existen cuatro formularios distintos: A, B, C y K. Utilizaremos uno u otro segun el
destino y el tipo de edificaciéon que estemos relevando e indicaremos en ellos las
caracteristicas mas sobresalientes y que predominan dentro de una variedad ya
establecida para cada caso. Si es necesario hacer observaciones o agregados
es suficiente con indicarlo en el mismo formulario.

El DESTINO de una edificacién puede ser variado: vivienda, depdsito, pileta,
cochera, local, oficina, galpén de uso familiar, etc.

Se establecera una comparacion entre la superficie de mejoras empadronadas
(obtenidas de los listados del S.C.I.T.) y las existentes (encontradas al momento
del relevamiento). También debera consignarse la superficie demolida (si la hay)
y la existencia de servicios.

Pavimento SI [ NO []

Instalacién Sanitaria Sl O NO [
( agua corriente y cloacas)

Se incluira una planilla de superficie de las mejoras, en la cual se
discriminaran bloques constructivos acorde al afo de habilitacion,
caracteristicas y destino de la edificacion.

Por ejemplo: un bloque A podria ser una casa construida en el afio 1982 y un
bloque B, un galpén o depdsito de 1994.

PLANILLA DE SUPERFICIE DE LAS MEJORAS (m2)

SUPERFICIE
LOTE |BLOQUE|PLANTA|CUB S/C |FORM.|ANTIGUEDAD|DEST. |OBS.
A Baja 7220 |- A 1982 Vivienda | -----
10A |B Alta 35,40 |----- A 1994 Vivienda | -----
: Galpon-
10B C Baja 60,15 |----- C 1994 N B
deposito
TOTALES 167,75
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Sup. Mejoras Empadronadas -------------- 110,00 m2

Sup. Mejoras Existentes -------------------- 167,75 m2

Diferencia 57,75 m2

2) La otra forma de ingresar los datos es por medio del formulario 25, que se
realiza cuando solamente el propietario necesita actualizar el estado de hecho de la
mejora ya se por modificacion, ampliacion o construccion de una edificacién, y por lo
tanto para éste hecho no es necesario llevar a cabo una mensura. La descripcion de
cada item que consta el llenado de la informacion en el formulario 25 no la vamos a
describir porque ya fue realizada en puntos anteriores.

Para la determinacion de las caracteristicas constructivas de la edificacion se
usan los formularios “A” “B” “C” “K” tanto para la actualizacién de mejoras con planos
de mensura o formulario “25”

3.10 - Uso y llenado de las planillas de los formularios “A” “B” “C”
“K”

Son Planillas sistematizadas con el fin de agilizar el uso y acortar los tiempos en
el momento de la carga de datos y en la resolucién de los célculos, ya que la variable
tiempo es un factor que juega un papel importante. Las cuatro planillas (A,B,C,K)
fueron disefiadas de la misma forma tanto en la técnica y metodologia de uso.

Los formularios elegidos son los mismos que usa catastro provincial para el
célculo de los avallos. Estos mismos son utilizados por el profesional actuante
capacitado para llevar a cabo un relevamiento de las caracteristicas constructivas en el
inmueble colocando con una cruz en el casillero que se encuentra al lado de cada
descripcién constructiva que se indica y asi sucesivamente se van completando todos
los rubros de cada ambiente que es indicado en los formularios. Cada uno de los
casilleros a completar lleva al lado un numero de identificacion que es el que vamos a
usar como codigo para identificar la descripcion constrictiva.

Una vez que tenemos el formulario en formato papel completo con todos los
datos solicitados, lo que sigue es la carga de los mismos a las planillas homologas
digitales, para esto el operador va a tener que ingresar en la celda de la planilla digital
el cédigo que le esta indicando el casillero en la planilla formato papel. Para ingresar el
cédigo en la planilla digital, nos paramos sobre la celda correspondiente y podemos
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observar que aparece la opcion de una lista desplegable donde seleccionamos el
cédigo a ingresar. Para el paso inverso de deseleccionar la celda elegida, realizamos
los mismos pasos explicados anteriormente pero cuando se despliegue la lista vamos a
notar que hay un espacio en blanco, que es el que seleccionaremos para obtener la
celda vacia. Abajo en la figura 4.1 se ilustran los pasos explicitados:

REVERSO

Baio principal Inst. Coi

Piso

Agua caliente

Flecha
desplegabie

Marmol o granito natural

Mosaico granitico <

Ceramico esmaltado

Ascensor / mont
(cantidad)
Incinerador / con
de basura

Celda de
Alfombrado/baldosa seleccion de

vinilica (flexiplast) cadigos

Aire acondiciona
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REVER

Bano principal

Piso L sita para
saleccionar codigos

Marmol o granito natural o espacie en blanco

Mosaico graniti

Ceramico esmaltado

Alfombrado/baldosa
vinilica (flexiplast)

REVERSO

Inst. Com

Bano principal

Piso

Codigo gie fiie
salecionado de
Ia lista

Agua caliente

Marmol o granito natural

Mosaico granitico <

Ceramico esmaltado

Ascensor / montat
(cantidad)

Incinerador / comj
de basura

Alfomhradao/baldosa Aire acondicionad

(Fig. 4.1)
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3.10.1 - Detalles sobre la técnica y metodologia empleada

El funcionamiento de la planilla es muy sencillo, ya que realiza una sumatoria de
los cddigos colocando al final de la tabla la suma parcial. Como se vera al final de la
tabla aparece la sumatoria de cddigos en una celda alado de un rotulo que dice
sumatoria parcial.

Ahora vamos a proceder a describir paso por paso todos los calculos y funciones
creadas para poder llegar o encontrar el objetivo final y deseado de ésta primer parte
que es la categoria edilicia del inmueble.

Cdmo ya dijimos, la idea es usar los mismos formularios de las caracteristicas
constructivas que usa Catastro Provincial donde se estructuran la descripciones
constructivas en columnas y por rubro de tal forma que el valor en costos que van
tomando los elementos se ordenan de mayor a menor, para que se entienda a medida
que se asciende en casilleros de cada columna van tomando mayores valores de
costos, cosa que el casillero de arriba de todos de la columna tiene el mayor valor y el
de debajo de todos el menor valor constructivo, y asi sucesivamente para todos lo
rubros de los distintos ambientes.

Ya teniendo claro el concepto explicado anteriormente vamos a indicar como se
hacen los calculos:

o El criterio adoptado es tratar que los elementos de cada rubro vayan tomando
valores de menor a mayor en el sentido de las flechas que se muestra en la figura
4.2, cosa que la celda de la columna resultado de abajo de todos tome valor 1, el
siguiente de arriba, tome un valor mayor y asi sucesivamente con todas las
celdas restantes hasta llegar al superior de todos que toma el valor maximo. La
serie de valores que se le asignaron a cada rubro en la columna resultado fue con
el criterio de diferencia de precio que hay entre una caracteristica constructiva y
la que le sigue. Si la diferencia de precio es igual o mayor al 100% le sumamos
dos (2), si es igual o mayor al 50% y menor al 100% le sumamos uno (1) y si es
menor a un 50% le sumamos medio (0,5). Ej.: 1;2;2.5;3;4;4.5;6.5;7
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1
2
3

Columna y filas
de cada ribro

Cdlculo de valuacion de mejoras edilicias

Planilla de calculos internos del formulario “A”

fomando Ias
caracferisficas
constructivas

Valores gque van|

[[=]
19
20
21
2
73
24

25

26
77

o La serie de valores que se le asigna a cada celda en la columna resultados, se

VALORES |SUMA RESULTADOS VALORES |SUMA RESULTADOS VALORES SUMA RESULT
-167 -167 277 277 0 -325 -325
171 3 0795 2795 0 327 5 5

1735 1735 282 4 4 -330 -330
-176 -176 284 5 284 5 0 3325 -332.5
179 -179 287 0 -335 -335

1785 1784 2895 0 -338 -338

252 . = -341 -341
o4 Sentido de 384 384
2valoracion de 347 347
fas
- teristi -391 -391
fcaracteristicas| .., 3936
aconstructivas, 8 o5 396
\imedida gue -398.5 -398.5
ascendemos er| 4 401
_ 403 5 -403 .5
fa columna 406 406
Ffoma un valor | 4085 -408 5
| ayor 411 411
4135 4135
| -312 312 ] -418 B
4185 4185
3155 25 25 -421 -421
318 -318 0 4235 4235
321 -5321 0 -426 -426
SR SR n -479 -479
(Fig. 4.2)

obtiene haciendo la diferencia entre el cddigo seleccionado en cada casillero de
caracteristica constructiva y un constante teérico, de tal forma que nos de como
resultado un valor que guarde una relacion de diferencia con las celdas linderas de
(1;1,5; 2). Debajo se muestra un ejemplo en la figura 4.3 con los céalculos

explicitado:
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Planilla de calculos internos del formulario “A”
VALORES SUMA RESULTADOS VALORES SUMA RESULTADOS VALOI

277 277 0
suma ef codigo 3 2795 2795 0
172 de adificio I 1734 0 -2a2 4 4
an afruray af -176 -176 0 -2B4 5 DT ] ]
astipulado por -179 -179 0 287 287 0
noasotros de =167 1785 1785 D| 2895 2895 0
=292 =292 0
2125 2125 0 294 5 294 5 0
-215 -215 0 | -2497 =297 0

2175 217 5 0
| Rasuftado final, 0 -238 -238 0
e siener e

arc_?r fec;nca | casilfero 0
estiptia : | fenamos 0 302 5 302 48 ]
por neselios -2l seleccionado el g 3‘037'32 '32'32 : g
T cad;ga_f 72 nos 0 =10 10 0
| da &, si esta en 1] 13 13 0|

24 bianco nos da o 0
- 0| -312 -312 0|

24 - 2 0
2505 2505 0 3155 25 25
253 253 0 318 318 0
-321 -321 0

-262 -262 0

265 3 3

(Fig. 4.3)

o Luego se realiza la suma de lo valores de todas las columnas resultado, ( la suma
de los valores que se destacan en rojo) para lograr obtener el valor de suma total.

o Expresiéon donde se muestra en el formulario en un casillero denominado “suma
parcial” el resultado final de la suma de los valores asignados en la columna
resultados de las caracteristicas constructivas que fueron seleccionados en el
formulario en cada rubro. (Ver figura 4.5)

UNR - Ingenieria en Agrimensura - Ao 2011 147



CAPITULO 3 - Cdlculo de valuacion de mejoras edilicias

(Fig. 4.5)

3.11 - Uso y descripcion de la planilla de categorias edilicias

En la parte superior de la planilla se muestra en forma de bosquejo las 10
categorias de edificacion para su valuacion de acuerdo el art. N° 31 de la ley N° 2996.
Estas categorias se diferencian entre si de acuerdo a sus especificaciones y
caracteristicas constructivas, estando unificado el tratamiento de las edificaciones para
tres zonas (urbana, sub-urbana, rural). Para cada categoria se establecen 3 precios
basicos (maximo, medio, minimo) con el objeto de permitir una diferenciacién de los
detalles constructivos dentro de una misma categoria.

Por lo tanto se incluyen 10 categorias de edificacién con sus correspondientes
especificaciones por funcidon y caracteristicas constructivas, fijandose asimismo para
cada una de ellas los respectivos precios basicos por metros cuadrados de superficie
cubierta.

Las categorias se establecen teniendo en cuenta, primordialmente, la funcidén
para lo que fue construido originalmente el edificio, no siendo de caracter taxativo, es
decir que las mejoras edilicias no incluidas seran clasificadas en las categorias mas
acordes, conforme a la funcionalidad y calidad de los materiales de construccion
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Planilla que indica las categorias edilicias

CATEGORIA

TIPO DE EDIFICACION

NI¥EL

M2 1§ [CATEGORIA

TIPO DE EDIFICACION

EDIFICIO: DE ALTURA O DE YARIOS PISOS [DEPARTAMENTOF, OFICINAS,
ETC.]) - CAEA HABTACION LLWOES - HOTELES - SANATORIOE - CINES -
TEATRO DE LUJJO.

Revestimientos exteriores de marmo natural o ceramicos de alka calidad plu
ormamentaciones inkeriores similares - Carpinkeria fina especial - Placares
completas incorporados en ol proyects - pisos de lata calidad - Fintura o
empapelade - Cristales - Azulejos decorados o mapdlicas - Instalacidn de bafic y
<ofing con arkefackes de alta calidad - Agua calients - Ascensores - Aire
acondicionada ylo calefaccidn central en kados los ambicntes - Incineradeor de
basura.

Ga 45

e

CaAZA HABTACION - UNIDADES DE WIWIEMDA - HOTELES - CINES
- MODEETOS - EZCUELAS 0 COLEGIOS - OFICINAS - NEGOCIOS
COMERCIO: - UNIDADES $ANTARIAS - GARAGES 70 COCHER,
ESTAELECIMIENTOS INDUSTRIALES - PILETAS DE NAT ACION,

20

EOIFICICT DE P OF b DT RIE F I T DEF # T T O 1T
ETC.]) - CAZA HABMACION DE ALTA CALIDAD - HOTELES - SAMATORIOS -
NS TE Arrne. maor = e
e \Dascripcion de las

Revestimichl Az

marmol o ce

caracteristicas de /a

Valor de

calidad - Piz

Ia

o \edificacion

andicienade - Incineradar de bazura,

|Mivaeles de

TE0.55 @ rial de Frente comdn o ladrillas vist
i : Valores de esiaos calcircos, corimicos yia p:
conémica en cocina y bano - Cielar
Sm2deia e comunes on batos u corinas oim
. - ua caliente,

adificacion {EFABRICADAS DE CALIDAD - CI

LEGIOE MODESTICOE -
Al BIT.6T WLEZ - TALLERES 7 FAERICAZ -

?0 = FILET DE AT AR

Pardez de manpasteria con reveques comunes - Crpinteria ctondmica
e 5TE.24 HEG2, fibrocementa who aluminio [zin ciclorraso para galpanes o tallere

mosaico calcarco o baldosa - Instalacion sanitaria,

CAgZA HABTACION MODEST A PREF ABRICADA - PERUENOS TAL
GALFOMNEE - TINGLADOE /0 COBERTIZO0E - DEFOSTOS.
Parcdes de manposteria, fibrocemento o blogues con o sin revoque - ©
muy cconemica (predoming clementos usades] - de baldesas o |
alizades de sementa Fratasades - Teche de HOGS, fibrecementa yio aly
Pintura a la cal - Instalacidn sanitaria minima.

FREFAERICADAE ZIMPLES - VIVIENDAS DE CONDICIOMES HURI
PERUERDE TALLERES - TINGLADOS Y10 COBERTIZOS - DEPOST
Paredes de ladrilles phe madera machimbrads - Techa de H2GH, fibroc:
aluminio - Pizos de ladrillas o lechada de cemento - Piza natural o dé o
Zin bafio, con w.c. - Realizados con makeriales usados who de inferior «

TINGLADDE 70 COSERTIZOE - CASILLAS - RANCHOE.
Pard:z de adebs o enchorioades, chapas, maderas, ok, - Tachos deps
uzadas y de muy inferior ealidad - w. c. - Pizos de tierra.

N r
Caf&gor.'a 103 DE ALTURA O DE Y ARIOS PIS0S [DEPART AMENT OF, OFICINAS, ] ..ategana de
CAZA HABITACION - HOTELES - HOZPITALES - SAMATORIOS - CINES A méXfmﬂ
FO3 - GALERIAS COMERCIALES - CONFITERIAT - CLUBES - ¥
ESTOELAT CATEGORLA. 3
30 Fievestimicntas exteriores imitacidn piedra con adealas de mirmal - A mEd’a y
Fievestimicntos inkeriores - Carpinteria de bucna calidad - Piso mosaico o
graniticos ylo cerdmicos ylo parquets de 12 calidad - Cielorrisos con moldura TN O
simple - Artefactos de bafo y cocing completos de 12 calidad - Azulsjos
decorados wo color - Calefaccidn - Agua caliente - Agcensores - Incineradar de Al iwits 446, 44
Bazura,
EQIFIZIOS DE ALTURA O DE WARIOS PISOE [DEPARTAMENT OF, OFICINAS, . 1 DO
ETC.) - CASA HABMACION - HOTELES - HOSPITALES - SAMATORIOS - CINES Alsiime I95.80
- TEATROS - GALERIAS COMERCIALES - CONFITERIAS - CLUBES -
ESCUELAE - OFICINAS ¥ NEGOCIOSE.
Revestimientos exteriores imitacidn piedra o IadriI'IOs viskos - Venecianos fulget of M 371.06
similarez, con revestimisntos parciales - Carpinteriz d¢ Buena calidad - Mossics
graniticos ylo cerdmices de buena calidad who parquets - Pinturas - Instalacionss
de bafia y cocing completos, clarkefactas comunes de buena calidad -
Fevestimientos de azultjos en cocing, bafo lavaders - Agua calicnte - Ascensores|  Miime | 346,33
= Incinerador.
EDIFICIO DE FLAMT A EAJA v HAZTA TRES FIZ0S - UNIDADES DE
YIVIENDA MORMALIZADAT EN ALTURA O PLANT & EAJA - HOTELES - Miime 324,15
CIMEE - TEATROE - CLUBES - CAZA HABITACION - OFICIMAE - MEGOCIOE
0 COMERCIOE - UMIDADES EANTARIAS - GARAGES 70 COCHERAS -
PILETA DE NATACION.
e Revestimientas exteriones imitacién piedra, ladrillos vistos cladealos bajos de Mzt 233,56
material reconstitufdo o lajas de piedra natural - Carpinteria metdlica y de madera
standard, buena - Pizos araniticos vlo cerdmicos de buena calidad whe paraucts

(Fig. 5.1)

En la parte inferior de la planilla se muestran las categorias y el valor en $/m? ya
calculado de todos los formularios, “A”, “B”, “C”, “K”. de forma sistematizada de
manera que lo unico que debemos hacer es el llenado del formulario que se va usar.
Por lo tanto se completan los datos en los formularios que se solicitan y luego se
busca en la planilla que se muestra en la figura 5.2 el nombre del formulario usado
para conocer la categoria y el valor de $/ m?.
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Categorias y valores basicos por m?

6 (medio) l 231,6 |$|

7 (maximo) 173,16 | §

7 (minimo) 151,52  $

10 (minimo) 2667 | $

(Fig. 5.2)

3.11.1 - Detalles sobre la técnica y metodologia empleada

Vamos a explicar el criterio y los procedimientos que se adoptaron para llegar a
conocer las categorias edilicias para un tipo de formulario, pero en definitiva la
metodologia aplicada es para todos los formularios por igual salvo algunas diferencias
gue mas adelante las vamos a comentar.

Lo que se hizo fue rellenar el formulario con los datos, tratando que nos de la
categoria maxima que puede alcanzarse, que es categ.:1 (maxima) de tal forma que la
suma parcial sea el valor mas alto que pueda alcanzar (116); lo mismo hicimos para
llegar a conocer el valor mas bajo que puede alcanzarse en la suma parcial que fue
(19) de la categ.:10 (minimo). Luego con el conocimiento de la categoria de un
inmueble tipo, hicimos el llenado del formulario con todos los datos del inmueble, y
obtuvimos el valor de la suma parcial. Con todos estos datos conocidos se fueron
parametrizando en porcentaje a cada uno de los niveles de las 10 categorias de la
forma que se muestran en las figuras de abajo.
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Parametrizacion del formulario “A”
0% 116 6% 111,48 13% 106,2
2% 1 1145 8% 109,97 15% 104,69
4% 113 10% 108,46 19% 101,67
24% 97,9 39% 86,58 44% 73,26
29% 4 94,12 44% 82,8 39% 67,1
34% 90,35 50% 78,28 34% 60,93
30% 56 19% 42,43 10% 31,33
26% 7 51,06 16% 38,73 8% 28,86
22% 46,13 13% 35,03 6% 26,4
4% 23,93
2% 10 21,46
0% 19
(Fig. 5.3)

Una de las diferencias que comentamos al principio es que la parametrizacién

en porcentaje de cada uno de los niveles de las 10 categorias no son todas iguales
sino que cada formulario tienen distintas parametrizaciones ya que las sumatorias
parciales que nos da como resultado del inmueble tipo que tomamos como ejemplo

son diferentes; lo mismo pasa con los valores maximo y minimo que puede alcanzar

cada formulario en las sumatorias parciales. Abajo colocaremos las figuras con el
resto de los formularios con su parametrizacion en porcentajes.

Parametrizacion del formulario “B”’

0% 126 7% 120,02 15% 113,19
2% 1 124,3 8% 119,17 20% 108,91
5% 121,73 10% 117,46 25% 104,64
30% 100,37 45% 87,55 40% 71,88
35% 4 96,1 50% 83,28 35% 64,77
40% 91,82 45% 79 30% 57,66
27% 53,4 17% 39,17 8% 26,37
24% 7 49,13 14% 33,48 6% 23,53
20% 43,44 10% 29,22 5% 22,11
3% 19,26

1% 10 16,42

0% 15

(Fig. 5.4)

Otra diferencia que se nota en los graficos de abajo es que no utilizamos las 10
categorias edilicias en todas las planillas de los formularios, por lo que no es necesario

ingresar los valores de las categorias que no van a ser tenidos en cuenta, ya que las

funcionalidades y caracteristicas constructivas de la edificacion de estos formularios no
alcanzan a tomar los valores de las categorias mas altas.
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Parametrizacion del formulario “c”

0% 62 6% 58,16 20% 49,2
2% 60,72 10% 4 55,6 26% 45,36
4% 59,44 14% 53,04 32% 41,52
38% 37,68 44% 27 84 27% 21,72
44% 33,84 38% 7 25,68 22% 19,92
50% 30 32% 23,52 18% 18,48
14% 17,04 4% 13,44
10% 15,6 2% 10 12,72
7% 14,52 0% 12

(Fig. 5.5)

Parametrizacion del formulario “k”

0% 18 30% 14,7 40% 11,4
10% 16,9 40% 7 13,6 35% 10,85
20% 15,8 50% 12,5 30% 10,3
25% 9,75 10% 8,1
20% 9,2 5% 10 7,55
15% 8,65 0% 7

(Fig. 5.6)

Lo que se hace, para que se entienda es que cada formulario funciona como una
suma de valores (que se asignan en la columna resultado), se va realizando a medida
gue se ingresan los cédigos en cada casillero de las caracteristicas constructivas
seleccionadas, dando un resultado final que se define como “suma parcial”. Entonce en
cada formulario se tiene un valor maximo tope de suma parcial y un valor minimo tope
de suma parcial, que el valor maximo tope cae en la categoria 1 (maxima) y el valor
minimo tope cae en la categoria 10 (minima). Lo que se hace es una distribucién en
porcentaje en los niveles de las 10 categorias edilicias de la suma parcial del rango que
va entre el valor minimo tope hasta el valor maximo tope para cada planilla de
formularios.

Los calculos de las categorias con el precio en $/m? de un inmueble en la
“planilla de categoria edilicias”, salen a través de funciones l6gicas que vamos a
describir.

1) La primer funcién dice, que si el valor de “suma parcial’ que se conoce a partir del
llenado del formulario de caracteristicas constructivas, se encuentra dentro del
rango de los valores parametrizados en cada categoria que se muestra en la
columna de distribucidén de valores de la figura 5.7, que coloque el nimero de la
categoria con el nivel de (maximo, medio, minimo) que corresponde a ese rango,
sino que coloque el valor cero. Asi sucesivamente con todos los niveles de
categorias.
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Planilla donde se indican funciones y valores

Valfor maximo
fope

valores de ias
afegoias
dificias

Distribucion de
fos valores gue
va anfre af
maximeo fope
hasta af
minimo fope

efdas donde
a aplican fas
noiones

dgicas

Valor minimo fope
LULARIL

S
I 126 i 1[maximo)
L 1 124, 0 1[media)
121,73 0 1[minimao)
2 [masima]
120,03 i 2 [medin]
2 ERE 0 folumna 2 [minima)
117 45 i 3 [masima]
[— de fas 3 [media)
113,149 0 :, 3 [minimo)
3 102,91 1] careg orfas 4 [méaxima)
104,54 i adilicias 4 [media)
4 [minimo)
100,37 i 5 [masima]
4 961 0 5 [medin]
91,82 i 5 [minimo)
E [masima]
&7 55 a & [media]
g 83,28 1] & [minimao)
74 i 7 [masima]
1 T [medio)
J_'_'__,.,-'-"'"_FF 7188 |5 [maximo) 7 [minimo)
|| s B4.77] [ & [mésimal
5766 0 & [medio)
E [maximo] ||| & (minimo)
53] i 8 mésima)
T 4313" 0 A [medio)
4344 1] 4 [minimao]
10 [masima)
39,07 1 Busca la 10 [media]
8 3345 i . 10 [mi nima)
23,29 0 cafegoria
.
T e . guedio |'\—
1] ® 2353 0 como
Z211 i
resuifado
13,28 i
10 XE 0 de Ia
=l ®b o funciones
CALCULOD DE AvALUO ,|< Idgicas

(Fig. 5.7)

2) La segunda funcion es de busqueda, entonce busca en las celdas donde se

encuentran los resultados de las funciones légicas y los compara con la columna
de las categorias edilicias que se indica en la figura 5.7, y coloca en la celda de

busqueda el valor coincidente.

3) En el tercer paso se utiliza la funcién l6gica que dice, que el valor obtenido en la
celda de busqueda, sea comparado con el valor que coincida de la columna de las

categorias edilicias y que coloque el precio de $/m? que corresponde a esa
categoria, y con los valores que no coincide coloque cero. Debajo de esta
columna de las funciones légicas colocamos el precio ($/m?) final de la
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correspondiente categoria que da como resultado. Debajo se afade la figura 5.8
de lo explicado en este punto. Estos son los valores de (categoria edilicia y
precio bdsico $/m?) que se muestra como resultado final en la planilla de
categoria edilicias de los distintos tipos de formularios que se indica en la figura
2.6 de categorias y valores basicos por m? que esta mas arriba.

Precio bdsico de las categorias edilicias en $/m?

- .
1 (mdxima) Ta4 48 0
1 (media) 750,53 0
1 {minimo} B7G 42 i}
2 (méxima) 517 67 0
2 (medio) 575,24 i}
2 {minimo) 538,62 0
3 [maximo) 497 46 0
3 (medio) 459,19 0
3 (minima) 446 44 i}
ey precios en Triee 5
medic |
4 (minima) $m2 de fas 346,33 i
5 [medio] 288,58 ] Valores de fos
5 (minimo} 275,59 i}
& (medime) 254,47 254,47 resultados de
B (medio) 23 8 0 / las funciones
B [minima} 208,72 0 ;=
T (méxima) 173,16 i} fagfcas
7 (media) 162,34 0
T (minima] 151,52 0
3 (maximo) 130,64 i}
£ (medio) 1206 1]
|E Eméximni 3 (minimo] 110,55 i}
9 m&ximo] 83,49 0
9 (medio] 74,2 ]
3 {minimo) 51,84 0
10 (macimo 44 45 n
10 (media) 35,5 0
10 (minima) 26 67 0 Precio final en
$im2
(Fig. 5.8)

3.12 - Consideraciones legales

El avallo territorial es el “valor” en dinero de curso legal asignado por el estado a
un inmueble, de acuerdo a las normas legales vigentes con el objetivo principal, pero
no unico, de determinar el “HECHO IMPONIBLE”, “AVALUARLO” Y “RECAUDAR EL
TRIBUTQO”. No debe confundirse el avaltuo con el tributo o impuesto, ambos son dos
cosas complementarias distintas pese a que se expresan siempre en dinero. El primero
es una actividad propia historica de los organismos catastrales, por ser ellos los
encargados de determinar el hecho imponible y de fijar su valor en dinero, mientras que
la determinacién del tributo 6 “IMPUESTO INMOBILIARIO” es la actividad especifica de
las direcciones de Rentas, pues alli se establece el monto del impuesto y la forma de
su recaudacion utilizando el trabajo previo realizado por Catastro.
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Los fundamentos juridicos del impuesto inmobiliario se encuentran reunidos en
el derecho tributario, pero en cuanto a su aplicacion sea dirigida sobre las cosas
inmuebles es imprescindible la determinacién previa del estado de hecho econémico
de las mismas, que depende de causas extrinsecas e intrinsecas que dan existencia
real al contenido econdémico de los inmuebles. Para ello el servicio de catastro e
informacion territorial poseen departamentos de valuaciones que son los encargados
de la determinacién de los avaluos de los inmuebles de su jurisdiccidn, los cuales son
registrados en el registro valuatorio. La publicidad de los avaluos fiscales no sélo
produce el conocimiento de la riqueza territorial sino también innumerables efectos
tanto en el ambito administrativo como en el politico y en el derecho privado.

La razén por la cual la valuacién se aplica no solo sobre el terreno (inmueble por
naturaleza, art.2314 del cédigo civil) sino también sobre las mejoras edilicias en él
existentes, estad fundamentada en nuestra legislacién de fondo a través del art. 2315
del c.c. que preceptla “son inmuebles por accesion las cosas muebles que se
encuentran realmente inmovilizadas por su adhesion fisica al suelo, con tal que esta
adhesién tenga el caracter de perpetuidad”.

3.13 - Normas para la valuacion de mejoras para la provincia de
Santa Fe

Los s6tanos destinado a depdsitos y las galerias abiertas llevaran una deduccion
del 50% sobre el precio basico de cada categoria, en tanto que las galerias cerradas (3
de sus lados cerrados) del 30%. No se considera deduccidn alguna para lo s6tanos
ocupados por negocios comerciales. Asi mismo es importante sefialar que se
consideran como mejoras susceptibles de ser valorizadas las piletas de natacion
(categorias 5° y 6°) si bien no pueden ser consideradas estrictamente como superficie
cubierta.

La valuacion provincial esta reglada por la ley provincial de avalto y catastro N°
2996/41 que establece los criterios y lineamientos generales que deberan utilizarse en
el avaluo de los inmuebles urbanos, suburbanos y rurales que se encuentran en
jurisdicciones provincial. Asi mismo establece los plazos en que se realizara la
revaluacién de las propiedades en funcién de la variacién que sufran los factores de
orden general que intervienen en la determinacion de los avallos. Las revaluaciones se
podran realizar a pedido del contribuyente, de las municipalidades y comunas 6 de
oficio por parte del servicio de catastro de informacién territorial (SCIT) cuando asi lo
estime conveniente.

Las normas especificas que determinan la metodologia para realizar los avallos

fueron aprobadas por decreto del P.E. N° 7787/48. Posteriormente y a raiz del articulo
7° de laley N° 7109 por la cual se faculta al P.E. a proceder a la revaluacion de la
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propiedad inmueble, la Junta Central de Valuacion a través del decreto N° 1838/74
realiza la actualizacién de los avallos inmobiliarios. A tales fines se analizan distintos
estudios, métodos y sistemas de valuacion — tanto para terrenos como para
edificaciones — aplicados en otras provincias como asi también en el ambito de la
tasaciones, tomando como base las normas ya vigentes introduciendo algunas
modificaciones puntuales a los efectos de su mejoramiento y tendiendo a establecer
valuaciones homogéneas entre si; teniendo en cuenta que se aplican para valuaciones
de caracter masivo. De este modo el P.E. aprueba las “Normas para el avalto de
propiedades” por decreto N° 5286/74 vigentes a la fecha.

La division territorial en zonas se refiere, como ya se ha sefialado a la tierra libre
de mejoras, es decir, que se realiza segun criterios de zonificacion para cada calle, por
manzana, grupos de manzanas 0 barrios en el caso de zona urbanas y en funcién de
caracteristicas agroecoldgicas en el caso de inmuebles rurales. Es decir que la
clasificacion y valuacién de los edificios es independiente de la zona donde se halla
ubicado el respectivo terreno. Esto parte del criterio de que los elementos, materiales y
mano de obra constitutivas de una determinada construccion, tiene un valor
independiente del emplazamiento del terreno sobre el cual se realizara la construccion.

Los precios basicos por m? de superficie cubierta se deprecian en funcién de la
antigledad de la construccion; para ello se aplican los coeficientes de la tabla de Ross
por antigliedad (en anos y categoria, teniendo en cuenta una estimacién de la “vida
probable” de la edificacion y de su “valor residual’.

A los fines de determinar la antigliedad del edificio se considera elemento
fundamental la fecha de otorgamiento del correspondiente “final de obra” por parte de
la autoridad municipal 6 comunal competente. Los edificios habitados sin terminar se
clasifican como terminados en base a los planos de construccién mediante los
respectivos “permiso de edificacion” y se descuenta el avallo resultante un porcentaje
del 10% al 40% de acuerdo a los elementos y detalles faltantes. En los casos en que
los edificios hayan sido realizados sin la presentacion de planos — situacion sumamente
usual en pueblos y localidades pequenas en las cuales los contribuyentes construyen
sin planos debidamente realizados 6 bien los realizan pero no son registrados en las
comunas por diferentes motivos que no analizaremos aqui — la apreciacién de la
antigledad sera establecida en base a la declaracion jurada del propietario, por
testimonios de vecinos del lugar, por comparacidén con otros edificios de la zona en los
gue se conoce fehacientemente la antigiedad 6 bien, en ultima instancia, por la
apreciacion y criterio del valuador.

Las normas dejan claramente establecido que no se hara ninguna rebaja por el
mal estado de conservacion de la construccion.
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3.13.1 - Actualizacion de los precios basicos

Los precios basicos por m? de superficie cubierta establecidos por las normas en
el ano 1974 y cuya aplicacién comenz6 a regir a partir del 01/01/75 han sido dados en
el signo monetario vigente en ese momento, o sea, en $ Ley 18188. A raiz de los
sucesivos cambios de moneda producidos a posteriori ( $ argentinos y australes) y
debido al proceso inflacionario, la junta central de valuacion fija para cada ano el indice
de actualizacion que se aplica a dichos precios.

3.13.2 - Incorporacion de mejoras al registro catastral

La revaluacién de la propiedad se realiza por iniciativa del (scit) o por pedido del
propio contribuyente o bien, por decision e iniciativa de las propias municipalidades y
comunas de acuerdo a lo establecido por el articulo N° 54 de la ley N° 2996.

Cuando la incorporacién de edificios nuevos, ampliaciones y/o refacciones que
no se encuentran declaradas en el registro catastral se realiza por decisién voluntaria
del propietario 6 por un relevamiento masivo dispuesto por la autoridad municipal 6
comunal en cumplimiento de la ley 2996. Para propiedades urbanas y suburbanas se
utiliza el formulario N°® 25 del (scit) para declaracion jurada de la construccién de
mejoras el cual debe ser suscripto indefectiblemente para ser tenido en cuenta por
catastro por parte del propietario del inmueble 6 su apoderado legal.

3.13.2.1 - Ejemplificacion del calculo del valor de mejoras edilicias

Supongamos que se trata de una casa (vivienda familiar) de 50 m? de superficie
cubierta con una galeria abierta de 6 m?, clasificada en 5° categoria media y edificada
y terminada en el afio 1962, en su totalidad. Se desea calcular su valuacion para el afo
2011, aclarandose que la antigiiedad se computa hasta el afio precedente, o sea 2010
inclusive debido a que los indices de actualizacion son fijados a fines de cada afo.

EDIFICACION| SUP. CUB. (m2) P. B. EDAD |FACTOR CORR.|P. B. CORR.| VALUACION
Casa 50 299,56 48 0,61 182,73 9136,5
Galeria 6 149,78 (50%)| 48 0,61 91,36 548,16
VALOR TOTAL $ 9.684,66
(Fig. 6.1)
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3.14 - Uso y descripcion de la planilla de calculos de avaluos

Se crearon dos planillas para el célculo de avaluo de las mejoras edilicias de un
inmueble, donde una de las planillas es utilizada con los datos del folio de detalles de
mejoras que se adjunta al plano de mensura denominada (calculo de la valuacion
usando plano de mensura)y la restante con los datos que se registran en el
formulario 25 denominada (calculo de la valuacion usando el formulario 25).

Las planillas estan conformada por 9 columnas conteniendo un menu de:
Edificacion, Superficie cubierta y semicubierta en (m°), Tipo de formulario,
Categoria, Precio basico, Edad, factor correctivo, Precio basico corregido,
Valuacion.

% Edificacion: En éste casillero lo que seleccionamos es el destino de las mejoras
declaradas. Para elegir la funcionalidad de la mejora lo que hacemos es pararnos sobre
el casillero y cliquiamos una vez para que aparezca la flechita que desplegara la lista
con todos los distintos tipos de funcionalidad de edificacion. Abajo se muestra en la
figura 7.1.

CALCULO DE LA VALUACION US,
EDIFICACION SUP. CUB. / S.CUB. [m2] TIPO DE FORMULARIO | CATE
Vivienda 586,65
Galeria ( 3 lados cerrados ) 10,50 FORMULARIO "A" 5(n
Galeria ( 4 lados abiertos ) 0,00
i Sup. Cubierta 0,00
A(;iiansu::oo;nc?elsorziten?,ane?ca.s Sup. gemicubierta 7.50 FORMULARIO "K”

CALCULO DE LA VALUACION US/

EDIFICACION SUP. CUB. /S.CUB. [m2] TIPO DE FORMULARIO | CATE
Vivienda = 103,00
Viiends Al 24,00 FORMULARIO "A" 5 (n
Oficina - C [tori
Baggwoa onsultorio a 0,00
Garaje . Cubiert;
Industria / Fabrica [ Taller f Depdsito Hhiera 0’00 6 (m
Otros Comercios | Servicios en General armirhierts .onnn
H )( Sanatorio / Hospital / Unidad Sanitaria ~ [IA5 3 CALCULO DE AVALUDK FORMULARIO 25 |«
(Fig. 7.1)

Como se ve en la figura 7.1 en ésta columna el contenido es igual para las dos
planillas, y muestra 4 filas, en la primera son las mejoras de superficie cubierta, en la
segunda son las superficie semicubierta con 3 lados cerrados, la tercera son las
superficie semicubierta con los 4 lados abiertos y por ultimo la cuarta son las areas
complementarias.
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<> Superficie cubierta y semicubierta en (m?): Esta columna es la Unica en
que se diferencian entre una planilla y la otra, ya que en la planilla que utilizamos con
los datos del formulario 25 se ingresan sisteméaticamente cuando se rellena el mismo
formulario 25, mientras tanto en la planilla restante se ingresan manualmente desde los
datos que obtenemos del plano de mensura.

<> Tipo de formulario: Esta columna contiene también una lista desplegable
donde podemos seleccionar el tipo de formulario que usamos tanto para la edificacion
principal o para la edificacion complementaria.

X/

w» Categoria: Esta columna actla sistematizada con la columna de tipo de
formulario, con lo cual una vez que ingresamos el tipo de formulario, en el casillero de
categorias automaticamente carga el valor de la categoria correspondiente a éste
mismo formulario seleccionado.

X/

X Precio basico: En ésta columna pasa lo mismo que en el caso anterior, una
vez que seleccionamos el tipo de formulario, sistematicamente carga el precio basico
de $/m? correspondiente a la categoria seleccionada anteriormente en el casillero de
precio basico.

X/

X Edad: Para poder seleccionar el ano de antigiiedad de la edificacién lo
hacemos a través de la lista desplegable que contiene los afos que indica la tabla de
Ross — Heidecke.

X/

X Factor correctivo: El coeficiente de depreciacion por antigiiedad y
categorias que sirve para la correccion del valor del precio basico de $/m?, sale de la
tabla de doble entrada, ingresando con el afio de antigiiedad y con el valor de la
categoria edilicia. Este factor de correccion se calcula de forma sistematica en ambas
tablas de modo que una vez que se ingresa el afio de antigiedad y el tipo de formulario
nos dira por defecto el valor del coeficiente de correccion. En el (ANEXO 2) se ve la
tabla de los coeficientes.

% Precio basico corregido: En ésta columna ya nos da el valor calculado del
precio basico corregido por el coeficiente de depreciacion por antigiedad y categorias.

% Valuacion: Aca nos esta mostrando los avallos parciales ya calculados,
discriminando por superficie cubierta, semicubierta y funcionalidad. Estos valores salen
de hacer el producto de la superficie por el precio basico de $/m? ya corregido.

La valuacion final sale de hacer la suma de todos los avaluos parciales de
la columna de valuaciones y se muestra en la celda que resalta con fondo gris
claro de bajo de la columna de valuaciones que se muestra en la figura 7.2.
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CALCULO DE LA VALUACION USANDO EL FORMULARIO "25”

EDIFICACION SUP. CUE. { 5.CUE. (m*) | TIPO DE FORMULARIO| CATEGORIA |PREC. BASICO| EDADFACTOR CORRJFPREC. BASL. CORR|  YALUACION
Vivienda 9665 29256 30 079 23665 2287245
Saleria | 3 lados cerrados | 10,50 FORMULARID "A" 5 [medic] 209,69 30 0,79 165,66 1739.40
Saleria [ 4 lados abiertos | 0,00 148,78 20 038 131,81 0,00
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CALCULO DE LA VALUACION USAND?.&\ PLANOS DE MENSURA
EDIFICACION SUP.CUB.{S.CUE. (m?) | TIPO DE FORMULARIO| CATEGORIA FREC. BASICO|EDADFACTOR CORRJPREC. gé@_ CORR| ¥ALUACION
ivienda 103,00 29956 20 0,38 3,61 2715212
24,00 FORMULARIO "A" 5 [medio] éqs,ss 30 0,749 165,66 3975.76
:ochera [ 4 lados abiertos | 0,00 14% 20 0,88 131,81 0,00
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(Fig. 7.2)
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Capitulo 4.
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41 - Historia de los Tributos

Reconstruir la historia tributaria obliga a determinar, al menos, quiénes son los
que decidian sobre cémo se aplicarian, sobre quiénes se haria, cual seria el monto y
qué se haria con los fondos recaudados. Sobre esos parametros se puede observar
una evolucién. Por otro lado, revisar el pasado permitira confirmar el protagonismo que
los tributos tenian y tienen en el contexto politico, social y econémico de diferentes
pueblos.

El cobro de tributos o impuestos es una practica antigua que se viene dando de
diferentes formas y bajo distintas concepciones y se remonta a las primeras
comunidades organizadas, desde el momento en que lograron obtener excedentes
productivos. En la medida en que los grupos humanos se fueron organizando en
comunidades independientes y mas complejas que las de primitivos cazadores y
recolectores, fueron estableciendo diversos tipos y formas de impuestos para cubrir las
necesidades de la vida en comunidad y sustentar los gastos del sector “dirigente”-sean
jefes politicos, sociales, militares y/o religiosos-; tales obligaciones caian sobre la
propia poblacién como sobre pueblos vencidos a través de las armas y es un tema
presente en cada cultura que se estudie.

Derrumbe de imperios, revoluciones, revueltas, presentan entre sus causas,
junto a otros factores, una excesiva presion tributaria: la decadencia de la civilizacion
egipcia, la caida del Imperio Romano, la Revolucion Francesa, la independencia de las
colonias inglesas de Norteamérica, son conocidos ejemplos de ello. Mas aun,
numerosas guerras se iniciaron con fines recaudatorios: las acometidas por el pueblo
azteca sobre grupos mas débiles (situacion que fue gravitante al momento de la
llegada de los espanoles y su victoria sobre los pueblos originarios), por mencionar un
caso.

Estudiando distintas culturas, aun en diferentes periodos, se pueden hallar
testimonios que sustenten el anterior postulado y la abundancia de ejemplos obliga a
una seleccion, es imposible agotar el tema y no es el motivo de esta presentacion.

Sera suficiente con tomar casos emblematicos que permitan contextualizar la
idea. Teniendo esto en claro, se escogieron momentos de la historia que sirven de
ejemplo para explicar la participacién del impuesto o tributo en el nacimiento,
florecimiento y decadencia de reinos, etapas, sistemas.

Remontandose a la antigliedad —aceptando la clasica periodizacion-, es posible
encontrar antecedentes que permiten ilustrar el tema en Babilonia, Grecia, Egipto y
Roma, entre otros.

La civilizacién babilénica ofrece de las mas antiguas evidencias a través de
fragmentos de tablas de arcilla que indican que ya en el 3800 AC se realizaban censos
con caracter fiscal; mediante ese instrumento, el soberano podia estimar los ingresos y
proyectar sobre bases soélidas.
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En Grecia las cargas fiscales sobre los ciudadanos no constituian una relacién
de servidumbre, sino un auxilio al estado en su procura del bien publico, con los
impuestos se solventaban los gastos militares y se constituia un fondo comun para
exigencias extraordinarias. De todos modos, no se concebia que un hombre libre
estuviera sujeto por la ley a un pago de impuestos en contra de su voluntad por lo que
se les aplicaron algunos indirectos, como aduanales, de mercado y algunas tasas
judiciales —tal limitacién no existia para quienes constituian el grupo de extranjeros y
esclavos-; posteriormente van a surgir impuestos personales debido a la necesidad que
plantearon los conflictos bélicos.

En el Egipto Antiguo se reconoce la labor de los sacerdotes vinculados al dios
Sol o Ra, éstos tenian como funcién no sélo controlar que se rinda apropiado culto sino
también que se paguen puntualmente los impuestos como un modo de lograr su favor
y de sostener los gastos de rituales.

En este punto, es importante dejar sentado que, para que existan sectores que
vivan sin producir rigueza es necesario contar con un sistema de cargas tributarias que
los mantengan. Desde los origenes, la politica fiscal servia para consolidar diferencias
sociales, por lo tanto debera esperarse mucho tiempo para que se intente transformar
en un sistema basado en la equidad y la redistribucién.

Para terminar con esta etapa de la historia, debemos considerar el caso del
Imperio Romano y, dentro de todos sus momentos, se elige observar el gobierno de
Augusto en los primeros anos de la era cristiana. El Imperio tenia una vasta extension y
estaba dividido en provincias que eran controladas por procuradores y legados de
Augusto. Los procuradores se encargaban de recaudar y fijar los impuestos. Augusto
cred impuestos sobre los esclavos, sobre las herencias e impuestos para sostener sus
ejércitos, o sea una caja militar. Constituye un ejemplo histérico como un estado que
pone en modo permanente a cargo de las poblaciones sometidas al peso de sus
gastos, con el fin de no gravar a sus ciudadanos o de reducir en todo lo posible sus
deberes fiscales. De todos modos, el éxito del sistema dependia de la autoridad real
del soberano y del poder que ejerciera sobre sus dominios, aunque debiera decirse que
también dependia de la existencia o no de excesos en la carga. Eso fue evidente en
periodos posteriores.

Avanzamos en el tiempo y en la periodizaciéon y nos detenemos en la Europa
Feudal. En la economia seforial, la unidad econdémica gira en torno a un “Sefior” quien
posee no solo tierras, sino personas que la trabajen en condiciéon de servidumbre. El
senor feudal ejercia amplias funciones politicas dentro de su feudo: expide leyes, las
hace cumplir, imparte justicia entre sus vasallos, acuiia moneda y aplica impuestos y
derechos de peaje y comercio. Los campesinos debian realizar servicios personales y
aportes en especies -luego en dinero- a cambio de proteccidén y de subsistencia en el
feudo. Dependia de las caracteristicas del Sefior, la mayor o menor carga que
soportaran los trabajadores.

De este periodo también destacamos la Espafia musulmana donde los tributos
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se diversificaron respecto de épocas anteriores. Se establecieron impuestos sobre las
cosecha, sobre transacciones econémicas, sobre derechos de paso, rebanos, tierras,
edificaciones. Hubo dos impuestos muy importantes: los derechos de aduana
(almojarifazgo) y las gabelas que se pagaban al comprar o vender algo. Un complejo
sistema que permitié solventar los gastos del reino.

Es notable el caso de los reinos cristianos donde se cobraban impuestos en
razén de las necesidades que el Rey tuviera: hacer una guerra, construir un puente,
etc. Es decir, el impuesto venia a establecerse por la urgencia del momento o del plan
y, por tanto, no era necesario hacer un documento de prevision de gastos e ingresos
(presupuesto); el pueblo no sabia de antemano cuanto iba a pesar la carga tributaria.

El sistema feudal se debilité como consecuencia de la aparicion del Estado
Nacién que se desarroll6 de la mano del Absolutismo moderno en Europa hacia el final
del siglo XV y se prolongd durante mas de 200 afos (Edad Moderna en la
periodizacion occidental). Es una etapa de concentracién del poder en manos del
monarca. El mejor ejemplo se encuentra en Luis XIV (1643/1715).

Este soberano conservo todos los impuestos establecidos con anterioridad a él.

El principal era la talla: impuesto muy regresivo porque estaban exentos los
privilegiados, la parte mas rica de la sociedad. En realidad, el campesino francés debia
pagar tributo al rey, al noble y a los sacerdotes.

En la mayor parte de Francia, el Gobierno fijaba la suma que debia pagar cada
provincia. Para tal fin, enviaba la orden de recaudar al intendente (encargado de la
provincia) quien junto a los recaudadores determinaba el monto que habia de pagar
cada parroquia (division interna de la Provincia).

En cada parroquia se elegian vecinos recaudadores (que no podian eludir la
obligacién) quienes hacian una lista de todas las familias y fijaban lo que cada una
habia de satisfacer, segun sus medios. El contribuyente, por tanto, nunca sabia de
antemano lo que tenia que pagar. Los recaudadores eran responsables de la suma
impuesta a su parroquia. Aunque, en algunas provincias se conservaba el derecho de
votar el impuesto y en ese caso el gobernador pedia todos los afios una suma en
nombre del Rey.

Ademas, habia contribuciones indirectas (ya existentes en la Edad Media) que
gravitaban principalmente sobre las bebidas, el vino, la sidra, la cerveza y la sal; se
cobraban derechos sobre las mercancias que pasaban de una provincia a otra. Estos
impuestos indirectos eran recaudados por companias que luego pagaban un
porcentaje a la Corona.

Es en esta etapa en que el estado organiz6 un sistema centralizado de
recaudacion fiscal. Todos los habitantes, de manera directa o indirecta, contribuian al
sostenimiento de los gastos. Se desarrollé una burocracia que se encarg6 de las
cuestiones operativas.
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Cabe aclarar que estos estados nacionales impusieron el sistema contributivo
también en sus dominios coloniales. En el caso de la América Hispana, las poblaciones
sometidas y los subditos debian tributar ya sea en especie como en servicios
personales. Todas las actividades econdémicas estaban bajo obligacion tributaria (el
quinto real). Las pretensiones de libertad de los criollos estaban muy vinculadas a esta
exigencia real.

En las colonias que Gran Bretafa tenia en el norte de América, fue un tema
fiscal el que aceler6 los tiempos libertarios

Después de la guerra de Inglaterra contra Francia (1756-1763) la Corona
Britanica quiso que las colonias le ayudasen a pagar la enorme deuda militar que habia
acumulado. El parlamento inglés establecié una serie de impuestos sobre el cuero, el
azucar, el papel y el té, que se importaba desde América. Esta decision molestd
profundamente a los colonos que temieron por su futuro. La situacién fue haciéndose
cada vez mas tensa y obligb a la movilizacién de tropas reales hacia el nuevo
continente. Un hecho emblematico fue cuando, en rebeldia por la “Ley del Té”, que
favorecia impositivamente a la Compania Britanica de las Indias Orientales y
perjudicaba a comerciantes locales, fueron arrojadas al mar las cajas de té que
llevaban barcos de esa compania (1773). El primer paso estaba dado y la
independencia no tardd en llegar (1776). Un ejemplo mas del protagonismo del
impuesto en acontecimientos historicos.

La Revolucién Francesa también tuvo su ingrediente impositivo y se vinculé
estrechamente con el tema antedicho (Guerra con Inglaterra y apoyo a la
independencia de las Colonias Britanicas en América). La inmanejable deuda del
estado fue exacerbada por un sistema de extrema desigualdad social y de altos
impuestos que los estamentos privilegiados, nobleza y clero, no tenian obligacién de
pagar, pero que si oprimia a los trabajadores y molestaba a los sectores medios. El
punto de maxima tensién coincidié con el aumento de los gastos del Estado simultaneo
a un descenso de la produccién agraria de terratenientes y los campesinos, lo que
produjo una grave escasez de alimentos. Las tensiones reprimidas junto a nuevas
ideas politicas y a la crisis econdmica generaron un cuadro que daria fin a todo un
sistema politico, econémico y social.

Debera transcurrir un tiempo mas para que el impuesto se asocie a ideas de
solidaridad y democracia, por ser un modo positivo de redistribuir el ingreso.

El sentido de la carga tributaria cambiara cuando sectores sociales que tenian
escasa o0 nula participacion politica comiencen a exigir ser escuchados. Sera primero la
burguesia urbana la que demande intervencidén en cuanto al monto, aplicacion y
distribucién de los tributos, finalizando ya el siglo XVIII. Luego, ya en el siglo XIX, la
presion ejercida por el sector de los trabajadores hara que gobiernos de Europa
Occidental deban atender lo que se llamé la “Cuestion Social”; es decir, utilizar parte
del presupuesto para cubrir las necesidades de los excluidos como un medio de evitar
el colapso social. En mayor o menor medida, y mas tarde o mas temprano, los paises
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adoptaran el modelo del Estado del Bienestar. Alemania, con el canciller Von Bismarck,
fue uno de los primeros en aplicar los principios del Estado Social y generar una
distribucién mas equitativa de la riqueza.

En este sentido, el camino no tenia retorno y los sectores poderosos van a tener
la obligacién de soportar una carga tributaria que permitiria a los gobiernos hacer frente
a sus responsabilidades sociales. Si bien las crisis que atravesoé el sistema capitalista
restringieron los alcances del Estado Benefactor, las autoridades no podran alejarse de
sus responsabilidades sociales sin poner en peligro la gobernabilidad. Si el ciudadano
responsable advierte que la carga fiscal no es equitativa y si percibe que no vuelve a la
comunidad en procura del bien comun, no resistird mucho tiempo.

4.2 - Derecho tributario

En la actualidad, en nuestro pais, todas estas cuestiones estan reguladas por
una rama del derecho a la que llamamos “Derecho Tributario” el cual le da un marco
juridico a lo que a tributos concierne, estableciendo ciertos principios a cumplir por los
mismOos para que No escapen a sus propositos y principios.

Segun Héctor Villegas, el Derecho Tributario, en sentido extenso, es "el conjunto
de normas juridicas que se refieren a los tributos, regulandolos en sus distintos
aspectos".

Dino Jarach, expresa que el Derecho Tributario forma parte del estudio de las
ciencias de las Finanzas, y lo define como "el conjunto de normas y principios del
Derecho que atare a los tributos y, especialmente, a los impuestos”.

Dentro de este existen subdivisiones, una de estas es el Derecho Tributario
Constitucional. Este comprende las normas constitucionales que se refieren a los
tributos.

Son Fuentes del Derecho Tributario, entre otras:

« Las Constituciones Nacional, los acuerdos, pactos o tratados
internacionales. Constituciones provinciales, y las Leyes Organicas
Municipales.

 Cdédigos Civil y de Comercio. Ley de Contrato de Trabajo.

* Leyes Nacionales, Provinciales y Ordenanzas Municipales.
* Decretos Leyes.

* Decretos.

* Resoluciones.

* Jurisprudencia.
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* Doctrina.

4.3 - Concepto de finanzas

El concepto de Finanzas Publicas comunmente escuchado es el relacionado con
las erogaciones o gastos que hace el gobierno y con los recursos o ingresos captados
por él. Esta es una definicion muy general.

También se las relaciona con los medios o recursos de una persona fisica,
juridica o de los entes u organismos publicos entre ellos el propio Estado.

4.3.1 - Finanzas publicas y privadas

Finanzas publicas: son las relacionadas a los medios que tienen por objeto
proveer al estado de los recursos necesarios para la atenciéon de gastos publicos.

Finanzas privadas: son las que conciernen a los particulares.

Para los autores de la economia clasica, ambas clases de finanzas se
fundamentaban en principios idénticos, por lo que el estado debia respetar las mismas
reglas seguidas por los particulares con respecto a sus ingresos y gastos. Las publicas
debian limitarse al maximo posible.

Para la economia moderna, las diferencias que separan a estas dos finanzas son:

1) fines: las publicas tienden a objetivos identificables con el interés publico y son
mayoritariamente inmateriales es decir, no valuables en dinero. Las privadas persiguen
finalidades privadas de caracter material donde reina la libertad de eleccion.

2) Medios: en las finanzas publicas la mayoria de los recursos se obtienen del ejercicio
de un poder coercitivo. Las personas privadas, por el contrario obtiene sus recursos
trabajando, produciendo servicios, vendiendo etc. Es decir realizando actos de caracter
convencional.

3) Tipos de gestién: el Estado primero determina sus gastos y luego obtiene sus
recursos, los particulares hacen exactamente lo contrario. Ademas, el Estado nunca
puede tener superavit dado que estaria demostrando que detrajo de las economias
privadas mas de lo que necesitaba.

La gestion de las finanzas privadas esta regida por un propdésito de lucro, siempre
ajeno al alcance de las finanzas publicas.

Por ultimo, en las finanzas privadas el individuo tiene libertad de elegir sus recursos y
en que los gasta pero el Estado esta obligado a realizar las erogaciones necesarias

UNR - Ingenieria en Agrimensura — Afio 2011 169



CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos
para cumplir con sus funciones.

Sin embargo, todas estas diferencias no significan que haya un divorcio entre
ambos conceptos. Si no que por el contrario las medidas financieras publicas tienden a
actuar sobre las privadas, por ejemplo: el estado puede fomentar o restringir el crédito
privado.

4.4 - Las funciones del Estado y los servicios publicos

El Estado tiene que cumplir con ciertas funciones que le son ineludibles. Estas
funciones son llamadas FUNCIONES PUBLICAS vy tiene tal importancia que son
identificadas con la razén de ser del Estado: si no fuesen cumplidas el Estado
desapareceria.

Caracteristicas:

1) Las funciones publicas son exclusivas e indelegables.

2) Son ejercidas por el Estado con todas las prerrogativas provenientes del poder
publico.

3) Tienden a satisfacer el interés publico (intereses comunes y fundamentales a todos
los miembros de una comunidad juridicamente organizada).

Cuando el estado cumple con su cometido se dice que esta prestando
SERVICIOS PUBLICOS ESCENCIALES.
Estas funciones publicas (o servicios publicos esenciales) que son usados como
sinénimos a pesar de que el servicio publico tiende también a satisfacer el interés
publico pero no hace al cometido esencial del Estado. Es por eso que no encuentra su
origen en normas constitucionales si no en disposiciones legales. Ademas, el servicio
publico no es prestado por el Estado en ejercicio de sus prerrogativas del poder publico
es decir, no es de ejecucion directa del poder publico sino que se caracteriza por ser
delegado a otros organismos o a particulares, los cuales son controlados por aquel.

En consecuencia, tanto servicios publicos esenciales como los demas servicios
son atendidos por el Estado. La diferencia reside en que los primeros deben ser
prestados inexorablemente por el Estado en forma directa, mientras que los segundos
pueden ser prestados por este o por medio de intermediarios particulares o
concesionarios bajo el control del Estado.

4.41 - Servicios publicos divisibles e indivisibles
Indivisibles: son los prestados a los miembros de una comunidad en forma

indiscriminada, es decir que no son susceptibles de ser divididos en funcién del grado
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de beneficio o ventaja que obtiene cada uno. Ej: defensa, seguridad interior.

Divisibles: los beneficios 0 ventajas que de ellos derivan para cada persona
pueden ser determinados o0 medidos. Ej: educacion, servicios postales, etc.

4.5 - Las necesidades publicas

Existen tres grupos de necesidades:

a) necesidades individuales o privadas: son las que se identifican con la existencia
misma de la persona y son congénitas al individuo.

b) necesidades del grupo o colectivas: son las que tienen origen en la vida que realiza
el hombre en sociedad. Nacen de la agrupacion de los individuos en sociedades.

c¢) necesidades publicas: coinciden con el denominado interés publico, es decir que son
necesidades comunes y fundamentales a todos los miembros de una comunidad
juridicamente organizada. Ej: seguridad interior.

Las necesidades individuales o privadas pueden ser satisfechas por el mismo
individuo, por el grupo o por el Estado. De la misma manera las colectivas pueden ser
atendidas tanto por el grupo como por el Estado. Con las necesidades publicas no
sucede lo mismo y hace necesario distinguir entre:

Necesidades publicas primarias: que surgen como consecuencia de la existencia
del Estado y se identifican con el cometido esencial de este.

Necesidades publicas secundarias: no tiene origen en la propia existencia del
Estado, sino en la del grupo o del individuo. Son necesidades originalmente calificadas
como colectivas o individuales que han sido elevadas al rango de necesidades publicas
porque el estado entiende que asi lo reclama el interés publico.

4.6 - El fendomeno financiero
Para satisfacer las necesidades publicas, tanto primarias como secundarias, el

estado debe recurrir a los distintos factores de la produccion de la economia privada.
Para ello utiliza dos procedimientos de captacién de esos recursos:
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< Método directo: el estado recurre a los factores de la produccién de la economia
privada utilizando para ello su poder de coercién o poder de imperio y
obteniendo asi, sin contraprestacion alguna, todos los bienes o servicios que
sean necesarios para cumplir con sus funciones.

< Método indirecto: consiste en obtener los recursos necesarios mediante una
contraprestacion, retribucién o pago de aquellos. Dicha contraprestacién
representa un gasto o erogacion para el estado, el cual solo puede pagarla
porque cuenta con los medios o0 recursos monetarios que obtiene en gran parte
mediante el ejercicio del poder de imperio.

Los fendmenos financieros tiene la particularidad de no ser simples sino de
naturaleza compleja pues presenta distintos aspectos donde coexisten varios
elementos:

a) politicos: pues cada operacion financiera supone la eleccién a priori de fines y
medios para realizarla.

b) Econdmicos: pues los medios usados son siempre de naturaleza econémica.

c¢) Juridicos: ya que c/u de las operaciones financieras del estado estan reguladas por
normas y principios del derecho publico.

d) Sociales: todas las operaciones financieras tienden a la satisfaccién de las
necesidades publicas.

e) Administrativas: lo relacionado con la parte técnica o funcional de cada operacion.

4.7 - Teoria general y concepto de ingresos publicos

Existen muchas definiciones de recursos publicos, las cuales en su mayoria
vinculan a tales ingresos con las nociones de satisfaccion de necesidades publicas o
directamente con la prestacion de servicios publicos, clasica finalidad que se le
adjudicaba a todo gasto publico. Pero estas definiciones no atienden a la realidad de
las finanzas publicas.

En consecuencia se hace necesario un nuevo concepto de recursos publicos que sea
lo suficientemente amplio como para comprender en él los muy variados tipos de
ingresos con que cuentan los tesoros del Estado. Llegamos al siguiente concepto:

Recursos publicos es toda riqueza devengada a favor del estado y acreditada
como tal por su tesoreria.

Esta amplia definicion nos permite incluir dentro de ellos no solo a ingresos de
origen tributario, como las tasas y las contribuciones especiales, o como los
provenientes del uso del crédito publico, sino también a otros de muy diversa
naturaleza como ser los ingresos provenientes de la emisién de titulos de la tesoreria,
las multas, las subvenciones de otros Estados, etc.

Ademas, comprende tanto a los recursos denominados fiscales como a los
extrafiscales.
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4.8 - Clasificacion de los recursos publicos

Desde el punto de vista juridico, los Recursos Publicos se dividen en:

a) recursos de derecho privado, los cuales practicamente coinciden con los recursos
originarios.
b) Recursos de derecho publico, que comprenden a los recursos derivados.

Desde el punto de vista econémico, se clasifican en:

a) ingresos corrientes o rentas generales, que son recursos percibidos por el estado
como resultado de su facultad de imposicién y que se deben destinar a financiar
erogaciones de funcionamiento u operativas.

b) Ingresos de capital, que son los provenientes del uso del crédito publico, de la venta
de activos fijos estatales y de cualquier otro recurso cuya percepcion signifique una
modificacién del patrimonio estatal.

En este trabajo distinguiremos entre tres grandes categorias:

1) recursos provenientes de liberalidades
2) recursos originarios
3) recursos derivados

4.8.1 - Recursos ordinarios y extraordinarios

Tradicionalmente, a los recursos se los ha clasificado de esta manera. Se
entiende por recursos ordinarios a todos los percibidos por el estado en forma regular y
continua destinandolos a cubrir erogaciones previstas en el presupuesto financiero. Los
extraordinarios son aquellos destinados a cubrir erogaciones extraordinarias.

Esta clasificacién ha perdido significacién para las finanzas actuales.

4.8.2 - Recursos provenientes de liberalidades

Son aquellos que el estado percibe gratuitamente y sin hacer uso de su poder de
imperio, ya sea:

a) de las economias particulares tales como donaciones, legados, etc.
b) De las economias de entes publicos superiores en forma de subvenciones o ayudas.

4.8.3 - Recursos originarios

Son los que provienen de los bienes patrimoniales del Estado o de diversos tipos
de actividades productivas realizadas por este.
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Esto tiene la caracteristica econdmica comun de ser obtenidos por el Estado en
condiciones similares o analogas a aquellas bajo las cuales los particulares obtienen
sus propios ingresos. Desde el punto de vista juridico, presentan la caracteristica de
ser ingresos que tiene siempre su origen en relaciones establecidas entre el Estado y
los particulares sin mediar coercitividad. Son relaciones gobernadas por el derecho
administrativo.

Dentro de esta categoria se distinguen tres tipos de ingresos:

a) las rentas o resultados provenientes de la explotacion directa o delegada, o de la
venta de bienes patrimoniales.

b) Las tarifas o precios cobrados por las dependencias administrativas del estado que
prestan servicios publicos.

c) Las contribuciones o aportes de utilidades que deben realizar al tesoro las llamadas
empresas del estado.

3.8.4 - Los recursos tributarios

Los tributos forman parte de los recursos derivados y configuran el mas
importante género de recursos con que cuentan las finanzas publicas. Esta importancia
se manifiesta en un doble caracter:

Cuantitativo: la importancia cuantitativa se debe simplemente a que es el mayor rubro
de ingresos de la mayoria de los tesoros publicos.

Cualitativo: desde el punto de vista cualitativo, son los recursos que mas se distinguen
puesto que los tributos cumplen una funcidén especial como medios aptos para dar
cumplimiento a la politica econdmica y a la politica social de cualquier estado.

4.8.4.1 - Caracteristicas
1) todo recurso tributario es de caracter econémico

2) consiste invariablemente en un traspaso o detraccion de parte de la riqueza de los
particulares a favor del Estado o del ente que este designe. Esta detraccion puede
tener una finalidad fiscal, extrafiscal o mixta.

3) Las detracciones no son voluntarias, es decir que no se trata de liberalidades de los
particulares a favor del estado, sino que involucran una coercion ejercida por el estado.
Para los particulares esas detracciones de riqueza significan prestaciones exigidas
coactivamente por el Estado en ejercicio de su poder tributario.

4) El Estado solo puede ejercitar su poder tributario a través de leyes. Esto es, las
detracciones de riqueza de los particulares que exige el Estado solo pueden operarse
por mandatos legales.

5) Las detracciones de riqueza de los particulares tienen la Unica y excluyente finalidad
de promover el bienestar general. De otra manera, los tributos no serian legitimos.
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4.8.4.2 - Principios superiores de la tributacion

NORMA DE EQUIDAD: los particulares deben contribuir al mantenimiento del Estado
tanto como ello sea posible en proporcidén a sus respectivas capacidades econdmicas.
Es decir, deben contribuir en proporcién a los ingresos que disfrutan bajo la proteccién
del Estado.

NORMA DE CERTEZA: el impuesto que cada persona esta obligada a pagar debe ser
cierto y no arbitrario. La cantidad a pagarse, la forma y la fecha deben ser claras y
precisas.

NORMA DE CONVENIENCIA: los tributos deben recaudarse en la forma y fecha que
resulte mas conveniente para el contribuyente.

NORMA DE ECONOMIA: los tributos deben ser recaudados en forma tal que siempre
provoquen el minimo costo de recaudacion.

Conforme a estos principios creemos que por sobre todo, los tributos deben ser
equitativos, precisos y no arbitrarios, convenientes en lo que respecta a su recaudacion
y econdmicos, 0 sea, que no deben tener una recaudacion costosa, ni deben
desalentar a los contribuyentes.

4.8.4.3 - Principios Constitucionales de la Tributacion

Estos principios establecen las caracteristicas que deben cumplir los tributos
segun lo define nuestra Constitucién:

a) Principio de Legalidad

b) Principio de Generalidad

c) Principio de lgualdad

d) Principio de Proporcionalidad
e) Principio de Equidad

f) Principio de No Confiscatoriedad

a) Legalidad:

Este principio consagra que no puede haber tributo sin ley previa que lo
establezca. En nuestra Constitucion se deriva del articulo 17 garantizando que la
propiedad es inviolable, y establece que el Congreso puede imponer las contribuciones
gue se expresan en el articulo 4.1. Y en el articulo 19.2 se establece que ningun
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habitante de la Nacidn sera obligado a hacer lo que no manda la ley, ni privado de hacer
lo que ella no prohibe.

La consecuencia de este principio es que sélo la ley puede definir los elementos
estructurantes bésicos de los tributos, y del hecho imponible.

El articulo N® 17 consagra, el principio de la inviolabilidad de la propiedad como
derecho individual. Luego establece algunos principios dependientes de ese propdsito en
los ambitos respectivos a diferentes materias juridicas.

» Ningun habitante de la Nacion puede ser privado de la propiedad, sino en
virtud de sentencia fundada en ley.

» La expropiacién por causa de utilidad publica debe ser calificada por ley y
previamente indemnizada.

» Ningun servicio personal es exigible, sino en virtud de ley o de sentencia
fundada en ley.

» Todo autor o inventor es propietario exclusivo de su obra, invento o
descubrimiento, por el término que le acuerde la ley.

» La confiscacién de bienes queda borrada para siempre del Codigo Penal
Argentino.

» Ningun cuerpo armado puede hacer requisiciones, ni exigir auxilios de
ninguna especie.

El principio de Legalidad comprende en su virtualidad los siguientes
corolarios:

e El Congreso Nacional es el titular del Poder Fiscal en la esfera de la
creacion del impuesto o de las exenciones.

e El principio de legalidad implica la necesidad que el Congreso establezca
en el texto legal todas las normas que definen el hecho imponible en sus
diferentes aspectos: objetivo, subjetivo, cuantitativo, temporal y espacial.

e Otra derivacién del principio de legalidad es la inconstitucionalidad de la
retroactividad del impuesto y de las exenciones. Se entiende este principio
como légica consecuencia del propésito fundamental de la legalidad, esto
es que los hombres en el ejercicio de su libre actividad econémica se
ajusten a un marco de derecho que les garantice las reglas del juego.’

e Otro corolario se refiere a la interpretacion de las normas tributarias
materiales. Siendo el derecho tributario materia de ley y no de equidad, sus
normas deben ser interpretadas literalmente. Otra concepcion no es tan
rigurosa como para exigir la interpretacion literal, pero condena la
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integracion anal6gica, negando la existencia de verdaderas lagunas en el
derecho tributario material.

e El principio de legalidad implica la obligacion para el legislador de no
reconocer o conceder a la administracion o a la justicia facultades
discrecionales en materia de impuesto. Toda violacion de este precepto
debe considerarse como inconstitucional.

e Las obligaciones impositivas nacidas por ley no pueden ser derogadas por
acuerdo de partes, tanto entre el Fisco y el contribuyente, como entre
particulares, uno de los cuales se haga cargo del impuesto del otro. Este
principio significa que frente al Fisco no son validos los acuerdos
particulares, sin perjuicio de su validez entre éstos.

B) Generalidaad:

Destaca que, cuando una persona ya sea fisica o ideal se halla en las condiciones
gue se marcan segun Ley en la obligacién de contribuir, debe cumplir con dicha
obligacién, cualquiera que sea el caracter del sujeto, categoria social, sexo, nacionalidad,
edad o estructura.

Este principio surge del Art.16 de la Constitucién Nacional y ordena que todos
aquellos incluidos en el &mbito de la capacidad contributiva tributen. Es de caracter
negativo y no positivo, ya que no se trata que todos deben contribuir, sino que nadie
debe ser eximido por privilegios personales, de clase, linaje o casta. Por lo tanto el
gravamen se establece de tal forma que cualquier persona, cuya situacién coincida con
la sefalada como hecho generador del tributo, debe quedar sujeta a él.

El limite de la generalidad esta constituido por las exenciones y beneficios
tributarios, conforme a las cuales ciertas personas no tributan o tributan menos pese a
configurarse el hecho imponible. Estas exenciones y beneficios, sin embargo, tienen
caracter excepcional y se fundan en razones econdémicas, sociales o politicas, pero
nunca en razones de privilegio, y la facultad de otorgamiento no es absoluta. Se observa,
asi, que existen exenciones a favor de instituciones de beneficencia, o de promocién de
ciertas actividades, tales como: culturales, artisticas, deportivas o literarias, actividades,
éstas, que por beneficiar a la comunidad, deben ser alentadas con la eximicién
impositiva. También suele eximirse a manifestaciones minimas de capacidad contributiva
por estimarse que ciertas personas no pueden estar obligadas a contribuir por tener
ingresos muy inferiores, que apenas alcanzan para su subsistencia como es en muchos
casos a favor de los jubilados. Se dice que ante la extrema pobreza, el Estado pierde su
derecho a exigir tributos.

C) lgualdad:

El Art.16 de la Constitucion Nacional, que ya mencionamos, establece que todos
los habitantes son iguales ante la ley y que la igualdad es la base del impuesto y de las
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cargas publicas. No se refiere este principio a la igualdad numérica, que daria lugar a las
mayores injusticias, sino a la necesidad de asegurar el mismo tratamiento a quienes
estan en analogas situaciones, con exclusion de todo distingo arbitrario, injusto u hostil
contra determinadas personas o categorias de personas.

Art. 16 C.N. La Nacién Argentina no admite prerrogativas de sangre, ni de
nacimiento: no hay en ella fueros personales ni titulos de nobleza. Todos sus habitantes
son iguales para la ley, y admisibles en los empleos sin otra condiciéon que la idoneidad.
La igualdad es la base del impuesto y de las cargas publicas.

La Corte Suprema Nacional ha establecido que el impuesto se funda en la
capacidad contributiva. Segun este criterio, "igualdad" significa que deben existir
impuestos del mismo monto ante condiciones iguales de capacidad contributiva. Las
distinciones, para ser relevantes, deben tener su explicacién légica en esa diferente
capacidad contributiva.

Cierta rama de los tributaristas sostiene que, la capacidad contributiva debe ser
siempre evaluada tan sélo segun las exteriorizaciones de riqueza que el legislador estima
observar en las personas.

El principio de la igualdad exige trato no dispar ante similitud de capacidad
contributiva. No obstante, y cuando el legislador adopte medidas impositivas en procura
de los objetivos del Art. 67, Inc. 16, de la Constitucion Nacional (prosperidad, progreso y
bienestar), puede marcar diferencias en tanto no sean arbitrarias, es decir, no obedezcan
a propadsitos de injusta persecucion o indebido beneficio.

Por otra parte, Dino Jarach propone en su obra un significado de la Igualdad al
expresar que éste no significa simplemente igualdad ante la ley, es decir, que la ley se
aplica de igual manera a todo el mundo, o sea, que frente a una relacion juridico—
tributaria nacida de la ley, todos deben ser tratados con aplicacion de los mismos
principios legales establecidos y menciona que el principio va mas alla.

"La Ley misma debe dar un tratamiento igual y tiene que respetar las igualdades
en materia de cargas tributarias, o sea, que los legisladores son quienes deben cuidar de
que se les dé un tratamiento igualitario a los contribuyentes. No es que los jueces o la
Administracién deban tratar a todos con igualdad frente a la ley, sino que ella debe ser
pareja. Por consiguiente, el principio es un limite para el Poder Legislativo".

D) Proporcionalidad:

Este principio se halla expresado en la Constitucion en el articulo N° 4,
conjuntamente con el de equidad (...las demas contribuciones que, equitativa y
proporcionalmente a la poblacién imponga el Congreso General...) y en el articulo N° 67
inciso 2° (...proporcionalmente iguales...). El significado de este principio en general ha
sido objeto de diferentes interpretaciones.
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En la Argentina, se interpreté dicho principio como que la proporcionalidad
requerida por la Constitucién no significa la prohibicién de los impuestos progresivos y
gue no se exigia una proporcién respecto del nimero, sino de la riqueza de los
habitantes.

En relacién con lo detallado en el parrafo anterior, encontramos en el trabajo de
Héctor Villegas ("Curso de finanzas, derecho financiero y tributario”) a la
Proporcionalidad como un principio constitucional versus la progresividad.

Este principio exige que la fijacién de contribuciones concretas de los habitantes
de la Nacidn sea "en proporcién" a sus singulares manifestaciones de capacidad
contributiva, ya que lo deseado es que el aporte no resulte "desproporcionado” en
relacion a ella.

Todo lo expuesto de algun modo, el principio significa prohibir la progresividad del
impuesto. Segun Villegas, entiéndase por progresividad a un impuesto que es
financieramente progresivo cuando su alicuota se eleva a medida que aumenta la
cantidad gravada.

La progresividad ha sufrido una profunda evolucién en el pensamiento tributario
con el transcurso del tiempo, pasando de politicas fiscales que solo se basaban en la
proporcionalidad (fines del S. XIX) hasta llegar a las modernas tendencias que han
admitido la progresividad (a partir de las tres primeras décadas del S XX) considerando
que contribuye a la redistribucién de la renta con sentido igualitario.

La Corte Suprema Nacional ha admitido la progresividad y ha entendido que no
lesiona la Constitucién Nacional. Esta ha dicho que la proporcionalidad a la que la
Constitucion Nacional refiere no es una proporcionalidad rigida, sino que es flexible y
graduada. Esa graduacion de la proporcionalidad se funda en el propésito de lograr la
igualdad de sacrificio de los contribuyentes.

Para finalizar, podemos decir que a través de los fallos de la Corte Suprema
Nacional se llega a la conclusion de que la proporcionalidad establecida en la
Constitucion, no quiere decir proporcionalidad con respecto a la alicuota del impuesto,
sino a la capacidad de tributar de los habitantes.

E) Equidad:

El principio de Equidad en la Constitucion Argentina vigente se halla expresado
incidentalmente en el articulo N® 4 como condicion del uso del Poder Fiscal por el
Congreso Nacional. Sin embargo, la jurisprudencia de la Corte Suprema en numerosos
fallos ha dicho que no es funcién del Poder Judicial examinar la equidad del impuesto en
referencia con su monto o con la base de imposicién elegida por el legislador. La
aparente contradiccion se resuelve interpretando que la Corte quiso decir que el Poder
Judicial no puede controlar si existe la necesidad del recurso y la equidad en cuanto a la
magnitud del gravamen.
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En fallos més recientes la Corte parece identificar el principio de equidad con el de
la no confiscatoriedad.

F) No Confiscatoriedad:

Al tratar el principio de la legalidad, debemos recordar que éste esta consagrado
en nuestra Carta Constitucional en el Art. 17, en el que se establece la garantia del
derecho de propiedad. Es ahi donde la Constitucion, en medio de un conjunto de
principios relativos a la inviolabilidad del derecho de propiedad, dice que sélo el
Congreso establece los impuestos.

El principio de equidad como limite constitucional al ejercicio del poder fiscal se
inclinaba a considerar que violaba dicho principio al impuesto a que resultare expoliatorio
0, en otras palabras, que fuera violatorio de la garantia del derecho de propiedad.

En el articulo N®17, al garantizarse el derecho de propiedad con la expresién
respecto a que es inviolable, se afirma que nadie puede ser privado de ella sino en virtud
de sentencia fundado en ley, que la expropiacion por publica utilidad debe ser calificada
por ley y previamente indemnizada y que la confiscacién de bienes queda eliminada del
Cédigo Penal.

En su obra, Héctor Villegas expone: "la Constitucién Nacional asegura la
inviolabilidad de la propiedad privada, su libre uso y disposicion, y prohibe la confiscacion
enlos Art. 14 y Art. 17.

La materia tributaria no puede, aun por via indirecta hacer ilusorias tales garantias
constitucionales. En relacion a este tema podemos agregar que la Corte Suprema
Nacional ha desarrollado con amplitud la teoria que las contribuciones no pueden ser
confiscatorias. Para tal tema el alto tribunal ha sostenido que los tributos son
confiscatorios cuando absorben una parte sustancial de la propiedad o de la renta.

Art. 14 C.N. “Todos los habitantes de la Nacion gozan de los siguientes derechos
conforme a las leyes que reglamenten su ejercicio; a saber: de trabajar y ejercer toda
industria licita; de navegar y comerciar; de peticionar a las autoridades; de entrar,
permanecer, transitar y salir del territorio argentino; de publicar sus ideas por la prensa
sin censura previa; de usar y disponer de su propiedad; de asociarse con fines utiles; de
profesar libremente su culto; de ensefar y aprender”.

Art. 17 C.N. “La propiedad es inviolable, y ningun habitante de la Nacién puede ser
privado de ella, sino en virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacion por causa de
utilidad publica debe ser calificada por ley y previamente indemnizada. Solo el congreso
impone las contribuciones del Art. 4... "

La razonabilidad de la imposicion se debe establecer para cada caso concreto,
segun exigencias de tiempo y lugar y segun los fines econémicos—sociales de cada
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impuesto. Es decir, a manera de ejemplo, que es evidente que no puede ser igual la
imposicién en épocas de paz que en épocas de guerra".

4.9 - Hecho imponible y base Imponible

Lo que queda claro es que el tributo, por definicién genera una obligacion a
cumplir con él. Ahora ;,Cual es? ;Como la llamamos?

La respuesta a estas dos preguntas la resumimos en las siguientes palabras:
hecho imponible.

El denominado hecho imponible, es un presupuesto cuya realizacion origina el
nacimiento de la obligacion tributaria. Es el presupuesto de hecho, la consecuencia
juridica del pago. La persona que realiza el presupuesto de hecho tiene una obligacion
tributaria.

El hecho imponible es un concepto utilizado en Derecho tributario que marca el
nacimiento de la obligacion tributaria, siendo asi uno de los elementos que constituyen el
tributo.

Se trata de un hecho juridico establecido por una norma de rango legal, cuyos
efectos también habran de estar contemplados y determinados por la ley. Ademas, el
acreedor y el deudor de la obligacién tributaria tienen nula capacidad de disposicién o
negociacion sobre los efectos del hecho juridico cuya realizacién genere, por ley, una
obligacién tributaria. Por ejemplo en el caso del impuesto inmobiliario, el hecho imponible
sera justamente ser propietario de un inmueble en cierta jurisdiccion, por lo que
automaticamente se tendra una obligacion tributaria.

El nucleo estructural del hecho imponible, comun en todos los supuestos, supone
la existencia de una manifestacién concreta de capacidad contributiva, determinada
territorial y temporalmente con precision.

Asimismo, la ley tiene una gran libertad de maniobra para determinar la estructura
del hecho imponible, pudiendo contemplar la tipificacion de cualquiera de las
manifestaciones de capacidad contributiva existentes, ya sean generales o parciales;
hechos instantaneos o hechos dados durante un plazo de tiempo determinado; o bien,
hechos producidos dentro del territorio del Estado o fuera de él, en el supuesto de que el
Poder Tributario tenga legitimacién para tal gravamen extraterritorial.

Tenemos entonces una obligacion tributaria. Sabemos que tiene que ver con
alguna manifestacién de capacidad contributiva. Pero ¢ de qué valor?

Justamente el derecho tributario, establece una figura para ello. La base
imponible, que es ni mas ni menos que la magnitud que resulta de la medicion del hecho
imponible.
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En las relaciones juridicas tributarias el hecho imponible pone de manifiesto la
existencia de una capacidad econdmica en los sujetos, pero para que el tributo pueda ser
aplicado, este hecho debe valorarse de alguna manera, normalmente en unidades
monetarias.

La base imponible es en definitiva la magnitud que se utiliza en cada tributo para
medir la capacidad econdmica del sujeto.

Por ejemplo en el Impuesto sobre la Renta, el hecho imponible es la obtencion de
renta por una persona, pero la base imponible del impuesto es la cuantia de esa renta
obtenida por el sujeto. En el impuesto sobre el patrimonio la base imponible es el
patrimonio que pertenece a un sujeto.

La base imponible puede expresarse en diferentes unidades monetarias (renta,
precios de adquisicion, valor de mercado, contraprestacion, etc.) o también en otro tipo
de unidad de peso, volumen, longitud, potencia, cantidad de empleados, etc., asi se
distingue entre bases monetarias y no monetarias.

Sintéticamente la base imponible es, “la expresion cifrada y numérica del hecho
imponible” (Pérez Royo)

4.10 - La equidad tributaria y el bienestar general

Uno de los problemas mas arduos es determinar en que grado o medida cada
persona debe contribuir, mediante el pago de tributos, al logro de ese bienestar general
que se reconoce como objetivo ultimo de la comunidad.

Es de consenso general que cada persona debe contribuir mediante el pago de tributos
en una proporcioén justa y equitativa.

La equidad tributaria no significa pagar tributos exactamente iguales, es decir que cada
persona tribute la misma cantidad. La equidad tributaria no significa igualdad
matematica, sino que consiste en un trato igual para circunstancias iguales y en un
trato desigual ante circunstancias desiguales. Asi lo determina el art. 16 de la
constitucién:

“....la igualdad es la base del impuesto y de las cargas publicas....”

este concepto encuentra su complemento en la posibilidad de establecer categorias o
distingos que cumplan con el requisito de razonabilidad.

En conclusién, la equidad tributaria exige el cumplimiento de dos premisas:

1) igual trato en iguales circunstancias.
2) trato diferencial en circunstancias desiguales.
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4.10.1 - Teoria del beneficio

Segun esta teoria, el tributo es la retribucién o precio de los servicios prestados
por el Estado. Con ello se adopta un criterio eminentemente econémico o comercial
segun el cual los contribuyentes que reciben igual beneficio deberian pagar igual
tributo, mientras que los que reciben mayor beneficio deberian pagar mayores tributos.

Las ventajas de esta teoria son:

a) Quien se beneficia con el uso de los servicios producidos es quien debe pagarlos.
b) No se desalienta la iniciativa privada ni se castiga a los éxitos como inevitablemente
ocurre al aplicar la teoria de la capacidad de pagos.

c) Obliga al Estado a una produccion mas eficiente de bienes y servicios.

4.10.2 - Teoria de la capacidad contributiva

Se entiende por capacidad contributiva al nivel de vida o bienestar econémico de cada
persona, medida esta basicamente aceptada por todos como la mas equitativa para
establecerle monto de la contribucidn particular para el logro del bienestar general.

El bienestar o nivel de vida puede medirse a través de cualquiera de las siguientes
manifestaciones:

e Rentas: a mayores rentas, mejor nivel de vida. Para el calculo deben tomarse las
rentas netas es decir depuradas de circunstancias especiales.

e Patrimonio

e (Consumos: la realizacién de una mayor cantidad de gastos o consumos
presupone mayor nivel de vida.

4.10.3 - Teoria del sacrificio

Se basa en dos postulados esenciales. El primero de ellos es que la utilidad
marginal esta en relacién inversa con el monto de ingresos, vale decir, que a menores
ingresos mayor utilidad marginal, y por el contrario, a mayor cantidad de ingresos
menor es la utilidad marginal o satisfaccion obtenible con los ultimos ingresos. El
segundo, establece que todas las personas con iguales ingresos obtienen una igual
utilidad marginal de los mismos.

Dos conclusiones:

a) a mayores ingresos, el sacrificio representado por el pago de un tributo sera menor
b) la relacién entre ingresos y sacrificios tiene una validez incuestionable y es aplicable
a todas las personas.

De estas conclusiones surge como inmediata consecuencia la justificacion de las
alicuotas progresivas dado que como a los contribuyentes debe exigirseles un sacrificio
minimo, se requieren escalas progresivas que gravan con mas intensidad a las
unidades menos utiles de grandes ingresos y con menor intensidad a las unidades mas
utiles de pequerios ingresos.
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4.10.4 - La presion tributaria

Siempre ha sido preocupacion de la ciencia de las finanzas encontrar una
formula que permita establecer cual es el grado de detraccion de riqueza o cual es la
magnitud de la carga o la presion tributaria soportada por las economias de los
particulares.

En consecuencia, por presion tributaria debe entenderse la relacion existente entre la
cantidad de riqueza de los particulares detraida a favor del Estado y la cantidad total de
dicha riqueza de los particulares.

Existen tres concepciones de presion tributaria:

a) Presion tributaria individual: esto es la relacién entre la cantidad de tributos a cargo
de una persona y el monto de la renta total.

b) Presion tributaria sectorial: es la relacion entre la cantidad de tributos a cargo de un
determinado sector de la economia y el monto total de la renta de dicho sector.

c) Presién tributaria nacional: es la relacion existente entre la cantidad total de recursos

tributarios percibidos por el Estado en un determinado periodo y la cantidad total de
bienes y servicios producidos en ese mismo Estado en el mismo periodo.

4.10.5 - Clasificacion de los recursos tributarios
Los recursos tributarios pueden clasificarse de la siguiente manera:
A) Impuestos
B) Tasas
C) Contribuciones especiales
La clasificacion de los recursos tributarios tiene en cuenta 3 circunstancias:
1) Tipo de necesidades satisfechas con el servicio publico
2) clase de demanda con que se requiere a dicho servicio

3) posibilidad de medir el grado de ventaja o utilidad obtenido por los particulares con
ese servicio, o sea la prorrateabilidad del servicio publico.

El impuesto es el medio de financiacion de servicios publicos indivisibles, como
por ejemplo asistencias publicas, gastos administrativos y otros mas, de demanda
coactiva del Estado hacia la sociedad que le compete por medio de leyes, para
satisfacer necesidades publicas ya sea primarias o secundarias.

Los impuestos ingresan al tesoro publico como recursos corrientes o rentas

generales del estado y estan primordialmente destinados a la atencién de erogaciones
que derivan del normal desenvolvimiento de los servicios.
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La tasa es el medio de financiacion de servicios publicos divisibles, la demanda
es coactiva y satisfacen necesidades publicas o colectivas.

A diferencia del impuesto, el servicio publico se materializa a través de una serie
de prestaciones que aunque sirven al interés publico, benefician particularmente a
aquellas personas que lo solicitan.

Las contribuciones especiales son el medio de financiacion de determinadas
obras y servicios publicos divisibles, de demanda coactiva, que satisface necesidades
publicas o colectivas de las cuales derivan ventajas especiales de indole patrimonial
para determinados particulares.

La caracteristica distintiva de este tipo de recurso es justamente esa ventaja o
beneficio patrimonial que deriva solo para un determinado grupo de personas.

411 - Los impuestos
4.11.1 - Importancia del concepto de impuestos

Los impuestos consisten en detracciones de parte de la riqueza de los
particulares exigidas por el Estado para la financiacion de aquellos servicios publicos
indivisibles que tienen demanda coactiva y que satisfacen necesidades publicas.
Esas detracciones de riqueza en el caso de los impuestos, tienen como finalidad la
financiacion de gastos que se originan para el Estado en el cumplimiento de sus
funciones esenciales y de la prestacion de servicios publicos indivisibles, es decir
aquellos en los que no puede determinarse en que grado acucian a cada uno de los
distintos miembros de la comunidad. En consecuencia, la medida o quantum del
impuesto o detracciéon de riqueza que debe soportar cada persona no puede ser
obtenido ni mediante un prorrateo del costo de esas funciones o servicios, ni como
compensacion por la ventaja que cada miembro de la comunidad individualmente
reciba por ellos, sino que debe ser determinada conforme al concepto de la capacidad
de pago o contributiva de cada individuo.

Ademas, debe elegirse el sistema impositivo, el cual teéricamente admite dos
soluciones:

a) implantacion de un impuesto Unico.

b) implantacién de varios impuestos que se complementan entre si para atender a
las distintas manifestaciones de capacidad contributiva, es decir, la renta, el
patrimonio y el consumo.

4.11.2 - El impuesto unico
Bajo este término se designa a un impuesto que, teniendo como base imponible
el valor de la tierra, reemplace a todos los otros impuestos existentes, convirtiéndolo en

la Unica fuente de recursos tributarios del estado. Este tipo de tesis tiene por lo menos
dos siglos.
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La idea de un impuesto Unico presenta ventajas:

% Facilita la determinacion del impuesto, con lo cual se simplificaria la tarea de
liquidacién de impuestos.

% El costo de la recaudacion de un impuesto Unico es practicamente infima
comparado con el elevado costo de recaudacion de diferentes impuestos.

% Un impuesto de esta naturaleza seria por todos bien conocido y de facil
aplicacién y control con lo cual se evitaria al maximo la evasién.

Consecuencias o desventajas:

% Un sistema de impuesto Unico traeria consecuencias desastrosas sobre los
precios, los salarios, el nivel de la economia, etc., dado que la aplicacién de un
régimen de este tipo no tendria elasticidad o flexibilidad alguna.

% Un sistema de este tipo traeria aparejada una verdadera inequidad, dado que
toda la detraccion seria soportada por un determinado grupo, en este caso los
propietarios de la tierra.

4.11.3 - Clasificacion de los impuestos

La aplicacién de un sistema impositivo de tales caracteristicas traeria aparejada
una situacion de extrema rigidez fiscal, completamente inadecuada ante las distintas
coyunturas de la economia. Por el contrario, un buen sistema impositivo debe
distinguirse por su adecuada suficiencia y elasticidad ante las diversas fases que
presenta la economia. Debe ser lo suficientemente apto como para responder con
rapidez al incremento de las necesidades publicas y a las cambiantes exigencias de
una buena politica econémica y social.

Las clasificaciones mas importantes de los impuestos son las siguientes:
a) directos e indirectos

b) personales y reales

c¢) con monto fijo, alicuota proporcional y progresiva

a) Impuestos directos e indirectos

Hay distintos criterios para establecer las diferencias existentes entre ambas
clases:

1) criterio administrativo: considera como impuestos directos a aquellos que se
recaudan periédicamente conforme a padrones y como impuestos indirectos a aquellos
cuya recaudacion no es periodica ni en base a listas de contribuyentes.

2) Criterio de la posibilidad de traslacién: este criterio atiende a la posibilidad de que se
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produzca o no el fendémeno de traslacién del impuesto. Asi, los impuestos directos son
los que no son susceptibles de traslacion, es decir, que repercuten en el contribuyente
designado por la ley pero en definitiva inciden sobre un tercero. Los indirectos son los
trasladables.

3) Criterio de la exteriorizaciéon de la capacidad contributiva: los impuestos son directos
cuando alcanzan la capacidad contributiva directamente, es decir, en forma inmediata,
procurando al mismo tiempo evitar la traslacién. Los indirectos, en cambio son aquellos
gravamenes que tratan de alcanzar la capacidad contributiva en forma indirecta o
mediata, conociéndose de antemano que seran trasladados.

Los impuestos directos tienen especialmente en cuenta la situacion particular del
contribuyente de derecho, mientras que los indirectos atienden mas a los
contribuyentes de hecho que son quienes en definitiva repercutiran el impuesto.

Esta distincidn entre impuestos directos e indirectos tiene importancia en nuestra
legislacién tributaria con respecto a la distribucion de los poderes tributarios entre la
nacion y las provincias, en primer lugar, y en segundo lugar porque el principio de la no
confiscatoriedad solo es aplicable a los impuestos directos.

b) Impuestos personales o reales

Un impuesto es personal o subjetivo, cuando este tiene especialmente en cuenta
las condiciones personales de los contribuyentes de derecho. Atiende a la capacidad
contributiva del sujeto pasivo de la obligacion tributaria.

Un impuesto es real u objetivo cuando no tiene en cuenta la situacién personal
del contribuyente de derecho, sino que simplemente grava una manifestacion
cualquiera de la capacidad contributiva, ya sea la riqueza, el consumo o la renta.

Los impuestos personales son recomendados por atender a los principios de
bienestar econémico o nivel de vida del contribuyente, los cuales se acercan mas al
ideal de justicia tributaria que los impuestos reales.

Se sefala que los impuestos personales permiten establecer una politica tributaria mas
acorde con los objetivos de una buena politica econédmica. Dado que admiten una serie
de deducciones o desgravaciones que pueden jugar como estimulo para los consumos
o las inversiones y en general para corregir o modificar conductas econémicas. Sin
embargo, también presentan dificultades entre las que podemos mencionar a la que
representa la liquidacion o determinacién de estos impuestos que generalmente queda
a cargo del propio contribuyente, mediante DDJJ, que exigen una posterior verificacién
o control a menudo de elevado costo, por parte de la administracion. Todo esto
posibilita un grado de evasidn superior al que se produce con la liquidacién y la
percepcion de impuestos reales.

Los impuestos reales presentan la ventaja de la facilidad y sencillez en su
determinacién y administracion, pero atentan contra el principio de uniformidad y contra
la equidad tributaria pues por lo general se aplica un % sobre la base imponible sin
tener en cuenta la capacidad contributiva de cada contribuyente.
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¢) Impuesto con monto fijo, alicuota proporcional o progresiva

Esta clasificacion tiene en cuenta el tipo de alicuota. Encontramos entonces:

Impuestos fijos: son los que gravan con una medida o cantidad uniforme a todos los
contribuyentes. Tienen en cuenta, por lo general, una determinada manifestacién de
riqueza y sobre ella se hace tributar una cuantia invariable.

Impuestos proporcionales: son los que estan estructurados con la aplicaciéon de una
alicuota constante y proporcional al crecimiento de la riqueza imponible.

Impuestos progresivos: existen 3 tipos de estos:

% Por clases o categorias: son los impuestos en los cuales la progresion esta
dirigida y calificada conforme a determinados montos imponibles para cada
categoria de contribuyentes.

% Por escalas: el impuesto se establece dividiendo la riqueza de cada
contribuyente en escalones, por cada uno de los cuales se pagara una suma fija
mas un porcentaje adicional por el excedente del monto imponible.

% Por deducciones: consiste en aplicar una tasa proporcional a los distintos
montos imponibles, previa deducciéon de un minimo no imponible para todas las
categorias.

4.11.4 - El Impuesto Inmobiliario

Este es en particular el que mas se vincula a nuestro trabajo. Como su nombre lo
indica, es un impuesto que se aplica a la propiedad inmueble.

Es entonces un impuesto recurrente a la propiedad inmobiliaria, que tiene como
particularidad que, el hecho imponible surge de la tenencia o posesién del inmueble,
diferente de otros impuestos que también gravan a la propiedad pero en otras
circunstancias, por ejemplo en el momento de su transmision.

Como todo tributo tiene que tener una base legal, o sea estar contemplado por
Ley ya que “no puede haber tributo ni exencion sin una Ley que lo establezca” (Const.
Nac. Art 52 y 75). En el caso de la Republica Argentina algunos impuestos como el
inmobiliario (y la mayoria de los que son permanentes) corresponden a las Provincias.

4.11.4.1 - Elementos del Impuesto Inmobiliario

Un impuesto se define a través de varios elementos. Unos requieren de una
técnica cientifica como la identificacion de los predios y la valuacion de los mismos para
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obtener informacién objetiva. En funcion de estos se tendrd la base del impuesto, las
alicuotas y las exenciones o descuentos, que en si seran los elementos que definan la
politica fiscal detras del impuesto a la propiedad. Como cualquier otro gravamen el
impuesto a la propiedad inmobiliaria tiene como objeto principal contribuir a solventar el
gasto publico.

Los elementos del impuesto inmobiliario son los siguientes:
* Hecho imponible

» Base Imponible

Expondremos ahora las variantes que existen en cuanto a bases imponibles:

v Base solo suelo

Una base que toma sélo el valor del suelo, es usada generalmente cuando el
Estado tiene como finalidad por ejemplo que, el impacto en la recaudacién dependa
mas de la modificacién que se haga de la tarifa que de la base. Lo mas probable es que
incrementen las tarifas para compensar el uso de una base que grava solo una parte
del valor de los inmuebles, que es el suelo, salvo que el Estado esté dispuesto a perder
ingresos por esto. Si suponemos que el valor del suelo de una ciudad equivale a un
tercio del total del valor inmobiliario, seguramente el cambio de base implicara subir la
tarifa tres veces mas.

v' Bases separada: suelo y mejoras

Este caso se refiere al gravamen por separado del terreno y de la construcciéon o
las mejoras de un mismo inmueble. No nos referimos al método de valuar por separado
el suelo y la construccion y después sumarlos para constituir la base valor del inmueble;
nos referimos a mantener por separado ambos valores para que a cada uno se aplique
una tarifa diferente como si fueran dos impuestos diferentes.

v Base arrendamiento

En este caso la base es medida a través del canon del arrendamiento, sea éste
el real o el imputado. Cuando la mayoria de los inmuebles de una jurisdiccion se
encuentran en arrendamiento, resulta mas facil establecer como base el canon del
arrendamiento y organizar la tarifa en funcion de ella.

v' Base valor

En este caso la base es medida a través del precio del inmueble por
cualesquiera de los métodos disponibles de la valuacién, aunque el mas utilizado es el
de la determinacién de mapas de precios de suelo por m2 por zonas y/o calles y costos
por m2 de construccion segun diversos usos y clases y a veces ajustados con factores
de mérito o demérito. Por lo general en nuestro pais el valor catastral de cada inmueble
se encuentra por debajo de su valor en el mercado. La actividad catastral, si cumple
con su papel eminentemente técnico, deberia definir el valor del mercado del inmueble
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hasta el limite de la tecnologia que tenga a la mano. Sin embargo, con mucha
frecuencia en la definicion de valores catastrales se hace politica fiscal ajustando los
niveles de grupos de inmuebles para gravar a unos mas que a otros. Solamente a
través de estudios de relacion valor catastral — valor de mercado por grupos se puede
detectar la politica fiscal oculta y que no se hace evidente en las tarifas o los
descuentos instituidos en las leyes. Los problemas de medicién de la base gravable no
son unicos de la base valor, los hemos destacado aqui porque ésta es la base mas
frecuentemente usada no solo en nuestro pais sino también en todo Latinoamérica y
con ello se nota que una buena politica fiscal puede ser boicoteada por una mala
practica en la medicidén de la base y es por ello que se hace hincapié en la importancia
del calculo de la misma.

4.11.4.2 - El impuesto inmobiliario en La Provincia de Santa Fe

En la Constitucion de la Provincia de Santa Fe, el Art. 5 dice que “El gobierno de
la Provincia provee a los gastos publicos con los fondos provenientes de las
contribuciones que establezca la ley.....” y que “Todos los habitantes de la Provincia
estan obligados a concurrir a los gastos publicos segun su capacidad contributiva....”

Lo que refiere al Impuesto Inmobiliario es tratado segun la ley 3650 Art. 2
“impuesto inmobiliario” (y segun su modificatoria de la ley 13065) y junto con la Ley
3456 (codigo fiscal de la Provincia de Santa Fe). Aqui encontraremos diferentes
definiciones que pasaremos a comentar:

v “Del hecho imponible y de la imposicion”.
- Hecho imponible.

Por los inmuebles situados en el territorio de La Provincia, deberan pagarse los
impuestos basicos anuales establecidos en este titulo, de acuerdo con las alicuotas
proporcionales que establezca la Ley impositiva anual (Ley 3650 y sus modificatorias
de acuerdo a la ley 13065) y aplicable sobre las valuaciones fiscales de la tierra y de las
mejoras computando sus montos separada o conjuntamente.

- Impuesto basico.

El importe anual del impuesto basico por cada cargo no podra ser inferior a la
suma que fija la Ley impositiva anual.

v' “De la base imponible y del pago”.

- Monto Imponible.

La base imponible de los impuestos establecidos en este titulo estd constituida
por la valuacion de los inmuebles determinados de conformidad con las leyes de

valuacién y catastro y multiplicado por los coeficientes de actualizacién que fije la Ley
Impositiva anual y deducidos los valores exentos establecidos en el Codigo o en leyes
especiales.

- Rectificacion de avaluos.
Los valores asignados por valuaciones generales no seran modificados hasta la
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nueva valuacion general salvo en los siguientes casos:

a) Por subdivision de los inmuebles:
b) Por accesién o supresion de mejoras:
c) Por error de clasificacion o superficie:

d) Por valorizacion o desvalorizacién proveniente de obras publicas, cambios de destino
debidamente justificados o mejoras de caracter general.

Los nuevos valores surtiran efectos impositivos desde el 1°de enero siguiente al
ano en que la circunstancias sefaladas precedentemente los modifiquen.
Las valuaciones sobre toda nueva edificacion, reconstruccién o refaccion que se
realice sera determinada por el Servicio de Catastro e Informacion Territorial de la
Provincia de Santa Fe.
- Revaluacion automatica.

En ningun caso corresponderan revaluaciones automaticas sobre inmuebles en
particular.

4.11.4.2.1 - Del destino del producido de este impuesto
Distribucién:
El producido del impuesto inmobiliario se distribuira de la siguiente manera:

a) A los Municipios y Comunas: el 50%
b) A Rentas Generales: el 50%

La distribucidén a que se refiere en el inciso a) se efectuard en forma diaria,
directa y automatica, teniendo en cuenta los siguientes parametros:

* El 80% (ochenta por ciento) en forma directamente proporcional a la emision del
Impuesto Inmobiliario total para cada jurisdiccion.

* EI 20% (veinte por ciento) en forma directamente proporcional a la poblacién de cada
jurisdiccién.

A los efectos de elaborar el coeficiente de distribucion del parametro poblacional,
deberan tomarse los datos oficiales publicados por el Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INDEC) correspondientes al ultimo censo de poblacion y vivienda. No podran
utilizarse datos proyectados ni extrapolados.

En la Ley 3650 se introduce el tema de alicuotas aplicables para impuestos
inmobiliarios, donde podemos rescatar algunas pautas como:

UNR - Ingenieria en Agrimensura — Afio 2011 191



CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

Fijanse a los efectos de las liquidaciones y pago del Impuesto Inmobiliario basico
sobre tierras y mejoras a que refiere el articulo 105 del Cédigo Fiscal las siguientes
alicuotas sobre el total de la valuacién fiscal.

b) Sobre el conjunto de los valores fictos de los inmuebles urbanos y suburbanos,
calculados segun el articulo 38° de la Ley 13065, por la siguiente escala:

Desde Hasta Basico Alicuota sobre excedente de
$ - 11500 $ - 0,00088 $-

11500,01 18975 10,12 0,002182 11500

18975,01 31308 26,43 0,002976 18975

31308,01 51658 63,13 0,004059 31308

51658,01 85235 145,73 0,005536 51658

85235,01 140637 331,61 0,007551 85235

140637,01 232051 749,95 0,010299 140637

232051,01 $ Resto 1691,42 0,014047 232051

En todos los casos el impuesto que en definitiva se determine no podra
superar en mas de dos veces el impuesto determinado por el periodo fiscal 2009.
(Ley 13065- Art. 40° - Promulgada el 06/01/2010 — Decreto 0002/2010 — Publicada
en Boletin oficial el 08/01/2010).

NOTA:

Articulo 38°.- A partir del periodo fiscal 2010, fijase el coeficiente uniforme de
actualizacion 3 (tres), aplicable sobre los valores vigentes ratificados por la ley
12962 correspondiente al conjunto de las valuacion fiscal de la tierra y mejoras
justipreciables de los inmuebles urbanos y suburbanos. Los valores fictos
resultantes de la aplicacion del presente articulo surtiran efectos Unicamente a los
fines del célculo del impuesto inmobiliario.

Dichos valores no se consideraran para la determinacién para ningan otro
gravamen, cualquiera fuera su naturaleza o nivel de aplicacién (nacional, provincial
o municipal). Ante la existencia de gravamenes cuya determinacion se efectle en
funcion de las valuaciones fiscales del impuesto inmobiliario, se debera tener en
cuenta que las mismas no sufren variaciones, por lo que se seguiran aplicando las
vigentes en el ano fiscal 2009. (Modificado por Ley 13065 — Art. 38° - Promulgada
el 06/01/2010 — Decreto 0002/2010 — Publicada en el Boletin Oficial el 08/01/2010).

3.11.4.2.2 - Escalas y factores de alicuotas para adicionales
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A los efectos de la liquidacién de pagos del Impuesto Inmobiliario adicional por
baldio establecido en el articulo 106 del Cédigo Fiscal, se aplicara la alicuota del inciso
b) del articulo anterior sobre una valuacion de mejoras potenciales equivalentes a tres
veces y media la valuacién fiscal de la tierra.

- Impuesto minimo.

El impuesto minimo a que se refiere el articulo 105, segundo parrafo del Cédigo
Fiscal, sera el siguiente:

a) Para los inmuebles ubicados en Zona Rural, Pesos cien ($ 100.-).

b) Para los inmuebles ubicados en Municipalidades de primera y segunda categoria,
Pesos Cuarenta y Cuatro con Ochenta y cinco centavos ($ 44,85.-),

c) Para los inmuebles del resto del territorio, Pesos Cuarenta ($ 40.-)

412 - Las tasas

4.12.1 - Concepto y naturaleza

* NATURALEZA: nuestra doctrina entiende que son una especie de tributo. Es
erroneo sostener que son asimilables a los precios o las tarifas.

*« CONCEPTO: las tasas son prestaciones obligatorias, no facultativas y establecidas
por ley.

4.12.2 - Caracteristicas

La tasa, como se pueden ver, es el medio de financiacién de servicios publicos
divisibles, de demanda coactiva, que satisfacen necesidades publicas o colectivas.
Poseen dos caracteristicas:

1) son tributos exigidos por el Estado como contraprestacion por determinados
servicios publicos divisibles que tienen financiacion individualmente determinable, es
decir, que son prorrateables entre los particulares que hagan uso de ellos.

2) Son tributos exigidos a todos aquellos que en forma efectiva o potencial usen los
servicios publicos divisibles.

DEFINICION: |as tasas son una especie de tributo exigido por el Estado u otro ente
publico facultado para ello, como contraprestacién por la utilizacién, efectiva o
potencial, de un servicio publico divisible o de costo prorrateable.
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4 12.3 - Elementos esenciales de la tasa

v Naturaleza tributaria de la tasa: Tanto la prestacion del servicio como la
imposicién de su compensacion tienen como fundamento el poder de imperio del
Estado, y esta ultima tiene como finalidad la de recaudar fondos para cubrir las
necesidades publicas.

Por esto la tasa queda atada a ciertos principios constitucionales propios de los
tributos como son:

a. Legalidad
b. No confiscatoriedad

c. lgualdad y Equidad

v Existencia de un servicio que presta el Estado: Si bien la tasa solo
se debe existiendo una efectiva prestacion del servicio, también se acepta la
posibilidad de cobro del tributo con anterioridad a la actividad estatal. Con esto se dejé
de lado el criterio por el cual la graduacion del monto de la tasa se realizaba de
acuerdo con la ventaja recibida con el servicio, para adoptar el criterio de la existencia
del servicio mismo que presta el Estado. Lo importante como fundamento del
gravamen es que exista una organizacion administrativa que esté en condiciones de
prestar el servicio que da origen a la imposicion del tributo, ya sea de parte de la
provincia, los municipios 0 comunas en el caso de nuestra provincia

v Naturaleza del servicio prestado: Para algunos, todo pago efectuado por un
particular al Estado por un servicio que éste le presta puede ser calificado como tasa.
Para otros, solo tienen ese caracter aquellos servicios que sean inherentes al Estado,
que solo pueden concebirse si su prestacion es realizada por el propio ente estatal.
Mas alla de esto lo importante es que el servicio es siempre prestado por el Estado,
aunque sea en muchos casos concesionado a entes privados.

v Divisibilidad del servicio: Para muchos ésta es una de las diferencias entre el
impuesto y la tasa.

Podemos calificar como servicios divisibles aquellos que son pasibles de ser
fraccionados en prestaciones individualizadas que sean dispensadas a individuos
determinados como pueden ser de alguna manera los servicios de asistencia publica,
alumbrado, barrido, riego, recoleccion de residuos y de manera mas clara la tasa que
uno paga por ejemplo para la renovacién de la licencia de conducir.

v Voluntariedad: Algunos autores sefialan como una de las caracteristicas
esenciales de la tasa que la prestacion del servicio s6lo se cumpla a requerimiento del
interesado.

Pero existe una gran cantidad de servicios que se prestan de oficio y aun
contra la voluntad del particular; asi la inspeccion sanitaria, recoleccion de residuos,
mantenimiento de edificios publicos, la administracion de Justicia, son todas
actividades que se inician o pueden iniciarse por iniciativa propia del Estado,
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independientemente de la voluntad del contribuyente o aun en contra de ella, pero que
resulta casi imposible y hasta innecesaria la determinacion de voluntad de todas las
personas a las que se les aplica la tasa.

v' Ventaja: Muchos especialistas reconocen como caracteristica esencial, la
existencia de una ventaja o un beneficio para aquél a quien se presta el servicio.
Algunos otros ponen esto en duda argumentando que existen tasas en las que se exige
el pago y no hay ningun tipo de beneficio por el pago de la misma.

v" Destino de los fondos: Si la razén que sirve de fundamento juridico a la tasa es la
prestacién de un servicio estatal, es casi obvio que el producto tenga como Unico destino
el servicio mismo, entendido éste en términos amplios.

v Prescripcion: Es de cinco anos. (art. 4027 inc. 3° del Cod. Civil).

412.4 - Graduacion

Veamos cuales son los criterios sustentados sobre este punto:

1. Algunos autores sostienen que la tasa debe ser graduada segun el valor de la
ventaja que por el servicio obtiene el obligado. De obtener ventaja el particular, ella
puede ser un elemento a tener en cuenta en la fijacién del monto, pero como es
caracteristica esencial de la tasa la obtencién de la ventaja, el criterio no sera util en
todos los casos, por lo cual pierde su validez general. Tampoco es admisible sostener
que en el caso de real obtencion de provecho, éste sea el Unico criterio valorable para la
fijacion de la cuantia, y por ultimo se debe tener en cuenta la dificultad en apreciar en
cifras el provecho que proporciona el servicio.

2. Otra teoria sostiene que la tasa debe graduarse por el costo del servicio en
relacion con cada contribuyente. Esta teoria sufrié una evolucion y se admitié que aun
cuando el monto de la tasa exceda el costo del servicio, la tasa no es juridicamente
invalida, de donde surge la elasticidad de este criterio de medicién, que
consiguientemente pierde rigor cientifico. La concepcion senalada, en la actualidad, se
inclina por afirmar que la relacién "costo — importe", ain necesaria como elemento de la
tasa, no puede ser una igualdad matematica o una equivalencia estricta. Lo que si debe
existir es una prudente, razonable y discreta proporcionalidad entre ambos términos.

4.12.5 - Diferencia entre tasa e impuesto

1) el impuesto es medio de financiacién de servicios indivisibles, mientras que la tasa
es una retribucién por servicios divisibles.

2) La tasa tiene el caracter de pago por un beneficio particular, mientras que en
impuesto esa ventaja diferencial no se manifiesta. (criterio de la ventaja o beneficio)

3) La causa de la tasa radica en la prestacién de un servicio determinado mientras que
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la causa del impuesto radica en la capacidad contributiva del pasivo, sin referencia a
servicio determinado.(criterio de la causa)

4.12.6 - Diferencia entre tasa y contribucién especial

Las tasas encuentran justificacién en el servicio publico rendido a los
particulares, mientras que en las contribuciones encierran siempre la idea de un
beneficio o ventaja especial para el contribuyente. La tasa presupone el concepto de
retribucidn por un servicio publico mientras que las contribuciones son una
compensacion por beneficios especiales recibidos, ya sea por obras publicas o
actividades estatales especiales.

4.12.7 - Determinacion del monto de la tasa
Existen tres sistemas para prorratear el costo del servicio entre quienes lo usan:

a) el del costo del servicio
b) el de la ventaja diferencial
c) de la capacidad contributiva.

Recientemente se ha propuesto un cuarto criterio que procura complementar los
criterios tradicionales a través de la apreciacion del costo global del servicio publico. Lo
denominaremos de la cuantia global de la tasa.

a) parte de la premisa de que la tasa es la compensacion pecuniaria del costo del
servicio y en consecuencia que se debe tener en cuenta la relacién entre el monto de
las tasas y los costos de los respectivos servicios. Cuando el monto de la tasa no tiene
relacion con el costo del servicio, la tasa pierde su causa y su cobro es ilegitimo e
inconstitucional en la medida que exceda a esa proporcién. El monto de la tasa se
considera correcto cuando existe una razonable y discreta relacion entre el costo del
servicio prestado y la tasa recaudada para financiarlo.

b) se fundamenta en la idea de que por la utilizaciéon de los servicios publicos, el
contribuyente alcanza siempre un beneficio o ventaja especial.

c¢) Aboga por la determinacién del monto de la tasa conforme a la capacidad
contributiva de los contribuyentes, lo cual permite declarar exentos de pagarlas a
quienes estan individualmente por debajo de la capacidad econémica que se considera
minima.

El cuarto criterio consiste en considerar no solo la capacidad contributiva del
contribuyente, sino ademas que el monto total de lo recaudado por la tasa guarde una
razonable y discreta relacion con el costo total del servicio publico efectivamente
prestado. Si lo recaudado total por la tasa excede mas alla de lo discreto y razonable el
costo del servicio elegido como causa de la tributacion, mas la proporcion que
corresponda asignarle en los costos indirectos del organismo estatal, el contribuyente
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obligado podra oponer la defensa de falta parcial de causa en cuanto con la suma que
esta obligado a pagar y esta retribuyendo otras actividades del estado que aquellas
indicadas en la norma legal como causa de la contribucion.

4.12.8 - Principales tasas en Argentina
Las mas destacables son:
1) tasas por servicios portuarios
2) tasas por servicios sanitarios
3) por servicios de registro
4) escribania de gobierno
5) aranceles consulares
6) tasas de migraciones
7) tasas diversas
En el orden provincial, las tasas han sido el recurso tributario por excelencia,
debido a que a las municipalidades solo se les ha reconocido un poder delegado y no
un poder originario. Como consecuencia, las municipalidades no pueden establecer

impuestos, salvo casos especiales en que medie una expresa delegacion a su favor por
parte de la provincia respectiva y a través de la pertinente ley organica municipal.

4.12.9 - Tasas Provinciales, Municipales y Comunales

Veamos que dicen las leyes de nuestra provincia al respecto:

Segun el Codigo Fiscal de la Provincia de Santa Fe, “son tasas las prestaciones
pecuniarias que, por disposicion del presente Cédigo o de leyes especiales, estén
obligadas a pagar a la Provincia las personas, como retribucién de servicios
administrativos o judiciales prestados a las mismas”.

El ultimo parrafo evidencia lo que expresa la Ley para tasas que son de orden
provincial, ahora veremos el caso de las tasas que han sido delegadas por nuestra
provincia a los municipios y comunas.

En la provincia de Santa Fe los municipios y comunas son autarquicos y no
autdbnomos, porque no se dan su propia carta organica, sino que de acuerdo a la
Constitucion Provincial, la carta organica esta dada por la ley Provincial. Asi tenemos
para los municipios la “ley organica de municipalidades N2 2756/39” y la “ley
organica de comunas N2 2439/35”.
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Estas leyes definen las atribuciones, jurisdiccion, derechos, régimen electoral,
poder de policia y régimen impositivo de los municipios o comunas, segun sea el caso.

De acuerdo a las leyes organicas que rigen en Santa Fe, nuestros municipios y
comunas pueden percibir ingresos solo por tasas y contribuciones por mejoras, pero no
impuestos (que son materia del gobierno provincial).

Se define como tasa municipal o comunal a “la contraprestaciéon de un servicio
especifico brindado por el municipio o comuna dentro de su ambito jurisdiccional”.

Hoy dia en casi la totalidad de los municipios y comunas definen este rubro como
TGl (tasa general de inmuebles) 6 tasa comunal. Este tributo es de base parcelaria (o
sea que es exigido el pago a cada una de las parcelas que se encuentran en el distrito) y
comprende el pago por parte del contribuyente de un monto X, que incluye: recoleccién
de residuos, barrido y limpieza, zanjeo y riego, alumbrado, mantenimiento de edificios y
espacios publicos, y otros servicios.

De aqui el interés de municipalidades y comunas por la actividad catastral,
principalmente desde el punto de vista tributario, ya sea para contar con la informacion
necesaria para obtener una base imponible para el cobro de la Tasa Municipal o
Impuesto Comunal; y para percibir la coparticipacion que les corresponde por el
Impuesto Inmobiliario Provincial.

La Tasa General de Inmuebles (TGl) 6 Tasa Comunal se determina en funcién de
distintos criterios que son propios de cada municipalidad o comuna. Histéoricamente se
utilizo el criterio de determinar el monto de la tasa en funcién de los metros
lineales de frente de cada inmueble, teniéndose como base un costo unitario del
servicio por metro lineal. Seguramente se adopt6é éste método por ser muy practico,
sencillo y facil de aplicar.

Este mismo método es el que esta vigente en la mayoria de los municipios y
comunas pequenas. Tal es el caso de la localidad de Landeta, objeto de estudio de
nuestro trabajo.

En las municipalidades grandes (por ejemplo Santa Fe, Rosario, Venado Tuerto
entre otras), la base imponible de la Tasa fue modificada por una que involucra a la
valuacion de los inmuebles. La valuacién, en algunos casos es obtenida gracias al
aporte de organismos provinciales como el Servicio de Catastro e Informacion Territorial
(S.C.L.T.) y en otros la valuacion es obtenida por el propio municipio. El porqué de la
obtencién de una valuacién propia por parte de los municipios radica en que las
valuaciones sobre todo la parte de terrenos esta totalmente desactualizada y no tienen
en absoluto una relacion de correspondencia con el mercado inmobiliario, entonces si la
metodologia de célculo es justamente valuatoria en su totalidad seria l6gico por asi
decirlo que la valuacion del objeto imponible (inmueble en su totalidad) sea lo mas
ajustada a la realidad posible.

Los opositores a la determinacion de la tasa por su valuacién sostienen que si se
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tiene que prestar un servicio, no interesa tanto el valor del inmueble, si los metros de
frente del inmueble o alguna relacion como la de frente-superficie con la cual sugieren
estimar la “cantidad” de servicio prestado por el municipio o comuna. Si bien este
argumento es en parte cierto, hoy en dia el concepto de Tasa no es sélo el de una
contraprestacién por los servicios brindados individualmente, sino que también se tienen
en cuenta cuestiones como la capacidad contributiva de los particulares, la equidad y
racionalidad de la carga, para una retribucion razonable de los servicios y que a su vez
esté acorde a la eficiencia en su prestacién.

Mas alla de esto en la tasa vienen incluidos otros servicios o prestaciones que
otorgan los organismos estatales que no tienen en absoluto que ver con el frente o
superficie de un inmueble sino con otras caracteristicas (intrinsecas o extrinsecas) que
en nuestro juicio deberian ser tenidas en cuenta.

En lo que sigue de este capitulo pondremos dos ejemplos de localidades con
diferentes caracteristicas de la Provincia de Santa Fe y analizamos el método de cobro
de tasa de cada una con sus diferencias. Por un lado una localidad (comuna) de alguna
manera similar a la que estudiamos como lo es Alcorta y por otro una ciudad (de segunda
categoria) de las mas importantes de la provincia como lo es Venado Tuerto.

4.12.9.1 - Determinacion de la tasa general de inmueble en los distritos de
Alcorta y Venado Tuerto

A continuacién citamos algunos articulos y lineamientos basicos de las
metodologias que se utilizan en ambos distritos:

e Distrito Alcorta:
Ordenanza N° 01715/ 2007 - Ordenanza Tributaria Anual

Definicién de Inmueble — Objeto Imponible

“A los efectos de la liquidacién de la Tasa General de Inmuebles, se
considerara como objeto imponible a cada uno de los inmuebles situados en el
ejido comunal, sean urbanos o suburbanos, debiendo entenderse por inmueble a la
superficie de terreno o piso - con todo lo clavado, plantado o adherido a él-
comprendida dentro de la poligonal cerrada de menor longitud, cuya existencia y
elementos esenciales consten en el documento cartografico derivado de un acto de
relevamiento territorial, debidamente registrado en la Direccion General de Catastro de
la Provincia, o en el titulo dominial, de no existir aquel”.

Metodologia empleada:

A grandes rasgos lo que se hace es definir dentro de la zona urbana (delimitada
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segun la Base catastral de la Provincia) 5 Sub-Zonas. Es decir una zonificacion en base
a los servicios e infraestructura con la que cuenta el ejido urbano tales como:

Pavimento, Alumbrado, Barrido, Cloacas, etc.

Para estas 5 Sub-Zonas se determina un coeficiente, que al multiplicarlo por los
metros lineales de frente de cada inmueble obtienen la TGl de este. Estos coeficientes
aumentan en forma progresiva a medida que la sub zona delimitada mejora tanto en
servicios prestados como infraestructura. Por ejemplo una zona con alumbrado publico
solo en esquinas y calles con mejorado tendra un coeficiente mas bajo que otra con
iluminacién de varias columnas en la cuadra y un asfalto completo.

En el caso de esta comuna no se tienen en cuenta los inmuebles en su aspecto
intrinseco (superficie, valuacién, mejoras edilicias entre otros) sino que solamente
intervienen los metros de frente con los que cuenta.

e Distrito Venado Tuerto:

Ordenanza N° 3565 / 2007

Definicién de Tasa:

“La Tasa General de Inmuebles, es la contraprestacién pecuniaria que
anualmente debe efectuarse al Municipio por la prestacién de los servicios de asistencia
publica, alumbrado, barrido, riego, recoleccion de residuos, arreglo de calles,
conservacion de obras publicas y todos los servicios complementarios que se presten en
el ambito del distrito de Venado Tuerto. Asi como también los servicios municipales
necesarios para el funcionamiento de la ciudad, de aplicaciéon en la Zona Urbana y
Suburbana determinada”

Objeto Imponible:

El objeto imponible es el Inmueble, que es la superficie de terreno determinada
por mensura con todo lo clavado, edificado y plantado en el.

Metodologia empleada:

El importe de TGl se establece mediante un método valuatorio, garantizando
mayor equidad y justicia.

Al igual que en otros distritos se realiza una zonificacion de la Zona urbana, en
este caso se determinaron 8 zonas.

Las variables que se tienen en cuenta para la valuacion son: Frente, Superficie,
Zona, Infraestructura disponible, servicios, etc.

Luego lo que se hace es definir una UTM (Unidad Tributaria Municipal), que es el
inmueble “ideal” o “tipo” al cual el calculo de la TGl le corresponderia $1.
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Para la valuacion del objeto imponible se calculan 2 variables:

* MIT: monto imponible del terreno. Para determinar este se tienen en cuenta la
superficie, el frente, infraestructura y la zona a la que pertenece el inmueble.

* MIE: monto imponible de la edificacion. Este monto surge de la valuacion de la
superficie edificada determinada por el SCIT.

Para el calculo del MIT se tienen en cuenta los siguientes coeficientes o
caracteristicas:

> Coeficiente de sectores (1 al 8): Para la zonificacion se utilizan los
siguientes parametros relacionados al valor del inmueble propios de métodos de
tasacion: Niveles de urbanizacion, posibilidades reglamentarias, infraestructura y
rendimiento inmobiliario, caracteristicas estéticas, ambientales y su relacién con el area
central de la ciudad.

> Coeficientes de infraestructura y servicios disponibles.

> Coeficiente de esquina: se tiene en cuenta la superficie y el frente minimo,
lo mismo sucede con los Lotes que tienen 2 o mas frentes.

> En el caso de parcelas bajo el régimen de propiedad horizontal, el terreno
tributara por el frente de la parcela completa y la superficie del mismo se distribuye o
prorratea segun los porcentajes definidos en la planilla de superficies.

Las unidades independientes de cocheras no tributan TGI.

Cuando se encuentren poligonos destinados a Bien comun (Ej. Pasillos), se
prorratea a todos sus beneficiarios.

Para el calculo del MIE se toma la valuacion fiscal de la superficie edificada
determinada por el SCIT: MIE = 2/1000 *Val. Fiscal

Finalmente:
MIE + MIT = VALOR TGI ANUAL
Este valor se ajusta a un minimo y a un maximo por cada sector.

También se aplica una sobretasa por terreno baldio y por la calidad del
alumbrado publico en cada zona.

4.13 - Las contribuciones especiales

4.13.1 - Concepto e importancia de las contribuciones especiales

La particular caracteristica de las contribuciones especiales es que se aplican
como compensacién de los beneficios o ventajas especiales obtenidas por
determinadas personas o grupos sociales como consecuencia de la realizacién de
obras publicas o actividades estatales especificas. Por esto se diferencian de los
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impuestos y las tasas donde el concepto de beneficio particular o esta totalmente
ausente o no hace a su esencia.

Definicion: la contribucién especial es la prestacion obligatoria debida en razén de
beneficios individuales o de grupos sociales, derivados de la realizaciéon de obras
publicas o de actividades especiales del estado.

Hay tres importantes tipos:

1) contribucidén por mejoras
2) el peaje
3) las contribuciones parafiscales.

4.13.2 - Las contribuciones de mejoras

Es la mas antigua de las CE. El beneficio que se obtiene es un beneficio de
orden patrimonial el cual reside en el incremento del valor venal de la propiedad
inmueble como consecuencia de la realizacién de una obra publica.

Definicion: es la prestacion obligatoria debida en razén de un aumento o incremento
del valor venal de la propiedad inmueble, derivado de la realizacion de una obra
publica.

4.13.2.1 - Naturaleza de la contribuciéon de mejoras

Las mismas son de naturaleza tributaria y se diferencian de los precios por ello.
También se diferencian de los impuestos y las tasas. Difieren de los impuestos por los
principios en que se fundan y por los objetos. El poder de imponer los impuestos se
funda en la soberania del Estado y tiende a obtener las rentas para satisfacer los
gastos administrativos del gobierno. No estan basados en beneficio especial alguno del
contribuyente, sino que se los establece para beneficio general. Lo contrario ocurre con
la contribucion por mejoras que nada tiene que ver con los gastos que realiza el
gobierno para su administracién sino que se relaciona con el propésito de costear
gastos requeridos para una obra publica.

4.13.2.2 - Caracteristicas de la contribucion de mejoras

1) por ser un tributo, debe ser siempre exigida por norma legal

2) debe exigirse siempre con caracter unico sin importar si la misma se abonard en
varias cuotas.

3) En lo que hace al monto de la contribucién de mejoras, no solo debe ser
determinado por ley sino que ademas no debe exceder el monto del incremento venal
de la propiedad producido por la obra publica.

4) Este tributo no es aplicable si se incurre en confiscatoriedad, lo cual sucede cuando
la contribucién de mejoras supera la tercera parte del valor del inmueble.
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4.14 - Método propuesto para el calculo de la tasa Comunal de la
localidad de Landeta

Para evacuar las dudas mas frecuentes a continuacion se presentan las
consultas que las administraciones tributarias reciben usualmente por parte de los
contribuyentes:

¢ Qué se entiende por TGI?

Con esta sigla se identifica a la Tasa General de Inmuebles, definida como la
contraprestacién pecuniaria que anualmente debe efectuarse a la comuna por la
prestacién de los servicios de asistencia publica, mantenimiento de alumbrado, barrido,
red vial comunal, desagles, alcantarillas, realizacion y conservacién de las obras
publicas necesarias para la prestacion de servicios comunales y los servicios
complementarios y conexos que se presenten a la propiedad inmobiliaria.

¢ Que relacion existe entre el monto de la TGl y el valor catastral?

El monto a abonar en concepto del TGl se determina en funcién de la valuacién
catastral total y de la alicuota que corresponde al inmueble en relacién a su ubicacion
geografica (Zona tributaria) y su clasificacion como baldio o finca. Es decir, el valor
catastral es la base imponible de la TGI.

¢ Queé es el valor catastral?

Es el valor econémico asignado a un inmueble mediante una metodologia de
valuacién masiva. En nuestro caso en lo que respecta a la valuacién de terreno usamos
los valores sacados de la base de dato de la provincia y calculamos las valuaciones de
las mejoras por edificacién. Su principal objetivo es proporcionar la base de célculo de
la Tasa General de Inmuebles.

Zcomo se calcula el valor catastral de un inmueble?

Esta conformado por la suma del valor catastral del terreno y el valor catastral de
las mejoras, cuando el inmueble es edificado. El valor catastral del terreno como
dijimos ya lo conocemos por que usamos los valores de la base de dato de la provincia,
pero lo ideal hubiese sido calcularlo por algin método valuatorio ya que los valores con
gue cuenta la provincia no se ajustan a la realidad del mercado inmobiliario hoy en dia.
Para realizar una valuacién masiva de todas las parcelas del ejido urbano del distrito
nos demandaria un tiempo muy amplio ya que no seria dispensable para el objetivo al
que queremos alcanzar y proponemos dejarlo planteado como tarea para un futuro
trabajo a realizar.

En el valor catastral de la mejoras se determina en funcién de:

e La superficie edificada cubierta y semicubierta.
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e El precio basico por m?2 segun destino y calidad constructiva.
e La antigledad de la construccion.

Para los inmuebles sometidos al régimen de propiedad horizontal se calcula un
valor catastral para el inmueble en su conjunto (edificio y terreno). Prorrateando éste,
de acuerdo a los porcentajes establecidos en el plano de mensura y division respectivo,
se obtienen los valores catastrales de cada unidad funcional.

¢S Que son los precios basicos de las mejoras?

Son los precios por m2 asignado a cada tipo de edificacién segun su destino y
calidad constructiva. Aca se utilizan los valores de la planilla de categoria edilicias que
usa la provincia que ya fue explicada en capitulos anteriores.

¢La incorporacion reciente de mejoras inciden en el monto para el TGI?

Toda incorporacién de mejoras de un inmueble modifica el monto a pagar en
concepto de TGl, ya que al incrementarse la superficie edificada también se modifica la
valuacion fiscal. Este proceso es independiente del de adecuacion de valores fiscales
que reformula los precios unitarios del suelo y las categorias constructivas.

4.14.1 - Objeto imponible

A los efectos de la liquidacién de tasa General de Inmuebles, se considera como
objeto imponible a cada una de las parcelas o unidad funcional ubicada dentro de los
limites del ejido urbano comunal.

Se entiende por parcela la superficie de terreno con todo lo edificado, plantado y
adherido a ella, deslindada por un poligono de limites cerrado de extension territorial
continua, o unidad de propiedad horizontal, cuya existencias y elementos esenciales
deben constar en el documento cartogréafico de un acto de levantamiento territorial
inscripto en forma definitiva en el organismo catastral provincial.

Seran consideradas como objeto imponible aquellas parcelas emergentes de
documentos cartograficos debidamente visados en tramite de inscripcion definitiva, por
ante el area técnica respectiva dependiente del Ejecutivo, o en su defecto, que conste
en el titulo dominial respectivo.

4.14.2 - Registracion parcelaria

Las parcelas empadronadas catastralmente se vincularan a cuentas tributarias
utilizando la metodologia que se detalla a continuacion:

a) Cuenta tributaria asociado a una parcela

b) Cuenta tributaria asociadas a unidades funcionales integrantes de una o varias
parcelas.
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Asimismo, y a solicitud del o de los propietarios, se procedera a desglosar
tributariamente una parcela o conjunto de parcelas (caso b) de acuerdo a las unidades
funcionales que integran la o las mismas, previa verificacién que de no se registren
deudas exigibles por esta tasa.

4.14.3 - Sujetos pasivos
Son contribuyente de estas tasas los propietarios de bienes inmuebles o
poseedores a titulo de duefo.

4.14.4 - Base imponible

La base imponible estara determinada por el valor catastral comunal en vigencia.

Dicho valor catastral esta conformado, en todos los casos, por la suma del valor
catastral del terreno que obtuvimos de la base de datos del SCIT y el valor catastral de
las mejoras calculadas por nosotros como ya vimos en capitulos anteriores con la

misma metodologia que usa el SCIT.

Para lograr obtener una tasa con los valores 6ptimos de terreno que se ajusten a
la realidad del mercado inmobiliario del momento, se deberia realizar una revaluacion
masiva eligiendo algun método valuatorio que sea eficaz para la situacion de esta
localidad, ya que de hacerlo nosotros nos demandaria un importante costo en materia
de tiempo y recurso para realizar los laboreos que no se justificaria para nuestro fin, por

lo tanto lo dejamos como tarea a realizar para la comuna de Landeta.

4.14.5 - Caracterizacion de las parcelas

A los fines tributarios, las parcelas se caracterizaran como finca o baldio.
Tendran el caracter de finca:

1. Los inmuebles con edificacién permanente.

2. Los inmuebles con construcciones descubiertas, semicubiertas o cubiertas
minimas, de caracter permanente y destinados a actividades reconocidas de

acuerdo a las normativas vigentes.
Tendran caracter de baldio todos los inmuebles no definidos como finca.

414.6 - Periodo fiscal
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La Tasa General de Inmueble tiene caracter anual y los contribuyentes y

responsables estaran obligados a abonar el gravamen en las condiciones y términos

que fije el ejecutivo comunal.

4.14.7 - Determinacion del valor de la tasa

Establecimos Como método para la determinacién de la base de célculo de la

Tasa uno netamente Valuatorio.

Las razones de esta eleccion son las siguientes:

Como los servicios que presta la respectiva comuna son diversos, de diferente
naturaleza y algunos de dificil divisibilidad, creemos que determinar la Tasa de la
forma en que se hace (metros de frente), no demuestra equidad en las
contribuciones. Por ejemplo, supongamos dos propiedades linderas con iguales
dimensiones, donde en una de ellas existe una edificacion importante y de alto
nivel constructivo y en la otra una vivienda precaria; con el método de calculo en
base a los metros lineales de frente y/ o superficie, el monto de la tasa exigido
seria el mismo. A nuestro entender, una tasa con base valuatoria refleja aun
mas los principios constitucionales de los tributos como equidad,
proporcionalidad e igualdad, que pregonan lograr una igualdad de sacrificio en
los contribuyentes de acuerdo a su capacidad contributiva.

Si hacemos una progresién en el tiempo y vemos como variara la urbanizacién
no solo del distrito en estudio sino cualquiera, veremos que en todo proceso de
urbanizacién se genera, a través del tiempo, un aumento del valor de la tierra y
un aumento de la superficie edificada tanto sea por nuevas construcciones,
ampliacién o remodelacion. Es decir, se produce un incremento del valor de los
terrenos y un incremento de la superficie edificada, lo que redunda en un
beneficio extra para sus propietarios. Esto sin dudas generara un incremento o
nuevos gastos al ente estatal (Municipio o Comuna), se estara en la necesidad
de una reprogramacion de gastos y recursos. En este momento es I6gico que se
piense en plantear Tasas retributivas que garanticen poder retribuirlas equitativa
y solidariamente al conjunto de vecinos. Analizando la composicion del tributo en
cuestion llegamos nuevamente a la conclusién que si un vecino paga mas tasa
que otro de situaciéon semejante, corresponderia que fuera porque se encuentra
en una zona de mejores caracteristicas edilicias o infraestructura, pero también
porque su propiedad (terreno y construccion) vale mas. A partir de esto el
gobierno local generara recursos que podra utilizar para mejorar servicios e
infraestructura en los sectores que considere necesarios, produciendo esto un
aumento del valor de los inmuebles de estos sectores.

Es dificil poder cuantificar consumos de los servicios prestados por la comuna y
por lo que exige el pago de la TGI. En relacion a la TGl nos parece una buena
aproximacion pensar el concepto de que el que mas tiene consume mas de los
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servicios prestados. Un ejemplo es la generacién de residuos, con el solo hecho
de observar la disparidad que existe entre la cantidad de residuos que se
acumula en zonas céntricas y la observada en zonas periféricas, siendo esto
mas notorio en grandes urbes. Al margen de esto volvemos a mencionar el
sentido de equidad y proporcionalidad de la Tasa y la igualdad de esfuerzos de
vecinos con distinta capacidad contributiva.

4.14.71 - Zonificacion

El paso siguiente fue realizar una zonificacion tributaria, la cual se definié en
virtud de los servicios que se prestan y la infraestructura con la que cuentan los
diferentes sectores.

Esto se realizd para que sectores que cuentan con caracteristicas homogéneas
sean valorizados de manera similar y teniendo en cuenta que las obras de
infraestructura y servicios mejoran la calidad y nivel de vida como asi también
incrementan el valor de sus inmuebles.

Por esto contemplamos diferentes aspectos como: obras publicas realizadas,
servicios prestados, infraestructura y equipamientos con que cuenta cada zona, entre
otras cuestiones.

Las zonas tributarias se definen de acuerdo a los siguientes aspectos:

1. Obras publicas: existencias y tipos de iluminacion, ripio, cordén cuneta,
pavimento, etc.

2. Servicios: barrido y limpieza, recoleccion de residuos, mantenimiento del
alumbrado publico, poda de arboles, mantenimientos de jardines sobre la via
publica, mantenimiento de cementerio y regado, zanjeo sobre caminos de tierra.

3. Otros servicios: de bomberos no prestado por la comuna y servicios
asistenciales.

4. infraestructura.

4.14.7.2 - Descripcion por zonas

Zona 1: Los inmuebles que pertenecen a esta zona son frentistas a calles asfaltadas o
de hormigdn armado, la calidad de su iluminaciéon es muy buena, cuentan con los
servicios de recoleccion de residuos, poda de arboles y mantenimiento de jardines
sobre la via publica.

Zona 2: En esta zona se encuentran los inmuebles sobre calles de cordén cuneta con
ripio, y cuya iluminacién varian de regular a buena, también cuentan con servicios de
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recoleccion de residuos, barrido minimo sobre el corddn cuneta, poda de arboles y de
mantenimiento de jardines.

Zona 3: Aqui los inmuebles lindan con calles de tierra o ripio desparramado, los cuales
poseen servicios diarios de riego, su iluminacidn es regular, cuentan también con los
servicios de recoleccion de residuos, poda de arboles, mantenimiento y limpieza de
cunetas.
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ZONIFICACIONDETASAS

Caordon Cuneta.dxf
m o
Calles de tierra,dxl
B 6
Calles de Riplo.dxf
g 7
Calles de Pavimanto.dxf
17405 B 251
1@ |.] ]E EEH} ﬂl{l Zanas Verdes.dxf
Nabros B o7

(fig. 1.1)
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4.14.7.3 - Determinacion de las alicuotas por zona

El método que se propone a seguir para el calculo de la tasa para las tres zonas
(1, 2 y 3) fue pensado usando un lote tipo por cada zona, donde éste se conforma por
las caracteristicas de “tasa tipo”, “superficie tipo” y “valuacion tipo”. Con la asignacién
de los valores de éstas tres caracteristicas y por medio de los célculos mateméaticos
llegamos a conocer el coeficiente de terreno que es el buscado para cada parcela ya
que la valuacién la obtenemos directamente de la base de datos de la provincia.
Finalmente haciendo el producto del coeficiente de terreno calculado por la valuacién
de cada parcela se obtiene la tasa mensual del terreno.

La tasa mensual de las mejoras edilicias sale haciendo el producto del
coeficiente de edificacion homogéneo para los distintos tipos de zonas y la valuacion de
la edificacion.

La tasa final mensual por cada parcela es la suma de la tasa del terreno mas la
tasa de la mejora.

Si el valor que nos arroja la ecuacion que usamos para el calculo de la tasa no
llega a superar el piso estipulado, automaticamente se le asigna el valor que indicamos
como piso y viceversa, si el valor que nos arroja la ecuacién para el calculo de la tasa
supera el techo estipulado se le asignara como tasa un valor de la tabla parametrizada
que indicaremos mas abajo.

Ahora si el lote es baldio y no una finca la tasa que le correspondera va ser por
lote baldio donde se asignara una tarifa fija en relacion de la superficie del terreno. Esto
se consigue parametrizando la superficie de terreno donde a cada parametro le
asignamos un valor de tasa fija que veremos mas abajo, pero si el valor que nos arroja
la ecuacion de calculo es mayor que el valor que le corresponde por baldio quedara
asignada a la tasa el valor arrojado.

Nota:
Tasa tipo: Es la tasa elegida por nosotros para un lote tipo.

Superficie tipo: Se concluye de acuerdo al analisis que hacemos de los indices como

la relacién de “superficie del distrito y habitantes”, “superficie de manzana y superficie y

cuantia de los lotes que estan en ella”, “superficie de manzanas y densidad de
habitantes en ella”. Aca se diferencian las tres superficie para cada zona (1, 2, 3).

Valuacion tipo: Es la valuacion promedio del lote tipo para cada zona sacado de la
base de datos del SCIT.
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4.14.7.4 - Cambio de valores de los lotes tipos

Lo que se pretende mostrar en las tablas siguientes son los valores y factores
gue intervienen en el calculo de la tasa discriminada en cada caso por tipo de zona (1,
2, 3). Ahora como la localidad se encontraba dividida en dos por los terrenos del
ferrocarril nos encontramos en la situacion que de un lado del ferrocarril las manzanas
estan mas pobladas, loteadas y valuadas, mientras que del otro lado del ferrocarril
presentan el caso inverso, todo esto se debid a las malas politicas que se
implementaron en anos pasados en desarrollo y progreso de la localidad porque el
ferrocarril era un medio de division y exclusion donde las politicas que debian primar
eran las de inclusion haciendo caminos publicos que establecieran lazos de union
entre un lado y otro del ferrocarril. Hoy en dia la situacién ha cambiado y se han
construido caminos en los terrenos del ferrocarril uniendo los dos lados y fomentando el
desarrollo de loteos y viviendas en la parte mas excluida. No obstante todavia las
diferencias de valuaciones son notorias. Con todo lo comentado anteriormente vamos a
modificar los valores de “sup. de terreno tipo”, “tasa de lote tipo” y “valuacién de terreno
tipo” ya que las caracteristicas de los terrenos predominantes son de gran superficie y
de bajas valuaciones, esto no tiene que entenderse como nuevas zonas creadas para
el cobro de las tasas, sino que las valuaciones de terreno de la base de datos de la
provincia estan desactualizados y desfasados, no reflejando el valor real hoy en dia,
por lo que vamos a dividirlo en dos modelos (1, 2) que debajo describiremos en el
grafico 1.2.

MODELO 1

Sup. de terr. Tipo (pavimento) [Sup. de terr. Tipo (ripio) |Sup. de terr. Tipo (tierra)

Lotes Valu. terreno tipo (pavimento) (Valu. terreno tipo (ripio) |Valu. terreno tipo (tierra)
Tipos LA — —
Tasa del lote tipo (pavimento) [Tasa del lote tipo (ripio) |Tasa del lote tipo (tierra)

ZONA 1

Sup. de terr. tipo [Tasa del lote tipo |Valu. terreno tipo |Coef. Terreno |Coef. Mejora |Techo [Piso

ZONA 2

Sup. de terr. tipo [Tasa del lote tipo |Valu. terreno tipo |Coef. Terreno [Coef. Mejora |Techo [Piso
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ZONA 3

Sup. de terr. tipo [Tasa del lote tipo |Valu. terreno tipo |Coef. Terreno |Coef. Mejora |Techo [Piso

MODELO 2

Sup. de terr. Tipo (pavimento) [Sup. de terr. Tipo (ripio) |Sup. de terr. Tipo (tierra)

LOteS Valu. terreno tipo (pavimento) (Valu. terreno tipo (ripio) |Valu. terreno tipo (tierra)
TIpOS Tasa del lote tipo (pavimento) [Tasa del lote tipo (ripio) |Tasa del lote tipo (tierra)

ZONA 1

Sup. de terr. tipo |Tasa del lote tipo |Valu. terreno tipo |Coef. Terreno |Coef. Mejora | Techo |Piso

ZONA 2

Sup. de terr. tipo [Tasa del lote tipo |Valu. terreno tipo |Coef. Terreno |Coef. Mejora |Techo [Piso

ZONA 3

Sup. de terr. tipo [Tasa del lote tipo |Valu. terreno tipo |Coef. Terreno |Coef. Mejora |Techo [Piso

(Fig.1.2)

En la tabla de la figura 1.3, hemos enunciado anteriormente que entra en
funcionamiento cuando los valores pasan la barrera del tope del calculo por la formula
estipulado de $70. La misma cuenta con dos columnas, donde la columna de la
izquierda se muestran los valores parametrizados cada $2,5 comenzando en $70 hasta
$80 y cada $5 desde los $80 hasta los $205. En la columna de la derecha se indican
los valores correlacionado cada $2,5 que van de $71 hasta $140 que se le asigna a la
tasa. Como dijimos la tabla entra en proceso cuando los valores de la ecuacioén del
calculo de la tasa pasa el tope de los $70, entonces con este valor arrojado por la
ecuacion se ingresa en la tabla por la columna parametrizada fijandonos que
parametro le corresponde, para luego asignarle la tarifa que se encuentra a la derecha
a la tasa.
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Tasa que pasan el techo
70 a 72,5 inclusive
72,5 a 75 inclusive
75 a 77,5 inclusive
77,5 a 80 inclusive
80 a 85 inclusive
85 a 90 inclusive
90 a 95 inclusive
95 a 100 inclusive
100 a 105 inclusive
105 a 110 inclusive
110 a 115inclusive
115 a 120 inclusive
120 a 125 inclusive
125 a 130 inclusive
130 a 135 inclusive
135 a 140 inclusive
140 a 145 inclusive
145 a 150 inclusive
150 a 155 inclusive
155 a 160 inclusive
160 a 165 inclusive
165 a 170 inclusive
170 a 175 inclusive
175 a 180 inclusive
180 a 185 inclusive
185 a 190 inclusive
190 a 195 inclusive
195 a 200 inclusive
200 a 205 inclusive

(Fig. 1.3)

4.14.7.5 - Lotes baldios

Para fomentar las politicas de desarrollo y urbanizacion de la localidad,
castigamos a las parcelas baldias con un recargo en la tasa con el propdésito de
incentivar la construccion de las parcelas y ademas teniendo en cuenta el mal aspecto
e imagen que le da a la localidad en el &rea de urbanizacién, y el costo que le trae
aparejado a la comuna el mantenimiento de desmalezamiento y limpieza, entonces
como se indica en la siguiente figura 1,4 se discriminan las tasas a aplicar para las tres
zonas a través de las superficies de los lotes.

Tasa para lotes Baldios
Zonas Superficie Tasa
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Tasa para lotes Baldios
Zonas Superficie Tasa

Tasa para lotes Baldios
Zonas Superficie Tasa

(Fig. 1.4)

Nota: Puede darse el caso que el lote baldio sea de una superficie que contemple una
valuacién elevada y que la ecuacién de calculo de la tasa supere éstos valores que se
le asignan por baldio, entonces tomamos el criterio de eleccién de la mayor tasa ya que
seria el mas representativo del objeto imponible.

4.14.7.6 - Ecuacion de calculo para la tarifa del T.G.I.

Fijase el interés resarcitorio de 1,80 % mensual (0,06 % diario) para el tributo
correspondiente a la tasa general de inmuebles en caracter de mora, y por el periodo
de tiempo comprendido a partir del dia posterior al vencimiento.

Entonces la ecuacion de calculo de la TGl mensual sera:
T= VT*CT+ VE*CE

T = Tasa general de inmuebles mensual calculada

V1 = Valuacion del terreno obtenida de la base de datos del SCIT

Cr = Coeficiente de terreno aplicado segun el lote tipo y zona en que se encuentre el
terreno

VE = Valuacién de la edificacién calculada por nosotros

Ce = Coeficiente de edificacion aplicado para todas las zonas por igual

“El TGl es la tarifa mensual que debera abonar el contribuyente, en concepto de
tasa general de inmuebles, valor que podra ser igual a la tarifa directamente
calculada o no, dependiendo las condiciones de terreno baldio, piso y techo
definidas en cada una de las tres zonas”.

UNR - Ingenieria en Agrimensura — Afio 2011 214



CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

I(JLHLEIFICAEIGN DEILAS TASAQ

L
'r'-r‘f ——
'{ﬁ“ T ———

..

e~

: i

fts B S T - =
%
ot _f"fji%

P

f o f —— .. -
7
ﬁ*‘/':{?: ;‘*%_Tfﬁf*' i
if%}’fé}d .f"f

i

J &

M’f ,@W ,e*ff-' o 5{55;.-:}”# .-
. ey s *-.-"‘"j e y "f:: *'{Ffﬂ :
s e ":'?4.' 7

o

(Fig. 1.5)
Zona Urhana.shp
B ([FONA TAS] == "|{pavimento)”
I [7ONA_TAS] = "2{cordon cuneta)”
1 1:7254 0 B [7ONA_TAS] = "3{ripio o ticrra)”
Metros

UNR - Ingenieria en Agrimensura — Afio 2011 215



CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

4.14.7.7 - Ejemplos

En la siguiente tabla (figura 1.6), mostramos a modo de ejemplo, algunos
inmuebles ubicados en las diferentes zonas tarifarias con su correspondientes valores
de tasas, coeficientes, superficies y valuaciones. De esta forma podemos observar
como varia la tasa de acuerdo a los valores que toman las demas variables.

MODELO 1
MANZ |SUP.TERR. | SUP.MEJ | VALUA. TERR.| VALUA. MEJ | COEF.TERR. | COEF. MEJ| TASA ZONA CARACT. DE LA TASA
27 1053 205 275,75 3797,63 0,30 0,00098 74,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
27 180 140 54,1 25768,01 0,30 0,00098| 41,48 | 1(pavimento) NORMAL
27 405 220 139,49 50934,05 0,30 0,00098| 75,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
27 81 24,27 0,30 0] 30,00 [ 1(pavimento) BALDIO
27 456 103 123,91 18108,5 0,30 0,00098( 54,92 | 1(pavimento) NORMAL
27 498 182 171,04 44971,29 0,30 0,00098( 76,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
27 440 116 111,7 13682,99 0,30 0,00098( 46,92 | 1(pavimento) NORMAL
27 195 133 59,34 13225,1 0,30 0,00098( 30,76 | 1(pavimento) NORMAL
27 820 157 216,41 28262,92 0,30 0,00098| 75,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
27 820 185 215,71 37274,01 0,30 0,00098( 77,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
27 264 79,09 0,30 0] 30,00 [ 1(pavimento) BALDIO
27 365 314 125,77 80935,67 0,30 0,00098{ 80,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
27 929 308 291,46 51903,7 0,30 0,00098| 84,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
27 464 76 139,62 15971,51 0,30 0,00098( 57,54 | 1(pavimento) NORMAL
27 1303 260 305,42 67363,35 0,30 0,00098| 88,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
27 312 164 94,25 39530,36 0,30 0,00098| 67,02 | 1(pavimento) NORMAL
27 452 95 122,17 14264,78 0,30 0,00098{ 50,63 | 1(pavimento) NORMAL
27 820 216,41 0,30 0| 64,93 1(pavimento) NORMAL
27 820 230 216,41 20145,51 0,30 0,00098 73,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
34 546 80 130,9 9667,21 0,30 0,00098( 48,75 | 1(pavimento) NORMAL
34 324 137 76,79 11374,14 0,30 0,00098( 34,18 | 1(pavimento) NORMAL
34 320 130 76,79 11142,97 0,30 0,00098| 33,96 | 1(pavimento) NORMAL
34 800 101 127,51 2130,09 0,30 0,00098| 40,34 | 1(pavimento) NORMAL
34 360 153 57,35 20996,53 0,30 0,00098 37,78 | 1(pavimento) NORMAL
34 440 81 70,1 2238,41 0,30 0,00098| 25,00 | 1(pavimento) PISO
34 210 96 25,17 13369,94 0,27 0,00098| 25,00 |2(cordon cuneta) PISO
34 210 97 25,17 13516,64 0,27 0,00098( 25,00 |2(cordon cuneta) PISO
34 210 75 25,17 10289,24 0,27 0,00098( 25,00 |2(cordon cuneta) PISO
34 840 87,26 0,25 0| 35,00 | 3(ripio o tierra) BALDIO
34 840 111 87,26 12460,46 0,25 0,00098( 34,03 | 3(ripio o tierra) NORMAL
5S 4548 1407 734,76 42289,21 0,30 0,00098( 95,00 | 1(pavimento) SUPERA TECHO
5S 457 258 109,59 13092,4 0,30 0,00098| 45,71 1(pavimento) NORMAL
5S 108 12,99 0,25 0| 30,00 | 3(ripio o tierra) BALDIO
58 170 87 38,06 16624,55 0,25 0,00098| 25,81 | 3(ripio o tierra) NORMAL
58 549 124 95,99 17042,43 0,27 0,00098| 42,76 | 3(ripio o tierra) NORMAL
5S 366 108 66,32 24375,43 0,27 0,00098( 41,89 | 3(ripio o tierra) NORMAL
5S 549 166 99,48 27311,9 0,27 0,00098| 53,77 | 3(ripio o tierra) NORMAL
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MODELO 2
MANZ. |SUP.TERR.|SUP.MEJ|VALUA. TERR.|VALUA. MEJ| COEF.TERR. | COEF. MEJ|TASA ZONA CARACT. DE LA TASA
50 3200 77,23 0,72 0| 55,61 |1(pavimento) NORMAL
50 1600 39,27 0,72 0| 40,00 | 1(pavimento) BALDIO
50 1600 153 39,27 2527,2 0,60 0,00098| 26,04 3(tierra) NORMAL
48 1600 183 39,27 16557,93 0,72 0,00098( 44,50 |1(pavimento) NORMAL
48 560 126 14,33 15907,35 0,72 0,00098( 25,91 |1(pavimento) NORMAL
48 1040 105 20,94 8154,47 0,60 0,00098( 25,00 3(tierra) PISO
48 1600 127 39,27 2846,07 0,60 0,00098( 26,35 3(tierra) NORMAL
48 1600 195 39,27 7528,05 0,60 0,00098| 30,94 3(tierra) NORMAL
47 1600 139 39,27 15243,85 0,72 0,00098( 43,21 |1(pavimento) NORMAL
47 480 12,28 0,72 0| 30,00 |1(pavimento) BALDIO
47 560 92 11,03 13235,75 0,60 0,00098( 25,00 3(tierra) PISO
47 560 53 11,03 1418,98 0,60 0,00098( 25,00 3(tierra) PISO
47 800 15,71 0,60 0| 35,00 3(tierra) BALDIO
47 800 20,94 0,60 0| 35,00 3(tierra) BALDIO
47 852 129 21,79 787,32 0,68 0,00098| 25,00 2(ripio) PISO
47 748 14,74 0,60 0| 35,00 3(tierra) BALDIO
46 800 66 20,94 11519,96 0,60 0,00098( 25,00 3(tierra) PISO
46 1000 224 26,18 26050,75 0,72 0,00098( 44,38 |1(pavimento) NORMAL
46 600 83 31,42 7081,54 0,68 0,00098( 28,36 2(ripio) NORMAL
46 1600 84 85,52 598,75 0,72 0,00098| 62,16 |1(pavimento) NORMAL
4-N 3200 130 77,23 11288,16 0,68 0,00098| 63,72 2(ripio) NORMAL
4-N 800 105 15,71 10447,09 0,68 0,00098| 25,00 2(ripio) PISO
4-N 800 134 20,94 15770,65 0,68 0,00098| 29,73 2(ripio) NORMAL
4-N 1600 492 39,27 50035,97 0,68 0,00098( 72,00 2(ripio) SUPERA TECHO
2-N 4000 96,86 0,60 0| 58,12 3(tierra) NORMAL
2-N 1004 109 26,18 19291,29 0,60 0,00098| 34,61 3(tierra) NORMAL
2-N 1004 50 19,63 1944,72 0,60 0,00098| 25,00 3(tierra) PISO
2-N 1000 33 19,63 2366,5 0,60 0,00098| 25,00 3(tierra) PISO
2-N 502 84 11,78 7103,38 0,60 0,00098| 25,00 3(tierra) PISO
2-N 502 109 13,09 14590,34 0,60 0,00098( 25,00 3(tierra) PISO
(Fig. 1.6)

En la figura 1.7 siguiente podemos ubicar geograficamente los inmuebles
seleccionados como ejemplo, lo cual permite apreciar algunas de las caracteristicas de
los mismos y de las zonas que se encuentran.
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EJEMPLOS DEL. MODELO 1Y =

B oDELO |
B MoDELD 2
18361
Y
Metros

Feih

(Fig. 1.7)

Finalmente a modo de resumen, se efectua el calculo de la recaudacién que
alcanzaria la comuna si implementaria nuestra propuesta. El monto que calculamos
alcanza una cifra de $24391,16 mensuales.

Actualmente con la metodologia de célculo de precios basicos por categoria y
adicionales, la recaudacion es de $12345,38 mensuales.

El incremento generado, tan necesario para las arcas comunales no surge de la
actual estructura contributiva, sino de una redistribucién de las cargas tributarias
planteadas.
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Seguidamente presentamos la metodologia de célculo de valores de tasas y
servicios segun ORDENANZA N® 001/ 2007, actualmente utilizada en la comuna de

Landeta.

4.14.7.8 - Ordenanza de la Tasa General de Inmuebles Urbana

Articulo 7°) CATEGORIA 1RA.) Comprende todo el radio pavimentado.-

CATEGORIA 2DA.) Comprende toda la zona urbana con la prestacion de
servicios que no cuenten con pavimento.-

CATEGORIA 3RA.) Resto del ejido urbano con prestacién de servicios

reducidos.-

Articulo 8°) Fijase pardametros y precios segun cuadro:

CATEGORIA 1RA: Tasa basica $ 30,25

CATEGORIA 2DA: Tasa basica $ 24,75

CATEGORIA 3RA: Tasa basica $ 21,45

ADICIONALES:

Por esquina $ 3,30 por mts.

Superado los 30 mts. $ 5,50 por metro

Por obras publicas $ 3,30 por contribuyente

Por mantenimiento de cementerio 2,40 por contribuyente

Por tasa asistencial medica. 0,60 por contribuyente

Plazo de pago: Las contribuciones por T.G.l.U. se abonaran mensualmente por
adelantado con vencimiento al 15 de cada mes o a la fecha que corresponda
posteriormente si ésta no fuera dia habil, en la administracién comunal en horario de
atencion al publico.
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4.14.7.9 - Planilla comparativa de tasas con distinto método

TASA MENSUAL
EN (%)
TASAE"I’\'I’%SUAL RESPECTO DE
EJEMPLO PROPIETARIO MANZANA | PARCELA |SUBPARCELA| proprcroDE PRECIOS
VALUACIONES | BASICO POR
CATEGORIA Y
ADICIONALES
1 LAZZO OSCAR RAMON 18 5 1 25,00 38,55
2 BUFFRINI EDDI RAUL 18 1 1 25,00 41,85
3 ZEBALLO CAYETANO 5-N 1 28,63 33,25
4 ALLASINO CESAR Y O. 27 1 5 30,00 38,55
5 GEORDANA ALSELMO A. 27 2 1 54,92 38,55
6 PASTERIS RAUL ALBERTO 50 3 26,04 33,25
7 BERNAUS ALDO CESAR 27 2 3 46,92 38,55
8 NANEZ CLAUDIA LILIANA 27 2 4 30,76 38,55
9 GAMARRA ECILMA TERESA 18 8 2 27,30 38,55
10 PASTERIS RAUL ALBERTO 50 2 40,00 38,55
11 NUEVO BCO BISEL SA 27 5 8000 30,00 38,55
12 VANZETTI OMAR ANTONIO 16 4 2 52,60 38,55
13 AUDO G. D. B. A. A. 16 3 1 25,00 38,5
14 TABORA NELO 48 5 0 30,94 33,25
15 BERNARDIS MARISA C. P. 18 3 2 35,76 38,55
16 POGNANTE ANGEL EUGENIO 27 6 4 67,02 38,55
17 ASIS OSCARS. Y O. 27 6 5 50,63 38,55
18 MOREYRA ANDRES RAMON 48 4 26,35 33,25
19 GASTAUDO ALIDER M. Y O. 27 8 73,00 38,55
20 SCAGLIA LUCIAE. B. 16 4 4 27,48 38,5
21 BUSTAMANTE RODOLFO 22 2 32,86 29,75
22 CARRIZO RUPERTO T. 22 3 32,46 29,75
23 SPIVAK NICOLAS 3-N 1 3 25,00 27,75
24 CORDOBA BRAULIO Y OT. 22 5 36,76 33
25 CORDOBA ALFREDO M. Y OT. 22 6 28,98 33
26 ARVAYO FLORENCIO A. 22 7 48,09 35
27 FERRI JUAN SEBASTIAN 5N 5 2 28,69 33,25
28 PRETINI JAVIER A. Y O. 15 7 2 42,06 31,05
29 SCAGLIA NEDIL JUAN JOSE Y 15 7 3 29,17 34,35
TOTAL (%) 1057,43 1039,9
(Fig. 1.8)

Vemos que los valores de tasa varian de un método a otro, pero también se
observan que no siempre suben, sino que estos dependen de las caracteristicas del
inmueble y de su ubicacién, lo cual nos da una nocién que los valores obtenidos con
nuestra propuesta guardan cierta coherencia con lo que nos planteamos.

414.7.10 - Consideraciones Finales

Visto los resultados obtenidos y haciendo un analisis de todos los aspectos
tenidos en cuenta para el célculo, a nuestro entender hemos conseguido:

v" Un aumento en la liquidacion mensual por concepto de Tasa General de
inmuebles para la comuna de Landeta.

v Lograr que éste aumento no sea debido a un incremento general de las cargas
tributarias, sino que sea producido por una distribucién de las mismas en una
forma que nosotros consideremos mucho mas equitativa, justa y equilibrada.
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aumento y la disminucion de la misma estara acorde a los servicios e

infraestructura con la que cuenta el inmueble y con los valores de terreno y

edificacion, que entendemos reflejan de cierta forma, la capacidad contributiva
que tiene cada propietario.

v' Este sistema permite de cierta manera una compensacion entre los servicios

brindados por la comuna y el costo de los mismos ya que a medida que avanza

el crecimiento y desarrollo de la localidad, aumentan los servicios prestados y
las tarifas de tasa se va reajustando por el incremento de nuevas parcelas o

superficies edificadas, permitiendo un aumento en las arcas de la comuna para
el sostenimiento y paliativo de la demanda de los servicios.

4.15 - Ajuste de los valores de API y coparticipacion para 4
manzanas Yy extrapolarlo a todo el ejido urbano

Las manzanas que fueron utilizadas en el capitulo 2 para la actualizacion de

mejoras edilicias nos sirvieron para calcular y ajustar los valores del impuesto
inmobiliario provincial con el proposito de llegar a conocer los montos coparticipables

por parcela en c/u de las cuatros manzanas de acuerdo a las normas vigentes del
cédigo fiscal de la provincia. La idea es armar un muestreo con la informacion de las

cuatro manzanas seleccionadas y que sea aproximadamente representativo de todo el
ejido urbano del distrito, utilizando los registros de la base de datos que nos brinda el
SCIT y compararlos con los datos actuales relevados por nosotros en el terreno para

luego extrapolarlo a todas las manzanas de la zona urbana y llegar a conocer los
montos totales de APl y coparticipacion.

Lo que hacemos es el célculo del impuesto inmobiliario conforme a la tabla de
valores que usa el API por ley N2 13065/2010 que indicamos el la figura 1.9, y

posteriormente conocer los montos de coparticipacion por finca a través de los métodos

de distribucién que ya fueron enunciados.

4.15.1 - Tabla de calculo del impuesto inmobiliario provincial

Desde Hasta Basico Alicuota | sobre excedente de

$ - 11500 $ - 0,00088 $-

11500,01 18975 10,12 0,002182 11500

18975,01 31308 26,43 0,002976 18975

31308,01 51658 63,13 0,004059 31308

51658,01 85235 145,73 0,005536 51658

85235,01 140637 331,61 0,007551 85235

140637,01  [232051 749,95 0,010299 140637

232051,01  |$ Resto 1691,42 0,014047 232051

(Fig. 1.9)
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Para comentar el funcionamiento de la tabla para el calculo del API lo haremos a
través de dos ejemplos.

Ejemplo 1:

Val. Terreno|Val. Edificacion
38,4 58835,83

Sumamos los valores de valuaciones (Val. Terreno + Val. Edificacion)
38,4 + 58835,83 = 58874,23

Multiplicamos (Val. Terreno + Val. Edificacion) por el coeficiente de actualizacién “3”
(Art. 38, unicamente a los fines del calculo del impuesto inmobiliario)

58874,23 * 3 = 176622,69

Con éste valor entro en la tabla en las columnas “Desde” y “Hasta” y busco en la
columna de “Alicuotas” el coeficiente multiplo que en éste caso seria (0,010299).

Luego calculo el sobre excedente de (176622,6) haciendo:

176622,69 — 140637 = 35985,68

ha éste valor lo multiplico por la alicuota antes calculada

35985,68 * 0.010299 = 370,62

siguido, sumo éste valor mas el valor “basico” que saco de la tabla (749,95).
370,62 + 749,95 = 1120,57

lo divido por 4 (cuotas del API)

1120,57 /4 = 280,14 = $ 280 “es la tarifa del impuesto inmobiliario por cuota”

Ejemplo 2:

Val. Terreno |Val. Edificacion
40,14 27577,55

Sumamos los valores de valuaciones (Val. Terreno + Val. Edificacion)
40,14 + 27577,55 = 27617,69

Multiplicamos (Val. Terreno + Val. Edificacion) por el coeficiente de actualizacién “3”
(Art. 38)

27617,69 * 3 = 82853,07
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Con éste valor entro en la tabla en las columnas “Desde” y “Hasta” y busco en la
columna de “Alicuotas” el coeficiente multiplo que en éste caso seria (0,005536).
Luego calculo el sobre excedente de (82853,07) haciendo:

82853,07 —51658 = 31195,06

a éste valor lo multiplico por la alicuota antes calculada

31195,06 * 0,005536 = 172,70

siguiente, sumo éste valor mas el valor “basico” que saco de la tabla (145,73).
172,70 + 145,73 = 318,43

lo divido por 4 (cuotas del API)

318,43/4 = 79,60= $ 80,00 “es la tarifa del impuesto inmobiliario por cuota”

Mostraremos a modo de ejemplo como se calculan los valores de coparticipacion
por propietario que le corresponde a la comuna utilizando los valores de API que fueron
calculados en los ejemplos anteriores.

Ejemplo 1:
Tarifa de la cuota del APl = $ 280

De éste valor el 50% va a las arcas de renta de la provincia y el resto 50% a
municipalidades y comunas

280 * 50% = 90 - Renta Provincial =90 ; Municipalidades y Comunas = 90
Los 90 que le corresponde a Municipios y Comunas se dividen de esta forma:

El 80% de 90 le corresponde directamente a la comuna por derechos de superficie del
distrito

90 *80% =72 - directamente a las arcas de la comuna

El restante de 20% de los 90, se dividen para Municipios y comunas a través del indice
de la relacion de habitantes del distrito comunal y los habitantes que contiene el
distrito provincial.

90 *20% =18
Habitantes de Landeta = 1473 ; Habitantes en la provincia = 3200736

indice = 1473 /3200736 = 0.00046 — 18 * 0.00046 = 0,0083 “tarifa por habitantes”
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72 + 0,0083 = 72,008 = $ 72,01 “Es la coparticipacion que le corresponde a la
comuna por cuota”
Ejemplo 2:

Tarifa de la cuota del APl = $ 80,00

De éste valor el 50% va a las arcas de renta de la provincia y el resto 50% a
municipalidades y comunas

80*50% =40 — Renta Provincial =40 ;  Municipalidades y Comunas = 40
Los 40 que le corresponde a Municipios y Comunas se dividen de esta forma:

El 80% de 40 le corresponde directamente a la comuna por derechos de superficie del
distrito

40 * 80% = 32 - directamente a las arcas de la comuna

El restante de 20% de los 40, se dividen para Municipios y comunas a través del indice
de la relacion de habitantes del distrito comunal y los habitantes que contiene el
distrito provincial.

40 *20% =8
Habitantes de Landeta = 1473 ; Habitantes en la provincia = 3200736

indice = 1473 /3200736 = 0.00046 —> 8 *0.00046 = 0,0037  “tarifa por habitantes”

32 + 0,0037 = 32,003 =$ 32 “Es la coparticipacion que le corresponde a la
comuna por cuota”

NOTA: El método para comunas chicas extingue el 20% del impuesto tributado
correspondiente a la proporcionalidad de habitantes de la jurisdiccion.

4.15.2 - Planillas y graficos estadisticos con los valores de las cuatro manzanas
seleccionadas

Se muestran dos planillas por cada una de las cuatro manzanas donde en una
de ellas tenemos los valores obtenidos de la base de datos del SCIT con una
desactualizacién aproximada entre diez y once anos, y en la otra, los valores
actualizados que fueron conseguidos del relevamiento de los hechos existente que se
llevo a cabo y los valores de APl y de la coparticipacidén por cuota de cada finca que
hemos sacado de los calculos matematicos que se realizaron aplicando los método ya
enunciados. Lo que nos interesa observar en las planillas son los valores de las
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superficie de las mejoras edilicias, APl y de coparticipacién que notaremos como varian
con el tiempo, y resaltando que en los cuatros caso éstas variaciones son en aumento.

Manzana 22

Valores de la base de datos del SCIT

PROPIETARIO MANZ[{PARC|SUBPARC|SUP.TERR|SUP.MEJ| VALUA. TERR.|VALUA. MEJ| API |COPARTI
DEPETRIS R. FCO. Y OT. 22 1 1105 65 151,84 8861,71| 12,61 5,04
BUSTAMANTE RODOLFO 22 2 1210 59 116,93 1140,48| 10,00 4,00
CARRIZO RUPERTO T. 22 3 1000 50 95,99 6539,15| 10,00 4,00
CECI MARIO DANIEL 22 4 1105 151,84 10,00 4,00
CORDOBA BRAULIO Y OT. 22 5 1280 86 136,13 2786,4| 10,00 4,00
CORDOBA ALFREDO M. Y OT. 22 6 1105 39 115,19 189,54| 10,00 4,00
ARVAYO FLORENCIO A. 22 7 1105 118 151,84 10337,97| 15,95 6,38
MENDOZA FRANCISCO YOT. 22 9 1105 106,46 10,00 4,00
MENDOZA FRANCISCO YOT. 22 10 1105 36 151,84 552,83| 10,00 4,00
NANEZ ARSENIO SUC. 22 11 1548 88 153,58 2236,95| 10,00 4,00

TOTAL ($) 108,55 43,43

Valores actualizados

PROPIETARIO MANZ|PARC|SUBPARC|SUP.TERR|SUP.MEJ|VALUA. TERR.|VALUA. MEJ| API |COPARTI
DEPETRIS R. FCO. Y OT. 22 1 1105 59 151,84 8006,92| 10,70 4,28
BUSTAMANTE RODOLFO 22 2 1210 31 116,93 1822,31 10,00 4,00
CARRIZO RUPERTO T. 22 3 1000 76 95,99 3426,43| 10,00 4,00
CECI MARIO DANIEL 22 4 1105 110 151,84 20288| 49,80 19,92
CORDOBA BRAULIO Y OT. 22 5 1280 86 136,13 2786,4| 10,00 4,00
CORDOBA ALFREDO M. Y OT. 22 6 1105 55 115,19 3847,4] 10,00 4,00
ARVAYO FLORENCIO A. 22 7 1105 118 151,84 10337,97| 15,95 6,38
MENDOZA FRANCISCO YOT. 22 9 1105 106,46 10,00 4,00
MENDOZA FRANCISCO YOT. 22 10 1105 36 151,84 552,83 10,00 4,00
NANEZ ARSENIO SUC. 22 11 1548 103 153,58 3723,07| 10,00 4,00

TOTAL ($) 146,45 | 58,59
(Fig. 2.0)
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CAPITULO 4 -

Estudios y cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

DESACTUALIZADOS ACTUALIZADOS
PROPIETARIO AP COPARTI AP COPARTI |PORCENTAJE|CONDICION
DEPETRIS R. FCO. Y OT. 12,61 5,04 10,70 4,28 15% Disminuye
BUSTAMANTE RODOLFO 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
CARRIZO RUPERTO T. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
CECI MARIO DANIEL 10,00 4,00 49,80 19,92 80% Aumenta
CORDOBA BRAULIO Y OT. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
CORDOBA ALFREDO M. Y OT. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
ARVAYO FLORENCIO A. 15,95 6,38 15,95 6,38 0% Igual
MENDOZA FRANCISCO YOT. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
MENDOZA FRANCISCO YOT. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
NANEZ ARSENIO SUC. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
(Fig. 2.1)
Valores estadisticos de API
160,00 ~ 2
140,00
J
120,00 - |
100,00 n
Tarifa 80,00 - o Valores de la base de datos del SCIT
60, 00 || O Valores actualizados
40,00 - ||
20,00 -
0,00
APl
Manzana 22
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Estudios y cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

60,00 ~
50,00
40,00
Monto 30,00+
20,00 ~

10,00 4

0,00

Copatrticipacion

Manzana 22

Valores estadisticos de coparticipacion

0O Valores de la base de datos del SCIT
0O Valores actualizados

(Fig. 2.2)

Incremento en porcentaje del APl y Coparticipacion de la manzana 22

Manzana 9-N

146,45 — 108,55 = 37,90

~ 25%

Valores de la base de datos del SCIT

PROPIETARIO MANZ|PARC|SUBPARC|SUP.TERR|SUP.MEJ|VALUA. TERR.|VALUA. MEJ| API |COPARTI
FIGUERO LUCIA CLERI 9N 1 800 98 55,85  17751,75| 38,87 | 1555
RODRIGUEZ CELESTINA 9N 2 1 1600 136 104,72 2176,2| 10,00 | 4,00
PAIROLA DERIO ANTONIO 9-N 2 2 1600 490 104,72 50543,46| 216,60 | 86,65
LACELI ARIEL ANDRES 9-N 3 1 720 38,4 10,00 4,00
GIORDANA JOVENAL 9N 3 2 880 233 61,08 3983,85] 10,00 | 4,00
FIGUEROA LUCIA CLERI 9-N 4 800 41,89 10,00 4,00

TOTAL ($) 295,48 | 118,20
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Estudios y cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

Valores actualizados

PROPIETARIO MANZ|PARC|SUBPARC|SUP.TERR|SUP.MEJ|VALUA. TERR.|VALUA. MEJ| API |COPARTI
FIGUERO LUCIA CLERI 9-N 1 800 137 55,85 23424,47] 62,43 24,97
RODRIGUEZ CELESTINA 9-N 2 1 1600 172 104,72 5429,29| 10,00 4,00
PAIROLA DERIO ANTONIO 9-N 2 2 1600 490 104,72 55857,46| 257,65 | 103,07
LACELI ARIEL ANDRES 9-N 3 1 720 103 38,4 2060,26] 10,00 4,00
GIORDANA JOVENAL 9-N 3 2 880 233 61,08 3983,85| 10,00 4,00
FIGUEROA LUCIA CLERI 9-N 4 800 41,89 10,00 4,00

TOTAL ($) 360,08 [ 144,05
(Fig. 2.3)

Tarifa 150,00

Propietarios

RODRIGUEZ
CELESTINA

FIGUERO LUCIA CLERI

Valores comparativos de API

PAIROLA DERIO

ANTONIO

'‘JINEN

]
I}

ki

LACELI ARIEL ANDRES
GIORDANA JOVENAL
FIGUEROA LUCIA CLERI

O Valores de la base de datos del SCIT
O Valores actualizados

UNR - Ingenieria en Agrimensura — Afio 2011

229



CAPITULO 4 -

Estudios y cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

Valores comparativos de coparticipacion
120,00
100,00
80,00
Monto 60,00
40,00
20,00
O Valores de la base de datos del SCIT
0,00 O Valores actualizados
T
O S T
) (|73 % w 3 -
= W 2 § 2 f
S 8 ¥ & § 3
Propietarios 2 g o o Q <
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$ ¢ & I ¥ 73
g & I 3§ & 3
w o) Q S Q o
€ £ 3 S 3
O]
~ i
DESACTUALIZADOS ACTUALIZADOS
PROPIETARIO API COPARTI API COPARTI [PORCENTAJE|CONDICION
FIGUERO LUCIA CLERI 38,87 15,55 62,43 24,97 38% Aumenta
RODRIGUEZ CELESTINA 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
PAIROLA DERIO ANTONIO 216,60 86,65 257,65 103,07 16% Aumenta
LACELI ARIEL ANDRES 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
GIORDANA JOVENAL 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
FIGUEROA LUCIA CLERI 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
(Fig. 2.4)
UNR - Ingenieria en Agrimensura — Afio 2011 230



CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

Valore estadisticos de API

400,00
350,00 - 5
300,00 - -
250,00 |

Tarifa 200,00 L O Valores de la base de datos del SCIT
150.00 0O Valores actualizados

100,00 ||
50,00
0,00

API
Manzana 9N

Valores estadisticos de coparticipacion

160,00 -
140,00 -

120,00 -

100,00 -

Monto 80,00
60,00 -

40,00

20,00 -

0,00

0O Valores de la base de datos del SCIT
0O Valores actualizados

Coparticipacion

Manzana 9N

(Fig. 2.5)

Incremento en porcentaje del APl y Coparticipacion de la manzana 9N

360,08 — 295,48 = 64,60 ~ 18%
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CAPITULO 4 -

Estudios y cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

Manzana 28
Valores de la base de datos del SCIT
PROPIETARIO MANZ| PARC | SUBPARC [ SUP.TERR| SUP.MEJ | VALUA. TERR.|VALUA. MEJ| APl | COPARTI

LEONE ERNESTOB. F. 28 1 532 224 162,31 14824,51] 29,64 | 11,86
MACHADO ZOILO 28 2 190 53 45,38 1806,71| 10,00 4,00
RUSCA RAMON 28 3 640 176 136,13 34659,37| 119,06 | 47,63
VERINO ELVA C. B. 28 4 2 306 188 55,85 3574,76| 10,00 4,00
CIPOLATTI ANSELMO Y OT. 28 4 3 294 33 52,36 3536,28| 10,00 4,00
CINGOLANI MARIA FERNANDA 28 4 4 254 74 61 7099,64| 10,00 4,00
CINGOLANI DIEGO RICARDO 28 4 5 357 81 85,57 12233,15| 21,51 8,61
GUIZZO JUAN JOSE 28 5 1 697 132 109 16383,79| 34,22 | 13,69
DEPETRIS ARMANDO ANTONIO 28 6 1 378 75 59,34 9695,47| 14,26 5,71
CIPOLATTI ROBERTO ANGEL 28 6 2 504 99 78,54 13991,14| 26,84 | 10,74
GHISOLFI GRACIELA TERESA 28 7 8001 475 103 111,63 5078,42| 10,00 4,00
BOSSO HAYDEE U. L. 28 7 2 807 171 129,15 20294,15| 49,74 | 19,90
POGNANTE ALEJANDRO J. 28 7 3 226 126 40,14 21302,16| 53,55 | 21,42
UNION GANAD. LANDETA S. A. 28 7 4 203 102 54,1 19219,14| 44,96 | 17,99
GHISOLFI SUSANA BEATRIZYd 28 7 8000 345 124 78,79 17200,22| 36,68 | 14,67
SUGLIOLI ERMETE S. 28 8 150 36,65 10,00 4,00
GARNERO CARLOS ALBERTO 28 9 1 127 100 34,91 18227,08| 40,76 | 16,31
GARNERO IDA C. G. 28 9 2 175 86 41,89 16433,46| 34,17 | 13,67
GARNERO FRANCISCO 28 9 3 164 98 48,87 11882,26| 20,33 8,13
BONETTO LUIS BARTOLO 28 10 642 148 165,8 13804,49| 26,54 | 10,62
NIEHAUS GUALTERIOJUANY O 28 11 470 171 122,17 29510,02| 89,81 35,93
VIJARRA OSCARP. L. 28 12 1 396 122 102,97 7727,02| 10,00 4,00
CAMURRI HERNAN HUMBERTO 28 12 2 597 243 157,08 4693| 10,00 4,00
SCAGLIA MAGDALENA Z Y O. 28 13 1 607 155 164,06 4344,5 10,00 4,00
GAMARRA ALBERTO RENE 28 13 2 90 26 26,18 3152,44| 10,00 4,00
GAMERRO CLAUDIO ABEL 28 14 836 242 226,89 15724,2| 32,57 | 13,03

TOTAL ($) 774,65 | 309,90

Valores actualizados
PROPIETARIO MANZ| PARC | SUBPARC [ SUP.TERR| SUP.MEJ | VALUA. TERR.|VALUA. MEJ| APl | COPARTI

LEONE ERNESTOB. F. 28 1 532 233,35 162,31 16065,59| 33,41 13,37
MACHADO ZOILO 28 2 190 53,89 45,38 1806,71| 10,00 4,00
RUSCA RAMON 28 3 640 179,71 136,13 34659,37| 119,06 [ 47,63
VERINO ELVA C. B. 28 4 2 306 96,26 55,85 5959,96| 10,00 4,00
CIPOLATTI ANSELMO Y OT. 28 4 3 294 325 52,36 3536,28| 10,00 4,00
CINGOLANI MARIA FERNANDA 28 4 4 254 199,47 61 30547,54| 95,34 | 38,14
CINGOLANI DIEGO RICARDO 28 4 5 357 139,15 85,57 21166,27| 53,18 | 21,27
GUIZZO JUAN JOSE 28 5 1 697 132 109 16383,79| 34,22 | 13,69
DEPETRIS ARMANDO ANTONIO 28 6 1 378 70,86 59,34 6203,02| 10,00 4,00
CIPOLATTI ROBERTO ANGEL 28 6 2 504 130,46 78,54 17205,9| 36,70 | 14,68
GHISOLFI GRACIELA TERESA 28 7 8001 475| 108,89 111,63 5807,31| 10,00 4,00
BOSSO HAYDEE U. L. 28 7 2 807| 202,05 129,15 25591,9] 71,73 | 28,70
POGNANTE ALEJANDRO J. 28 7 3 226] 149,11 40,14 28104,37| 81,79 | 32,72
UNION GANAD. LANDETA S. A. 28 7 4 203 102 54,1 19219,14| 44,96 | 17,99
GHISOLFI SUSANA BEATRIZYd 28 7 8000 345 130,62 78,79 17200,22| 36,68 | 14,67
SUGLIOLI ERMETE S. 28 8 150 36,65 10,00 4,00
GARNERO CARLOS ALBERTO 28 9 1 127 111 34,91 19533,16| 46,18 | 18,48
GARNERO IDA C. G. 28 9 2 175 100 41,89 17774,41| 38,91 15,57
GARNERO FRANCISCO 28 9 3 164 103,83 48,87 12229,99| 21,39 8,56
BONETTO LUIS BARTOLO 28 10 642 123,85 165,8 7841,27| 10,36 4,15
NIEHAUS GUALTERIOJUANY O 28 11 470 171 122,17 29510,02| 89,81 35,93
VIJARRA OSCARP. L. 28 12 1 396 117,31 102,97 7727,02| 10,00 4,00
CAMURRI HERNAN HUMBERTO 28 12 2 597| 314,04 157,08 46349| 185,38 | 74,16
SCAGLIA MAGDALENA Z. Y O. 28 13 1 607 155 164,06 4344,5| 10,00 4,00
GAMARRA ALBERTO RENE 28 13 2 90 26 26,18 3152,44| 10,00 4,00
GAMERRO CLAUDIO ABEL 28 14 836| 214,51 226,89 15724,2| 32,57 | 13,03

TOTAL ($) 1121,69| 448,73
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CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

Valores comparativos de API

Tarifa

Valores comparativos de API

Valores actualizados

Propietario

Valores comparativos de coparticipacion

Montos

Valores de la bese de datos del SCT

Valores actualizados

Propiatarios

(Fig.2.6)
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CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

DESACTUALIZADOS ACTUALIZADOS

PROPIETARIO API COPARTI API COPARTI [PORCENTAJE|CONDICION
LEONE ERNESTOB. F. 29,64 11,86 33,41 13,37 11% Aumenta
MACHADO ZOILO 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
RUSCA RAMON 119,06 47,63 119,06 47,63 0% Igual
VERINO ELVA C. B. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
CIPOLATTI ANSELMO Y OT. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
CINGOLANI MARIA FERNANDA 10,00 4,00 95,34 38,14 90% Aumenta
CINGOLANI DIEGO RICARDO 21,51 8,61 53,18 21,27 60% Aumenta
GUIZZO JUAN JOSE 34,22 13,69 34,22 13,69 0% Igual
DEPETRIS ARMANDO ANTONIO 14,26 5,71 10,00 4,00 30% Disminuye
CIPOLATTI ROBERTO ANGEL 26,84 10,74 36,70 14,68 27% Aumenta
GHISOLFI GRACIELA TERESA 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
BOSSO HAYDEE U. L. 49,74 19,90 71,73 28,70 31% Aumenta
POGNANTE ALEJANDRO J. 53,55 21,42 81,79 32,72 35% Aumenta
UNION GANAD. LANDETA S. A. 44,96 17,99 44,96 17,99 0% Igual
CHISOLFI SUSANABEATRIZYJ 36,68 14,67 36,68 14,67 0% Igual
SUGLIOLI ERMETE S. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
GARNERO CARLOS ALBERTO 40,76 16,31 46,18 18,48 12% Aumenta
GARNERO IDA C. G. 34,17 13,67 38,91 15,57 12% Aumenta
GARNERO FRANCISCO 20,33 8,13 21,39 8,56 5% Aumenta
BONETTO LUIS BARTOLO 26,54 10,62 10,36 4,15 61% Disminuye
NIEHAUS GUALTERIO JUAN Y Of 89,81 35,93 89,81 35,93 0% Igual
VIJARRA OSCARP. L. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
CAMURRI HERNAN HUMBERTO 10,00 4,00 185,38 74,16 95% Aumenta
SCAGLIA MAGDALENA Z Y O. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
GAMARRA ALBERTO RENE 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
GAMERRO CLAUDIO ABEL 32,57 13,03 32,57 13,03 0% Igual

(Fig. 2.7)

Valores estadisticos de API

1200,00~

1000,00+

800,00+

Tarifa 600.00- 0O Valores de la base de datos del SCIT
O Valores actualizados

400,00

200,00

0,00
API

Manzana 28
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CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

Valores estadisticos de coparticipacion

450,00
400,00
350,00
300,00 N
250,00 N

200,00 ]

O Valores actualizados

Monto O Valores de la base de datos del SCIT

150,00 N
100,00 o
50,00
0,00

Coparticipacion

Manzana 28

(Fig. 2.8)

Incremento en porcentaje del APl y Coparticipacion de la manzana 28

1121,69 — 774,65 = 347,04 ~ 31%

Manzana 27

Valores de la base de datos del SCIT

PROPIETARIO MANZ[PARC[SUBPARC[SUP.TERR[SUP.MEJ[VALUA. TERR.[VALUA. MEJ| API_[COPARTI
RUBIOLO ATILIO FELIPE 27 1 1 1053 205 275,75 3797,63] 10,00 | 4,00
BOSSO SERGIO HORACIO Y O] 27 1 3 180 140 54,1 25768,01] 72,15 | 28,86
ALLASINO EDITA TERESA Y O. 27 1 4 405 220 139,49 50934,05| 219,89 | 87,96
ALLASINO CESARY O. 27 1 5 81 24,27 10,00 | 4,00
GEORDANA ALSELMO A. 27 2 1 456 103 123,91 18108,5| 40,64 | 16,26
ZUCCO SILIO E. 27 2 2 498 182 171,04 44971,29] 177,65 71,07
BERNAUS ALDO CESAR 27 2 3 440 116 111,7] 13682,99] 26,01 | 10,40
NANEZ CLAUDIA LILIANA 27 2 4 195 133 59,34 13225,1] 24,45 | 9,78
GIORDANA VICTOR ANSELMO 27 3 4 820 157 216,41 28262,92| 83,29 | 33,32
COMISION COMUNAL 27 4 820 185 215,71 37274,01[ 134,31 | 53,73
NUEVO BCO BISEL SA 27 5 8000 264 79,09 10,00 4,00
NUEVO BCO BISEL SA 27 5 8001 365 314 125,77 80935,67| 461,95 | 184,80
ALESSO LUIS Y OT. 27 6 5 929 308 291,46 519083,7| 228,55 | 91,43
COMISION COMUNAL 27 6 2 464 76 139,62 15971,51| 33,06 13,23
CIGNETTI SALUTORE 27 6 3 1303 260 305,42 67363,35| 348,07 | 139,25
POGNANTE ANGEL EUGENIO 27 6 4 312 164 94,25 39530,36| 146,40 | 58,57
ASIS OSCARS. Y O. 27 6 5 452 95 122,17|  14264,78] 27,81 | 11,13
CIGNETTI SALUTORE 27 7 820 216,41 10,00 | 4,00
GASTAUDO ALIDER M. Y O. 27 8 820 230 216,41 20145,51] 49,48 | 19,79

TOTAL ($) 2113,72| 845,59
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Valores actualizados
PROPIETARIO MANZ|PARC|SUBPARC|SUP.TERR|SUP.MEJ|VALUA. TERR.|VALUA. MEJ| API |COPARTI
RUBIOLO ATILIO FELIPE 27 1 1 1053 189 275,75 34274,76| 117,67 47,07
BOSSO SERGIO HORACIO Y O 27 1 3 180 139 54,1 25768,01| 72,15 28,86
ALLASINO EDITA TERESA'Y O. 27 1 4 405 219 139,49 50934,05] 219,89 87,96
ALLASINO CESARY O. 27 1 5 81 24,27 10,00 4,00
GEORDANA ALSELMO A. 27 2 1 456 107 123,91 18108,5 40,64 16,26
ZUCCO SILIO E. 27 2 2 498 182 171,04 44971,29] 177,65 71,07
BERNAUS ALDO CESAR 27 2 3 440 116 11,7 13682,99| 26,01 10,40
NANEZ CLAUDIA LILIANA 27 2 4 195 133 59,34 13225,1| 24,45 9,78
GIORDANA VICTOR ANSELMO 27 3 4 820 178 216,41 30841,75| 97,89 39,16
COMISION COMUNAL 27 4 820 185 215,71 37274,01] 134,31 53,73
NUEVO BCO BISEL SA 27 5 8000 264 79,09 10,00 4,00
NUEVO BCO BISEL SA 27 5 8001 365 297 125,77 80935,67| 461,95 | 184,80
ALESSO LUIS Y OT. 27 6 5 929 153 291,46 14105,86| 27,84 11,14
COMISION COMUNAL 27 6 2 464 76 139,62 15971,51| 33,06 13,23
CIGNETTI SALUTORE 27 6 3 1303 422 305,42 95622,21| 618,57 | 247,46
POGNANTE ANGEL EUGENIO 27 6 4 312 152 94,25 39530,36| 146,40 58,57
ASIS OSCARS. Y O. 27 6 5 452 126 122,17 19624,78| 46,93 18,77
CIGNETTI SALUTORE 27 7 820 216,41 10,00 4,00
GASTAUDO ALIDER M. Y O. 27 8 820 236 216,41 20145,51| 49,48 19,79
TOTAL ($) 2324,90| 930,07
(Fig. 2.9)
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Valores comparativos de coparticipacion
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DESACTUALIZADOS ACTUALIZADOS
PROPIETARIO API COPARTI API COPARTI |PORCENTAJE|CONDICION
RUBIOLO ATILIO FELIPE 10,00 4,00 117,67 47,07 91% Aumenta
BOSSO SERGIO HORACIO Y O. 72,15 28,86 72,15 28,86 0% Igual
ALLASINO EDITA TERESAY O. 219,89 87,96 219,89 87,96 0% Igual
ALLASINO CESARY O. 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
GEORDANA ALSELMO A. 40,64 16,26 40,64 16,26 0% Igual
ZUCCO SILIOE. 177,65 71,07 177,65 71,07 0% Igual
BERNAUS ALDO GESAR 26,01 10,40 26,01 10,40 0% Igual
NANEZ CLAUDIA LILIANA 24,45 9,78 24,45 9,78 0% Igual
GIORDANA VICTOR ANSELMO 83,29 33,32 97,89 39,16 15% Aumenta
COMISION COMUNAL 134,31 53,73 134,31 53,73 0% Igual
NUEVO BCO BISEL SA 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
NUEVO BCO BISEL SA 461,95 184,80 461,95 184,80 0% Igual
ALESSOLUIS Y OT. 228,55 91,43 27,84 11,14 88% Disminuye
COMISION COMUNAL 33,06 13,23 33,06 13,23 0% Igual
CIGNETTI SALUTORE 348,07 139,25 618,57 247,46 44% Aumenta
POGNANTE ANGEL EUGENIO 146,40 58,57 146,40 58,57 0% Igual
ASIS OSCARS. Y O. 27,81 11,13 46,93 18,77 41% Aumenta
CIGNETTI SALUTORE 10,00 4,00 10,00 4,00 0% Igual
GASTAUDO ALIDER M. Y O. 49,48 19,79 49,48 19,79 0% Igual
(Fig. 3.0)
UNR - Ingenieria en Agrimensura — Afio 2011 237



CAPITULO4 -  Estudiosy cdlculos de tasa general de inmuebles urbanos

Valores estadisticos de API
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Manzana 27

Valores estadisticos de coparticipacion
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820,00
800,00

Coparticipacion
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(Fig. 3.2)
Incremento en porcentaje del APl y Coparticipacion de la manzana 27

2324.90 — 2113,72 = ~ 9%
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4.15.3 - Extrapolacién a todas las manzanas del ejido urbano

Con la muestra seleccionada de las cuatro manzanas, realizamos las diferencias
de los valores desactualizados y actualizados tanto de APl como los de coparticipacion
para poder obtener la estimacion de la media porcentual en que se incrementa los
valores de APl y copatrticipacion para ser utilizado en una extrapolacion con todas las
manzanas del ejido urbano y llegar a conocer los montos resultantes.

DESACTUALIZADOS ACTUALIZADOS DIFERENCIA

MANZANA API COPARTI API COPARTI API COPARTI _|PORCENTAJE|CONDICION
22 108,55 43,43 146,45 58,59 37,90 15,16]  26% Aumenta

9N 295,48 118,20 360,08 144,05 64,60 2584 18% Aumenta

28 774,65 309,90 1121,69 44873 347,04 138,83 31% Aumenta

27 211372 | 84559 | 232490 930,07 211,18 84,48 9% Aumenta
PROMEDIO 165,18 6608]  21% Aumenta

(Fig. 3.3)

En la figura 3.3 esta indicando que el reajuste que deberia hacerse en cada
manzana de las tarifas de API por su actualizacién nos daria una estimacion media
porcentual de un 21% que es el que vamos a usar para la extrapolacién en la tabla de

la figura 3.4
Ne DE SUMA FINAL PORCENTAJE DE VALORES AJUSTADOS
MANZANA AP| COPARTICIPACION INCREMENTO AP| COPARTICIPACION

1N 30,00 12,00 21% 37,97 15,19
2N 113,61 45,45 21% 143,81 57,53
3N 40,29 16,12 21% 51,00 20,40
4N 278,74 111,51 21% 352,83 141,15
5N 128,64 51,46 21% 162,83 65,14
6N 171,61 68,65 21% 217,22 86,90
7N 140,43 56,18 21% 177,76 71,11
8N 106,30 42,52 21% 134,55 53,83
(9N-10N) 335,48 134,21 21% 424,65 169,88
11N 302,74 121,11 21% 383,22 153,30
42N 10,00 4,00 21% 12,66 5,06
43N 10,00 4,00 21% 12,66 5,06
44N 213,83 85,54 21% 270,67 108,28
45N 102,39 40,96 21% 129,60 51,85
46N 112,36 44,95 21% 142,22 56,90
47N 114,88 45,96 21% 145,41 58,17
48N 97,76 39,11 21% 123,75 49,50
49N 342,32 136,94 21% 433,31 173,34
50N 30,00 12,00 21% 37,97 15,19
51N 10,00 4,00 21% 12,66 5,06
12 132,37 52,95 21% 167,56 67,03

13 240,28 96,12 21% 304,16 121,68

14 531,83 212,76 21% 673,20 269,31

15 387,03 154,83 21% 489,91 195,99
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16 314,19 125,69 21% 397,72 159,10
17 783,66 313,50 21% 991,97 396,83
18 520,75 208,32 21% 659,18 263,70
19 905,79 362,36 21% 1146,58 458,68
20 128,69 51,48 21% 162,89 65,16
21 20,00 8,00 21% 25,32 10,13
22 108,55 43,43 21% 137,41 54,97
23 290,57 116,24 21% 367,81 147,14
24 361,56 144,64 21% 457,67 183,09
25 637,08 254,86 21% 806,43 322,61
26 1142,58 457,09 21% 1446,31 578,59
27 2113,72 845,59 21% 2675,59 1070,36
28 774,65 309,90 21% 980,57 392,27
29 935,66 374,31 21% 1184,38 473,81
30 1555,53 622,28 21% 1969,02 787,70
31 762,76 305,14 21% 965,51 386,25
32 89,75 35,90 21% 113,61 45,45
33 169,91 67,97 21% 215,08 86,04
34 463,17 185,29 21% 586,29 234,54
35 918,21 367,33 21% 1162,29 464,97
36 680,69 272,31 21% 861,63 344,69
37 649,91 259,99 21% 822,67 329,10
38 678,32 271,36 21% 858,63 343,49
39 528,01 211,23 21% 668,37 267,38
40 317,19 126,89 21% 401,51 160,62
41 220,42 88,18 21% 279,01 111,62
1S 53,01 21,21 21% 67,11 26,85
2S 235,57 94,24 21% 298,19 119,29
3S 233,78 93,52 21% 295,92 118,38
4S 458,94 183,60 21% 580,94 232,40
5S 415,95 166,40 21% 526,52 210,63
6S 378,99 151,61 21% 479,74 191,92
7S 420,61 168,26 21% 532,41 212,99
8S 888,92 355,61 21% 1125,21 450,14
9S 111,85 44,75 21% 141,58 56,64
10S 20,00 8,00 21% 25,32 10,13
(11S-125-13S-14S) 1741,84 696,81 21% 2204,86 882,04
158 30,00 12,00 21% 37,97 15,19
16S 224,48 89,80 21% 284,15 113,67
17S 197,63 79,06 21% 250,17 100,08
18S 20,00 8,00 21% 25,32 10,13
(19S-20S) 20,00 8,00 21% 25,32 10,13
C2 10,00 4,00 21% 12,66 5,06
C4 10,00 4,00 21% 12,66 5,06
25525,73 10211,47 21% 32311,05 12925,91
SUMA TOTAL SUMA TOTAL
(Fig. 3.4)
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Monto
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5000,00

0,00
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Ejido Urbano

0O Valores Desactualizado
0O Valores Actualizados

Monto

Estimaciéon del monto de coparticipacion del ejido

14000, 00 +
12000, 00 -
10000,00 -
8000,00
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2000,00

urbano

0O Valores Desactualizados
0O Valores Actualizados

0,00

Coparticipacion

Ejido urbano
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Podemos observar en los graficos de comparaciones y estadisticos que las
tarifas de APl y montos coparticipables de las manzanas periféricas, el grado de
desactualizacién es de un (18 a 26)% con una media de 22%, mientras que las
manzanas del centro la desactualizacién va entre un (9 a 31)% con una media de 20%.

En general podemos estimar que el grado en que se encuentran desactualizadas
las tarifas de todo el ejido urbano del distrito Landeta es de un 21% dandonos un
incremento en los monto de API = $6785,32 y en coparticipacion = $2714,44 dentro
de un periodo de tiempo de 11 afos, ya que la ultima actualizacién que llevo a cabo el
SCIT de la base de datos relativo a las superficies edificadas por los medios de
relevamiento masivo como fotografias aéreas e imagenes satelitales se hicieron en el
ano 2000.

Por todo esto hacemos hincapié que en todos los municipios y comunas deben
hacer cumplir las facultades delegadas por la provincia del poder de policia que le
atribuyeron en superficie edificada, por el perjuicio ocasionado a las arcas provinciales
y de cada localidad con los montos coparticipables que se reflejan en menos obras
publicas, menores montos para asistencia publica, etc.

Debemos aclarar que la desactualizacidén de superficie edificadas sucede porque
las mayorias de los distritos pequefios no cumplen con la ley y nadie los obliga a
hacerla cumplir, entonce se encuentran en una situacién que pesa mas el interés
politico que el econémico. Nosotros pensamos que si las comunas llevaran un sistema
de cobro de tasa basado en un método valuatorio de terreno mas edificacién como el
que proponemos en este trabajo, la situacion cambiaria y la balanza se inclinaria
pesando mas el interés econdmico que el politico, por lo tanto nos parece que el
inconveniente de las declaraciones de superficies edificadas se sanearia.
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Capitulo 3.

Sistema de Informacion Territorial — Aplicacion

GvSig.
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» SIG como integrador de tecnologias
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» Componentes de un SIG
» Datos
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5.1 - Introduccién

Para justificar la importancia de los Sistemas de Informacién Geografica
(SIG) y el papel que estos juegan hoy en dia, es habitual citar el hecho de que
aproximadamente un 70 % de la informacién que manejamos en cualquier tipo de
disciplina esta georreferenciada. Es decir, que se trata de informacion a la cual puede
asignarse una posicién geografica, y es por lo tanto informaciéon que viene
acompanada de otra informacién adicional relativa a su localizacion.

Si bien es probable que este porcentaje no haya variado desde que comenzé a
mencionarse en los libros sobre SIG, la situacién es en la actualidad mas favorable
que nunca para el desarrollo de herramientas que permitan la utilizacion de toda esa
informacion al tiempo que se consideran los datos relativos a su posicién en el
espacio.

La utilizacién de cartografia ha dado un vuelco radical en el plazo de
unas décadas, permitiendo nuevas posibilidades y acercando la informacion
cartografica como herramienta de primer orden a un publico amplio y diverso. La
elaboracién misma de cartografia ha pasado de ser terreno exclusivo de
profesionales del sector a ser una labor abierta donde las nuevas tecnologias,
especialmente las de corte colaborativo, han permitido que otro tipo de usuarios
desarrollen y compartan informacién cartogréfica.

En este sentido, los SIG no son solo herramientas dentro de ese contexto de
gran importancia de la informacién geografica, sino en gran medida responsables de
que esa situacion sea tal, pues su contribucién dentro del panorama relativo a la
geografia ha sido vital para impulsar esta y hacerla llegar hasta su lugar actual. En
una sociedad donde la informacion y la tecnologia son dos de los pilares
fundamentales, los SIG son, sin lugar a dudas, la tecnologia estandarte para el
manejo de informacion geografica, y los elementos basicos que canalizan la gestion
de todo aquello que, de un modo u otro, presente una componente geografica
susceptible de ser aprovechada. Asi, un SIG es fundamentalmente una herramienta
para trabajar con informacién georreferenciada, una definicién en la que pueden
entrar un gran numero de tecnologias y de otros elementos no tecnoldgicos.

Otras de las labores donde un SIG demuestra su utilidad es en el analisis.
Los datos geograficos pueden ser objeto de gran numero de distintos analisis, y la
capacidad de computo de un ordenador es necesaria para muchos de ellos. La
herramienta idénea para implementar esos algoritmos y operaciones de analisis
espacial es el SIG, pues ya contiene los elementos necesarios para el manejo de los
datos de partida, es decir, aquellos que contienen la informacién georreferenciada.
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En otras palabras, un SIG es una herramienta que brinda a las labores de
uso y manejo de informaciéon geografica toda la potencia de un ordenador, pues ha
sido disefiada especificamente para trabajar con este tipo particular de informacion.

Con la tecnologia actual, la incorporacion de elementos propios de los SIG
puede llegar mucho mas alla, y uno de los pilares mas sélidos de los SIG en la
actualidad es su capacidad de mostrar que existe una componente espacial
susceptible de ser gestionada con la ayuda de un SIG en la practica totalidad de
contextos posibles.

52 - ¢Que esun SIG?

Basicamente, un SIG ha de permitir la realizacion las siguientes operaciones:

e Lectura, edicion, almacenamiento y, en términos generales, gestién de datos
espaciales.

e Andlisis de dichos datos. Esto puede incluir desde consultas sencillas a la
elaboracién de complejos modelos, y puede llevarse a cabo tanto sobre la
componente espacial de los datos (la localizacion de cada valor o elemento) o
la componente tematica (el valor o el elemento en si).

e Generacion de resultados tales como mapas, informes, gréficos, etc.

En funcién de cual de estos aspectos se valore como mas importante,
encontramos distintas definiciones formales del concepto de un SIG

[5-2] define un SIG como un sistema de informacion disefado para trabajar con
datos referenciados mediante coordenadas espaciales o geograficas. En otras
palabras, un SIG estanto un sistema de base de datos con capacidades
especificas para datos georreferenciados, como un conjunto de operaciones para
trabajar con esos datos. En cierto modo, un SIG es un mapa de orden superior.

Esta definicién recoge el concepto fundamental de los SIG en el momento en
que fue escrita, pero la realidad hoy en dia hace necesario recoger otras ideas, y la
definicién actual de un SIG debe fundamentarse sobre todo en el concepto de sistema
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como elemento integrador que engloba a un conjunto de componentes
interrelacionados.

Como apunta [5-3], software y hardware son dos elementos primordiales del
SIG, pero no son sin embargo los Unicos. En el contexto actual, otros componentes
juegan un papel igual de importante en la ideal global de un SIG.

De igual modo, un SIG puede considerarse como un mapa de orden superior
entendiendo que se trata de una forma mas potente y avanzada de hacer todo aquello
que, previamente a la aparicion de los SIG, se llevaba a cabo mediante el uso de
mapas Yy cartografia en sentido clasico. Es decir, los SIG representan un paso mas alla
de los mapas. No obstante, esta definicion resulta en exceso simplista, pues mapas y
SIG no son conceptos equiparables en el contexto actual de estos ultimos.

Un mapa es una representacion de un conjunto de datos espaciales y, aunque
esta representacion resulta de enorme importancia, en el entorno de un SIG no es
sino un elemento mas de una serie de componentes (tales como el software vy el
hardware que antes mencionabamos). Mas adn, un SIG contiene no solo los datos y
la representacion, sino también las operaciones que pueden hacerse sobre el
mapa, que no son ajenas a este sino partes iguales de todo el sistema
conformado por el SIG.

Sin embargo, el SIG es mucho mas que una nueva forma de cartografia, y no
invalida en absoluto formas anteriores.

De hecho, una funcion muy importante de los SIG es ayudar a crear mapas
en papel, y estos se siguen utilizando hoy en dia en todos los ambitos. Y junto con
esta funcionalidad, encontramos otras que hacen que en su conjunto un SIG sea una
herramienta integradora y completa para el trabajo con informacion
georreferenciada.

Debe entenderse, pues, un SIG, como un elemento complejo que engloba
una serie de otros elementos conectados, cada uno de los cuales desempefia una
funcién particular. Estos elementos son, los datos, los procesos, la visualizacién, la
tecnologia y el factor organizativo.

Con lo anterior, una definicibn mas precisa es decir que un SIG es un sistema
que integra tecnologia informatica, personas e informacion geografica, y cuya
principal funcion es capturar, analizar, almacenar, editar y representar datos
georreferenciados.[5-1]

5.2.1 - SIG como integrador de informacién
Si bien un SIG tiene una inherente naturaleza integradora y esta puede

enfocarse desde muchos puntos de vista tal y como vemos en este apartado, el
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elemento tal vez mas relevante en este sentido es la propia informaciéon que un SIG
maneja y las caracteristicas de esta.

Conceptualmente, el verdadero pilar de esa naturaleza integradora del SIG
reside en la informacién geografica con la que se trabaja, que provee la amalgama
adecuada para que un SIG sea un sistema solido y cohesionado, confiriéndole a su
vez sus propias caracteristicas y su interés como herramienta polivalente.

5.2.2 - SIG como integrador de tecnologias

Puede pensarse que los SIG son meramente herramientas informaticas y que
la Unica tecnologia que reside tras ellas es la propia tecnologia informatica. Sin
embargo, el papel integrador de los SIG hace que sean la herramienta elegida para la
gestién de resultados y elementos producidos por otras tecnologias, muchas de las
cuales se encuentran actualmente en pleno desarrollo.

La popularizacién de los SIG y su mayor presencia en una buena parte de los
ambitos de trabajo actuales han traido como consecuencia una mayor conciencia
acerca de la importancia de la componente espacial de la informacién, asi como
sobre las posibilidades que la utilizacién de esta ofrece. Por ello, una gran parte de
las tecnologias que han surgido en los Ultimos anos (y seguramente de las que surjan
en los proximos) se centran en el aprovechamiento de la informacién espacial, y
estan conectadas en mayor o menor medida a un SIG para ampliar su alcance y sus
capacidades.

5.2.3 - SIG como integrador de personas

Ya sabemos que la informacién georrefenciada es muy numerosa y variada.
Esto significa que son muchos los tipos de personas que pueden emplearla y, por
tanto, que pueden emplear un SIG para el trabajo con ella. La presencia del SIG como
puerta de acceso a esa informacion es un punto comun a todas esas distintas
personas, y un Sistema de Informacién Geografica es también un elemento integrador
a nivel humano vy profesional. Dentro incluso de un mismo campo de aplicaciéon, son
varios los grupos de personas que van a estar implicados en el desarrollo inicio de
una tarea dada con la ayuda de un SIG.

5.3 - Componentes de un SIG

Como ya hemos visto, en su concepcion actual los SIG son sistemas
complejos que integran una serie de distintos elementos interrelacionados. El estudio
de todos y cada uno de estos elementos es el fundamento para el estudio global de
los Sistemas de Informacién Geografica, mostrando las propias caracteristicas de
cada elemento y los conceptos necesarios para entender las relaciones entre ellos.
Una forma de entender el sistema SIG es como formado por una serie de
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subsistemas, cada uno de ellos encargado de una serie de funciones particulares.
Es habitual citar tres subsistemas fundamentales:

e Subsistema de datos. Se encarga de las operaciones de entrada y salida de
datos, y la gestidén de estos dentro del SIG. Permite a los otros subsistemas
tener acceso a los datos y realizar sus funciones en base a ellos.

e Subsistema de visualizacion y creacion cartografica. Crea representaciones a
partir de los datos (mapas, leyendas, etc.), permitiendo asi la interaccién con
ellos. Entre otras, incorpora también las funcionalidades de edicion.

e Subsistema de analisis. Contiene métodos y procesos para el andlisis de
los datos geograficos.

La figura 5.1 muestra el esquema de estos tres subsistemas y su relacion.

Visualizacién

Gestion de

Figura 5.1: Esquemade un SIG con sus tres subsistemas fundamentales: datos, visualizacién
y andlisis

Otra forma distinta de ver el sistema SIG es atendiendo a los elementos
basicos que lo componen. Cinco son los elementos principales que se contemplan
tradicionalmente en este aspecto (Figura 5.2):
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e Datos. Los datos son la materia prima necesaria para el trabajo en un SIG, y
los que contienen la informacion geografica vital para la propia existencia de
los SIG.

e Métodos. Un conjunto de formulaciones y metodologias a aplicar sobre los
datos.

e Software. Es necesaria una aplicaciéon informatica que pueda trabajar con los
datos e implemente los métodos anteriores.

e Hardware. El equipo necesario para ejecutar el software.

e Personas. Las personas son las encargadas de disefar y utilizar el software,
siendo el motor del sistema SIG.

% Hardware

Figura 5.2: Elementos que forman el sistema SIG

Resulta mas conveniente para su estudio practico adoptar una evolucién
del esquema clasico de cinco elementos, y establecer unos nuevos componentes,
cada uno de los cuales actua como un pilar conceptual sobre el que ha de
sustentarse el estudio de la disciplina de los SIG. Estos componentes son cinco:

e Datos.

e Procesos. Métodos enfocados al analisis de los datos.

e Visualizacion. Métodos y fundamentos relacionados con la representacion de

los datos.
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e Tecnologia. Software y hardware SIG

e Factor organizativo. Engloba los elementos relativos a la coordinacion entre
personas, datos y tecnologia, o la comunicacién entre ellos, entre otros
aspectos.

5.3.1 - Datos

Los datos son necesarios para hacer que el resto de componentes de un SIG
cobre sentido y puedan ejercer su papel en el sistema. La informacion geografica, la
verdadera razén de ser los SIG, reside en los datos, y es por ello que el conocimiento
exhaustivo de los datos y su naturaleza resulta obligado para una buena
comprensién los propios SIG.

Son muchas las facetas de los datos que deben estudiarse, y todas ellas con
una gran importancia. Por un lado, es necesario conocer las caracteristicas
fundamentales del dato geografico que utilizamos en un SIG, es decir, su forma y sus
propiedades. De ellas dependen, por ejemplo, los procesos que podremos o no realizar
con los datos, y en general todo cuanto podemos esperar de ellos.

Prescindiendo del hecho de que se trata de un dato geografico, es
relevante conocer como los datos se gestionan y almacenan en un entorno digital,
aspectos de corte puramente informatico que desarrolla la disciplina de la gestion de
bases de datos. Cuando las ideas fundamentales al respecto se aplican al caso
particular de los datos geograficos, surgen conceptos que resultan basicos para un
buen uso de un SIG, y que ademas van siendo cada vez mas relevantes a medida que
los volumenes de datos de que se dispone van aumentando.

Al igual que aumenta el volumen de datos, lo hacen los origenes de estosy las
formas en que la informacién geografica puede recogerse. Un aspecto clave para
una utilizacién correcta de un SIG es saber integrar datos de distinta procedencia,
para lo cual es vital entender como esta afecta a las propias caracteristicas de
dichos datos.

5.3.2 - Procesos

El analisis es una las funcionalidades basicas de los SIG, y una de las
razones fundamentales que llevaron al desarrollo de estos. Un ordenador es una
herramienta con enorme capacidad de célculo, y esta puede aplicarse a los datos
espaciales para obtener resultados de muy diversa indole.

En mayor o menor medida, un SIG siempre incorpora una serie de
formulaciones que permiten la obtencion de resultados y el analisis de los datos
espaciales. Estas formulaciones representan procesos que pueden ser sumamente
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sencillos o enormemente complejos, y que pueden resultar de aplicacién en uno u
otro campo, o incluso con caracter general. Su origen puede ser muy variado, y no
derivan necesariamente del &mbito puro de la geografia, sino que pueden ir desde
simples consultas 0 mediciones a elaborados modelos que empleen datos de variables
muy numerosas Y arrojen resultados complejos. La estadistica, entre otras ciencias,
puede aportar al ambito SIG muchas de sus ideas, y estas, adaptadas al marco de la
informacion georreferenciada, constituir en el SIG un nuevo conjunto de procesos de
analisis.

Las ventajas de la incorporacién de todos estos procesos en una Unica
herramienta, el SIG, van desde la automatizacién de tareas a la aparicién de nuevos
procesos que, aprovechando la gran capacidad de computo de la plataforma en la que
se ejecuta el SIG, producen resultados que no podrian ser obtenidos de otro modo.
Bien sea por la complejidad propia de los procesos o por el nivel de precisién al
que se trabaja, existen muchos procesos que mediante el uso de cartografia clasica y
sin el apoyo de medios informatizados no pueden realizarse.

El SIG abre un campo de actuacion en el que la practica totalidad de ideas y
formulaciones de analisis pueden plasmarse y aplicarse con caracter practico.

5.3.3 - Visualizacion

Cualquier tipo de informacién puede ser representada de forma grafica, lo
cual habitualmente facilita la interpretacion de dicha informacion o parte de esta.
Gran parte de las caracteristicas de la informacion (por ejemplo, la presencia de
patrones sistematicos), son mas faciles de estudiar cuando se apoyan sobre
algun elemento visual, pues este aflade un nuevo punto de vista.

En el caso particular de la informaciéon geogréfica, la visualizacion no solo es
una forma mas de trabajar con esa informacién, sino que resulta la forma principal, no
ya por ser la que en general hace mas facil e intuitivo el tratamiento de esa
informacién, sino porque es aquella a la que estamos mas acostumbrados. La
informacioén geografica tiene una inherente naturaleza visual, ya que el espacio en si
es entendido de forma grafica por el ser humano.

Junto a esto, no debemos olvidar que la informacién geografica se ha
almacenado de forma tradicional de modo también visual, a través de mapas. Un
mapa es en si una representacion visual de la informacion geogréfica.

Al contrario que un mapa, que de por si es de naturaleza grafica, en un SIG
trabajamos con datos de tipo puramente numérico, ya que es asi como el ordenador
puede manejarlos y la informacion geografica debe almacenarse de este modo.

Para poder presentar una utilidad similar ala de un mapa enloque a la
presentacion de la informacion respecta, un SIG debe incluir capacidades que
generen representaciones visuales a partir de esos datos numéricos, aprovechando
en la medida de lo posible las propias capacidades del medio informatico en que se
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trabaja para hacer estas representaciones mas potentes como transmisoras de
informacion.

Es deseable igualmente que el SIG sea capaz de generar cartografia clasica,
y que incorpore métodos para el disefio cartogréafico y la creacién de mapas
impresos, pues estos no pierden su vigencia pese a la existencia de los SIG.

La visualizacion de la informacion geografica se rige por los mismos conceptos y
principios que se emplean para la confeccion de cartografia impresa, y estos deben
ser conocidos por el usuario de SIG, ya que una de las tareas de éste es el disefio
cartografico y las preparacion de los elementos de visualizacion para poder realizar
su trabajo sobre las representaciones creadas. A los conceptos tradicionales hay que
sumar algunas ideas nuevas, ya que un SIG es capaz de generar representaciones
mas avanzadas (por ejemplo, representaciones tridimensionales). A esto hay que
sumar la presencia de un elemento caracteristico y de gran importancia como es la
elevada interactividad que toda representacion gréfica lleva asociada dentro de un
SIG, y que constituye una gran diferencia frente al caracter estatico de la
cartografia clasica.

Por todo ello, la visualizacion debe considerarse como un componente
fundamental del sistema SIG en su concepcién actual, y particularmente uno con
especial interés desde el punto de vista del usuario directo de tecnologias SIG.

5.3.4 - Tecnologia

Incluimos en este elemento tanto el hardware sobre el que se ejecutan las
aplicaciones SIG, como dichas aplicaciones, es decir el software SIG. Ambos forman
un binomio tecnolégico en el que encontramos diversas alternativas, y que se
enriguece diariamente con la rapida evolucién del mercado tecnologico.

En lo que a hardware respecta, es el elemento fisico del sistema SIG, y
conforma la plataforma sobre la que tiene lugar el trabajo con un SIG. La utilizacion
de un SIG hoy en dia se puede llevar a cabo en ordenadores personales o
estaciones de trabajo, y ya sea de forma individual o en una arquitectura cliente—
servidor mas compleja. Estas ultimas han cobrado importancia muy rapidamente en
los ultimos tiempos, especialmente en lo que al acceso a datos se refiere. Veremos
mas adelante como esto también ha tenido influencia en otros componentes del
sistema SIG, principalmente en el factor organizativo.

Ademas de la propia plataforma, el hardware incluye una serie de periféricos
para tareas mas concretas. De uso habitual en el trabajo con SIG son los periféricos
para entrada de datos geograficos y la creacion de cartografia. Las tabletas
digitalizadoras son la forma mas habitual dentro del primer grupo, mientras que
plotters e impresoras son empleados para la creacion cartografica, requiriéndose
generalmente un mayor formato que para otros usos.
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Mas recientemente, la aparicién de Sistemas de Navegacion Global como el
GPS (que pueden a su vez considerarse como otro tipo de periféricos) ha creado una
parcela tecnolégica con gran relacidén con los SIG, convirtiendo a estos en herramientas
ideales para la gestion de los datos de dichos sistemas. Incluso, la combinacién de
SIG y GPS sobre un Unico elemento de hardware ha dado lugar a herramientas
como los navegadores GPS, que han supuesto un hito no solo desde el punto de
vista técnico, sino también desde un enfoque social, pues acercan las tecnologias SIG
a usuarios no expertos.

Por su parte, el software es el encargado de operar y manipular los datos. El
software SIG también ha sufrido una gran evolucién, y bajo el paraguas de esa
denominacion encontramos desde las aplicaciones clésicas que permiten visualizar,
gestionar y analizar los datos geograficos, hasta herramientas méas especializadas
gue se centran en alguno de estos campos, o bien componentes que pueden
incluso pasar aformar parte de otras aplicaciones fuera del ambito SIG, pero que
puntualmente requieren algunas de sus funcionalidades, especialmente las
relacionadas con la visualizacion de cartografia digital.

5.3.5 - Factor organizativo

El sistema SIG requiere una organizaciéon y una correcta coordinacidén entre sus
distintos elementos. El factor organizativo ha ido progresivamente ganando
importancia dentro del entorno SIG, a medida que la evolucidén de estos ha ido
produciendo un sistema mas complejo y un mayor nimero de interrelaciones e
interrelaciones entre los distintos componentes que lo forman.

Especialmente importante es la relacidén entre las personas que forman parte
del sistema SIG, asi como la relacion de todos los elementos con los datos, sobre los
cuales actuan de un modo u otro. Ello ha propiciado la aparicion de, entre otros,
elementos que pretenden estandarizar los datos y gestionar estos adecuadamente.

Cuando los SIG se encontraban en sus etapas de desarrollo iniciales y eran
meras herramientas para visualizar datos y realizar andlisis sobre ellos, cada
usuario tenia sus propiosdatos con los cuales trabajaba de forma independiente del
resto de usuarios, incluso si estos llevaban a cabo su trabajo sobre un misma area
geografica y estudiando las mismas variables. Hoy en dia, la informacién no se
concibe como un elemento privado de cada usuario, sino como un activo que ha de
gestionarse, y del que deriva toda una disciplina completa. La aplicacion de esta
disciplina es la base de algunos de los avances mas importantes en la actualidad,
teniendo implicaciones no ya solo técnicas sino también sociales en el ambito de los
SIG.

Asimismo, las necesidad de gestidn de los datos y la propia complejidad de un
SIG, provocan ambas que no exista un perfil Unico de persona involucrada en el
sistema SIG, sino varias en funcion de la actividad que desarrollen. Al usuario clasico
de SIG se unen las personas responsables de gestionar las bases de datos, las
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encargadas de disenar la arquitectura de un SIG cuando este se establece para un
uso conjunto por parte de toda una organizacién o grupo de mayor entidad. Dentro de
las personas que participan en un SIG, el usuario directo es el eslabén ultimo de una
cadena que incluye igualmente a otros profesionales con roles bien distintos.

Incluso atendiendo Unicamente a los usuarios, también entre estos existen
diferentes perfiles, y las comunidades de usuarios no expertos juegan en la actualidad
un importante papel en el mundo del SIG. Esta situacion, a su vez, requiere elementos
organizativos importantes.

Con la popularizacion y bajo coste de las unidades GPS y la aparicion de la
denominada Web 2.0, el SIG ha llegado a usuarios no especializados, los cuales
utilizan estas herramientas para la creacién y uso de su propia cartografia.

5.4 - Resena Histérica
5.4.1 - Introduccion

El desarrollo sufrido por los SIG desde sus origenes hasta nuestros dias es
enorme. La popularizacion de las tecnologias y los esfuerzos de desarrollo llevados a
cabo por un amplio abanico de ciencias beneficiarias de los SIG, todos han
contribuido a redefinir la disciplina e incorporar elementos impensables
entonces. No obstante, los componentes principales que identifican el nicleo
principal de un SIG se mantienen a lo largo de todo ese desarrollo, y es su aparicién
la que define el momento inicial en el que podemos situar el origen de los SIG. Este
momento surge al inicio de la década de los sesenta como resultado de unos factores
que convergen para dar lugar al desarrollo de los primeros SIG.

Estos factores son principalmente dos: la necesidad creciente de informacién
geografica y de una gestion y uso optimo de la misma, y la aparicién de los primeros
computadores. Estos mismos factores son los que desde entonces han seguido
impulsando el avance de los SIG, ya que el interés en el estudio y conservacion del
medio se incrementa paulatinamente también hoy en dia, y ello crea una situacién
ideal para la evolucién de las técnicas y herramientas empleadas, muy
particularmente los SIG.

5.4.2 - Los origenes

Las bases para la futura aparicion de los SIG las encontramos algunos afios
antes de esa década de los sesenta, con el desarrollo de nuevos enfoques en
cartografia que parecen predecir las necesidades futuras que un manejo
informatizado de esta traera. Los trabajos desarrollados por John K.Wright en la
Sociedad Geografica Americana, en especial la publicaciéon de su obra Elements of
Cartography en 1953, son particularmente importantes. Obras como esta van
ampliando el campo de la geografia cuantitativa hasta que este alcanza un nivel
donde puede plantearse, una vez que la informatica alcanza una cierta madurez,
la union de ambas disciplinas.
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La primera experiencia relevante en esta direccidn la encontramos en 1959,
cuando Waldo Tobler define los principios de un sistema denominado MIMO (map
in—map out) con la finalidad de aplicar los ordenadores al campo de la cartografia.
En “el, establece los principios basicos para la creacion de datos geograficos, su
codificacion, analisis y representacion dentro de un sistema informatizado. Estos son
los elementos principales del software que integra un SIG, y que habran de aparecer
en todas las aplicaciones desarrolladas desde ese momento.

El primer Sistema de Informacién Geografica formalmente desarrollado
aparece en Canada, al auspicio del Departamento Federal de Energia y Recursos.
Este sistema, denominado CGIS (Canadian Geographical Information Systems), fue
desarrollado a principios de los 60 por Roger Tomlinson, quien dio forma a una
herramienta que tenia por objeto el manejo de los datos del inventario geografico
canadiense y su andlisis para la gestién del territorio rural. El desarrollo de
Tomlinson es pionero en este campo, y se considera oficialmente como el nacimiento
del SIG. Es en este momento cuando se acufia el término, y Tomlinson es
conocido popularmente desde entonces como *el padre del SIG %. La aparicién de
estos programas no solo implica la creacién de una herramienta nueva, sino también
el desarrollo de técnicas nuevas que hasta entonces no habian sido necesarias.

La mas importante de ellas es la codificacion y almacenamiento de la
informacién geografica, un problema en absoluto trivial que entonces era clave para
lograr una usabilidad adecuada del software.

Simultdneamente a los trabajos canadienses, se producen desarrollos en
Estados Unidos, en el seno del Harvard Laboratory, y en el Reino Unido dentro de la
Experimental Cartography Unit. Ambos centros se erigen también como principales
desarrolladores de software para la produccién, manejo y analisis de informacion
geografica durante aquellos afnos.

En el Harvard Laboratory, vela luz en 1964 SYMAP, un aplicacion que
permitia la entrada de informacién en forma de puntos, lineas y aéreas, lo cual se
corresponde a grandes rasgos con el enfoque que conocemos hoy en dia como
vectorial.

A principios de los afios sesenta, el creciente interés por la informacién
geografica y el estudio del medio, asi como el nacimiento de la era informatica,
propiciaron la aparicién de los primeros SIG.

Desde ese punto hasta nuestros dias, los SIG han ido definiéndose en base a
la evolucién de la informatica, la aparicion de nuevas fuentes de datos susceptibles
de ser utilizadas en el analisis geografico — muy especialmente las derivadas de
satélites —, y del desarrollo de disciplinas relacionadas que han contribuido a
impulsar el desarrollo propio de los SIG.
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Siendo en su origen aplicaciones muy especificas, en nuestros dias los SIG son
aplicaciones genéricas formadas por diversos elementos, cuya tendencia actual es
a la convergencia en productos mas versatiles y amplios.

5.5 - Los datos
5.5.1 - Introduccion

De todos los subsistemas de SIG, el correspondiente a los datos es el pilar
fundamental que pone en marcha los restantes. Los datos son el combustible que
alimenta a los restantes subsistemas, y sin los cuales un SIG carece por completo de
sentido y utilidad.

El subsistema de datos es, a su vez, el mas interrelacionado, y esta conectado
de forma inseparable a todos los restantes. Mientras que, por ejemplo, la visualizacién
no es por completo imprescindible para el desarrollo de procesos de analisis, no hay
elemento del sistema SIG que pueda vivir si no es alimentado por datos. Los datos son
necesarios para la visualizacion, para el analisis y para dar sentido a la tecnologia y, en
lo referente al factor organizativo y a las personas, el rol de éstas en el sistema SIG es
en gran medida gestionar esos datos y tratar de sacar de ellos el mayor provecho
posible, buscando y extrayendo el valor que éstos puedan tener en un determinado
contexto de trabajo. Por lo tanto, los datos son fundamentales en un SIG, y todo
esfuerzo dedicado a su estudio y a su mejor manejo sera siempre positivo dentro de
cualquier trabajo con SIG.

5.5.2 - Datos vs Informacion

Existe una importante diferencia entre los conceptos de datos e informacion.
Ambos términos aparecen con frecuencia y pueden confundirse, pese a que
representan cosas bien diferentes. Aun asi, son conceptos muy unidos, y resultan clave
para entender los fundamentos de un SIG tal y como éstos se desarrollan. Un SIG es
un Sistema de Informacion Geografica, pero maneja datos geograficos, existiendo
diferencias entre estos conceptos.

Entendemos como dato al simple conjunto de valores o elementos que
utilizamos para representar algo. Por ejemplo, el cédigo 502132N es un dato. Este
cédigo por si mismo no tiene un significado, y es necesario interpretarlo para que surja
ese significado. Al realizar esa interpretacion, el dato nos informa del significado que
tiene, y es en ese momento cuando podemos emplearlo para algun fin y llevar a cabo
operaciones sobre el que tengan sentido y resulten coherentes con el significado propio
que contiene.

El dato anterior podemos interpretarlo como si fuera una referencia geografica, y
cuyo significado sera entonces una latitud, en particular 502 21’ 32” Norte. Si lo
interpretamos como un cédigo que hace referencia a un documento de identificacién de
una persona, la informacion que nos aporta es en ese caso completamente distinta. El
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dato sera el mismo, formado por seis digitos y una letra, pero la informaciéon que da es
diferente, ya que lo entendemos e interpretamos de manera distinta.
La informacion es, por lo tanto, el resultado de un dato y una interpretacion, y el trabajo
con datos es en muchos casos un proceso enfocado a obtener de éstos toda la
informacion posible.

Un dato puede esconder mas informacién que la que a primera vista puede
apreciarse, y es a través de la interpretacion de los datos como se obtiene ésta.

5.5.3 - Las componentes de la informacion geografica

Comprender la informacion geografica es vital para poder capturar dicha
informacion e incorporarla a un SIG. En lineas generales, podemos dividir esta en
dos componentes principales, cada una de los cuales tiene su implicacion particular en
los procesos posteriores de representacion que mas adelante veremos.

e Componente espacial

e Componente tematica

La componente espacial hace referencia a la posicion dentro de un sistema de
referencia establecido. Esta componente esla que hace que la informacion pueda
calificarse como geografica, ya que sin ella no se tiene una localizacion, y por tanto
el marco geografico no existe. La componente espacial responde a la pregunta
;donde?

Por su parte, la componente tematica responde a la pregunta ;,qué? y va
invariablemente unida a la anterior. En la localizacién establecida por la componente
espacial, tiene lugar algun proceso o aparece algun fenémeno dado. La
naturaleza de dicho fenbmeno y sus caracteristicas particulares, quedan
establecidas por la componente tematica.

Puede entenderse lo anterior como una variable fundamental (la componente
tematica), que se sirve, sin embargo, de una variable soporte (la componente
espacial) para completar su significado.

® /\ ‘ 2
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Punto (OD) Linea(1D) Poligono(2D) Relieve(2.5D) Poliedro(3D)

Figura 5.3: Dimension de los datos geograficos
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5.5.4 - Capas

Para comprender mejor el concepto de capa, pensemos en un mapa
topografico clasico

En el vamos a encontrar elementos como curvas de nivel, carreteras,
ndcleos urbanos, o simbologia relativa a edificios y puntos singulares (iglesias,
monumentos, etc.)

Todos estos elementos en su conjunto componen el mapa, y aparecen en
una misma hoja como una unidad coherente de informacién geogréafica. No
obstante, cada uno de los de estos grupos de informacién recogidos —elevaciones,
red viaria, ndcleos urbanos, puntos de interés arquitecténico— pueden recogerse
de forma independiente, y combinarse al componer el mapa segun las necesidades
del momento, o bien combinarse de modo distinto o emplearse individualmente
(Figura 5.4).

Elevacion
Uso de suelo
Suelo

Hidrografia

Figura 5.4: Concepto de capa de informacién geografica dentro de un SIG

La figura es lo suficientemente grafica como para entender la razén de que a
este tipo de division la denominemos vertical, asi como el propio nombre de capa, ya
qgue de ella resulta una serie de diferentes niveles que se pueden superponer segun el
criterio particular de cada usuario de SIG.

5.5.5 - Modelos de representaciéon

Los modelos geograficos nos ofrecen una concepcion particular del espacio
geografico y sus atributos. En base a ellos, el siguiente paso es reducir las propiedades
de dichos modelos a un conjunto finito de elementos, de tal modo que el registro
de dichos elementos sirva para almacenar la realidad que los modelos geograficos
describen. Para ello, empleamos los modelos de representacion, también
denominados modelos de datos.
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Mediante los ejemplos de las figuras siguientes presentaremos los modelos de
datos principales.

Comenzando con la elevacion, encontramos cuatro formas distintas de
representarla, a saber:

e Curvas de nivel. La representacion clasica empleada tradicionalmente en los
mapas de papel. Se recoge la elevacion en una serie de curvas, que marcan
los puntos en los que dicha elevaciéon es multiplo de una cierta cantidad (la
equidistancia). En el ejemplo propuesto, se muestran curvas con elevaciones
multiplos de 10 metros.

e Una malla de celdas regulares, en cada una de las cuales se dispone un
valor, que corresponde a las caracteristicas de la zona ocupada por dicha
celda. En este caso, cada celda tiene un valor de altura propio, que al
convertirse en un color mediante el uso de una escala de colores, da lugar a la
imagen mostrada.

e Puntos regulares. Una serie de puntos regularmente espaciados. Existe
informacion de la elevacién solo en dichos puntos. La informacién se muestra
como etiqueta asociada a cada punto.

e Red de Triangulos Irregulares. Una Red de Triangulos Irregulares (TIN), es una
estructura en la cual se toman los puntos mas caracteristicos del relieve y en
base a ellos se construye una teselacion en triangulos con unas condiciones
particulares.
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Figura 5.5: Distintas formas de representar una capa con informacion altitudinal.

Para el caso de las vias encontramos dos representaciones distintas:

e Una malla como la citada en el caso anterior. Las celdas de via tienen un
valor (representado aqui en azul) distinto de las que se encuentran fuera de la
via (con valor representado aqui en blanco)

e Un conjunto de lineas representando los trazados de las vias.

b) :

Figura 5.6: Distintas formas de representar una capa con informacion sobre una red viaria.
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Como vemos, para un mismo tipo de informacién existen diversas alternativas
en cuanto a la forma de materializar la realidad y plasmar el modelo geografico
concreto. Estas formas las podemos clasificar en dos grupos principales: modelo de
representacién raster y modelo de representacion vectorial.

I'T o
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Figura 5.7: Comparacién entre los esquemas del modelo de representacién vectorial (a) y raster (b).

5.5.5.1 - Modelo Raster

En el modelo raster, la zona de estudio se divide de forma sistematica en una
serie de unidades minimas (denominadas habitualmente celdas ), y para cada una de
estas se recoge la informacion pertinente que la describe. Se puede ver esto en detalle
en la figura 5.8, que muestra aumentada una porcion de la malla raster de elevaciones
de la figura 5.5, de modo que los limites de las celdas se hacen patentes y puede
ademas representarse en cada una de ellas su valor asociado.

Figura 5.8: Celdas de una malla raster con sus valores asociados.
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Aunque la malla de celdas puede contener informacién sobre varias variables,
lo habitual es que trate una unica variable. Es decir, que se tenga un unico valor para
cada una de las celdas. La caracteristica principal del modelo raster, y que le confiere
gran parte de sus propiedades mas interesantes, especialmente de cara al analisis,
es su sistematicidad. La division del espacio en unidades minimas se lleva a cabo de
forma sistematica de acuerdo con algun patrén, de tal modo que existe una
relacion implicita entre las celdas, ya que estas son contiguas entre si, cubren
todo el espacio, y no se solapan. Por tanto, la posicién de una celda depende de la
de las restantes, para asi conformar en conjunto toda la malla regular que cumple las
anteriores caracteristicas. Dicho de otro modo, el orden propio de las celdas, presente
gracias a la divisién sistematica realizada, aporta un elemento adicional que las
relaciona entre si.

Como unidad minima pueden tomarse elementos de diversas formas. La mas
habitual es mediante unidades de forma cuadrada.

Dos son los elementos principales que resultan necesarios para una definicién
completa de una capa raster:

e Una localizacion geogréfica exacta de alguna celda y una distancia entre
celdas, para en base a ellas, y en virtud de la regularidad de la malla, conocer
las coordenadas de las restantes.

e Un conjunto de valores correspondientes a las celdas.

En el modelo raster no se recogen de forma explicita las coordenadas de cada
una de las celdas, sino tan solo los valores de estas. No resulta necesario
acompanar a dichos valores de un emplazamiento espacial concreto, pues hacen
referencia a un elemento particular de la malla, la cual representa una estructura fija
y regular. No obstante, si que es necesario emplazar dicha malla en el espacio para
después poder calcular las coordenadas particulares de cada celda.

Lo mas habitual es definir el emplazamiento de una unica celda (habitualmente
la celda superior izquierda), una orientacién fija, y una distancia entre las celdas (el
paso de la malla).

Como se muestra en la figura 5.9, esto ya permite, mediante un sencillo
calculo, conocer las coordenadas de todas las celdas sin necesidad de almacenar
estas.
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Figura 5.9: La estructura regular de la malla raster permite conocer las coordenadas de las celdas sin
necesidad de almacenar estas, sino tan solo recogiendo algunos parametros de la malla como la
localizacion de una celda base (x, y), la orientacién global o el tamafo de celda (d).

Ademas de servir para el calculo de coordenadas de las celdas y definir la
estructura de la malla, el tamano de celda permite calcular areas, ya que establece el
area ocupada por cada celda. Asimismo, y como aspecto mas relevante, el tamafo
de celda determina la precisidén con la que se recoge una variable dentro de una
capa raster, y puede considerarse como el equivalente conceptual a la escala de
dicha capa. Por esta razén, es importante trabajar con capas raster de un tamano de
celda adecuado para el tipo de andlisis o tarea que quiera desarrollarse.

55.5.2 - Modelo vectorial

El otro modelo principal de representacion es el modelo vectorial. En este
modelo, no existen unidades fundamentales que dividen la zona recogida, sino que
se recoge la variabilidad y caracteristicas de esta mediante entidades geométricas,
para cada una de las cuales dichas caracteristicas son constantes. La forma de estas
entidades (su frontera), se codifica de modo explicito, a diferencia del modelo raster,
donde venia implicita en la propia estructura de la malla.

Si el modelo raster era similar al modelo conceptual de campos, el vectorial lo es al
de entidades discretas, pues modeliza el espacio geografico mediante una serie de
primitivas geométricas que contienen los elementos mas destacados de dicho
espacio. Estas primitivas son de tres tipos: puntos, lineas y poligonos.
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Figura 5.10: Primitivas geométricas en el modelo de representacion vectorial y ejemplos particulares de
cada una de ellas con atributos asociados.

Utilizando puntos, lineas o poligonos, puede modelizarse el espacio geografico
si se asocia a estas geometrias una serie de valores definitorios. La componente
espacial de la informacion queda asi en la propia primitiva (recoge la forma, posicion
y otras propiedades espaciales), y la componente tematica queda en dichos valores
asociados (Figura 5.10).

A la hora de definir las formas geométricas basicas, todas ellas pueden
reducirse en Ultima instancia a puntos. Asi, las lineas son un conjunto de puntos
interconectados en un determinado orden, y los poligonos son lineas cerradas,
también expresables por tanto como una serie de puntos. Todo elemento del
espacio geografico queda definido, pues, por una serie de puntos que determinan
sus propiedades espaciales y una serie de valores asociados.

La componente tematica en el modelo vectorial

La forma enla que los modelos de representaciéon separan las dos
componentes de la informacion geografica hemos visto que es bien distinta. En el
modelo raster se tiene un conjunto de valores (la componente tematica), los cuales
guardan una estructura dada, la cual por si misma establece su disposicion en el
espacio (la componente espacial). En el vectorial, por su parte, la componente
espacial se recoge explicitamente segun una serie de puntos, la cual puede ser mas
o menos compleja en funcién de la complejidad de la entidad a representar o el detalle
con que se recoja. A este conjunto de puntos se le relaciona después con una serie
de valores, que son los que definen las propiedades de la entidad.
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Estos valores, los atributos, a diferencia del caso raster, suelen ser multiples.
Por ejemplo, dada una capa vectorial de paises, podemos recoger valores asociados a
cada pais tales como su superficie, su poblacién, el Producto Interior Bruto, el
nombre de su capital o el idioma que se habla. Todo este conjunto de valores se
asocian a una unica copia de la componente espacial, y esta no debe repetirse para
recoger cada uno de esos parametros. En el modelo raster, si tenemos n capas
distintas, en realidad estamos almacenando n veces la componente espacial.

Por esta estructura particular, la componente tematica se presta
especialmente a almacenarse en una base de datos, siendo en la actualidad las mas
extendidas las denominadas bases de datos relacionales. Estas bases de datos se
enlazan a la componente espacial y permiten una serie de operaciones y un
manejo ventajoso de los atributos.

Topologia

Un elemento particular del modelo de representacion vectorial es la topologia.
En términos matematicos la topologia estudia las caracteristicas de los objetos
geométricos que no varian al aplicar una transformacion topolégica tal como, por
ejemplo, una transformacién afin.

Sitomamos un mapa vy lo distorsionamos, los angulos, las superficies y las
distancias se ven afectadas. Sin embargo, otras propiedades tales como la
adyacencia entre elementos o las relaciones entre estos se conservan. Por
ejemplo, siuna ciudad esta dentro de una determinada provincia en un
determinado mapa, no existe forma de distorsionar esta para lograr que dicha ciudad
se encuentre fuera de la provincia.

En el ambito de los SIG se entiende la topologia desde un punto de vista
menos estricto y mas funcional. En general, se dice que una capa de informacién tiene
topologia si en ella se almacenan de algun modo las relaciones entre los distintos
elementos que la componen.

En caso contrario, la capa es de tipo puramente cartografico, ya que los
elementos que contiene no presentan relacion entre si, o al menos esta relacién no
esta almacenada junto a la propia informacién de estos elementos.

En una capa raster, las relaciones topolégicas vienen implicitas en el
propio modelo raster, y son ajenas a la informacion como tal, dependiendo de la
estructura de la malla de datos en si. En el modelo vectorial, sin embargo, se recoge
la informacién relativa a cada elemento de forma individual, y si las relaciones
existentes no se registran de modo explicito, no se tendra posteriormente informacion
sobre ellas.

Disponer de topologia en una capa vectorial es de gran importancia a la hora
de llevar a cabo ciertos tipos de andlisis, asi como otros tales como la edicién de
los propios datos geograficos. La topologia no aporta beneficio a la hora de
representar una capa, pero si a la hora de llevar a cabo andlisis sobre ella.
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5.5.6 - Raster vs vectorial

La comparacién entre ambos modelos resulta necesaria para hacer un uso

correcto de ellos, eligiendo en cada caso el mas adecuado, y combinandolos de la
manera optima. Algunos aspectos a los cuales puede atenderse para comparar uno y
otro modelo son los siguientes:

Planteamiento. Intimamente ligados con los modelos conceptuales del espacio
geografico, los planteamientos de los modelos de representacién raster y
vectorial son diferentes en su naturaleza. El modelo raster hace mas énfasis en
aquella caracteristica del espacio que analizamos (qué y cédmo), mientras que
el modelo vectorial da prioridad a la localizacién de dicha caracteristica
(dénde).

Precisién. El modelo raster tiene su precisién limitada por el tamafio de
celda. Las entidades menores que dicho tamafo de celda no pueden
recogerse, y la variacion espacial que sucede dentro del espacio de la celda
tampoco.

Asimismo, existe una imprecisién en las formas. El detalle con el que puede
recogerse la forma de una entidad geografica segun el modelo vectorial es, en
la practica, ilimitado, mientras que el modelo raster restringe las formas a
angulos rectos, ya que la unidad base es un cuadrado.

El perimetro de una entidad geografica estara compuesto por lineas
horizontales o verticales exclusivamente y, ademas, su longitud y la
superficie que encierra seran respectivamente multiplos del tamafno de celda
y el area de dicha celda. Esta es la principal razén por la cual, siel uso
principal que seleva adar auna capa es su representacion grafica, deba
optarse por el modelo vectorial. En caso contrario, y salvo que la resolucion
sea suficientemente alta, los mapas creados mostraran la falta de resolucion
y podran distinguirse las unidades minimas de la capas raster (al igual que
pasa en una imagen digital pixelada ), teniendo un aspecto que no es el
propio de un mapa, tal y como estamos acostumbrados a usarlo.

El hecho de que dentro de una celda el valor de la variable recogida sea
constante, da lugar a ambigliedades, donde una celda esta ocupada por dos
valores distintos, pero solo puede asignarsele uno de ellos, debiendo
establecerse algun criterio sistematico para llevar esto a cabo.

Volumen de almacenamiento. El nimero de elementos a almacenar es, en
general, muy superior en el caso del modelo raster. Esto es asi debido a que
toda la superficie a recoger se divide en las mismas unidades. En el modelo
vectorial todas las zonas sin entidades no es necesario registrarlas de modo
explicito, mientras que en el modelo raster estas deben registrarse de igual
modo que aquellas en las que si existe informacion relevante.
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e Complejidad. La regularidad y sistematicidad de las mallas raster hacen
sencillo el implementar algoritmos de analisis, muy especialmente aquellos
que implican el uso combinado de varias capas.

Existe de igual forma una distinta complejidad en términos de proceso y
calculo. Los algoritmos sobre una base raster pueden ser costosos en
términos de tiempo por la necesidad de aplicarlos sobre un namero muy
elevado de celdas y un gran volumen de datos. Por el contrario, los
algoritmos sobre una base vectorial son costosos debido a que las
operaciones matematicas que implican son mas complejas y requieren mayor
namero de calculos (aunque los volimenes manejados puedan también ser
notables).

e Tipo de variable o fenédmeno a recoger. Como ya sabemos, algunas variables,
en funcién de su variabilidad y comportamiento espacial, son mas
adecuadas para el modelo vectorial, mientras que otras lo son para el
modelo raster. Por ejemplo, en el caso de variables que requieran una
intensidad de muestreo distinta segun la localizacién (variables que resulta
interesante estudiar con mas detalle en unos puntos que en otros) puede
resultar mas logico recogerlas de forma vectorial, pues el modelo raster implica
una intensidad de muestreo constante a lo largo del area estudiada.

e Tipo de analisis o tarea arealizar sobre dicha variable. El uso que demos a
una capa tematica condiciona en gran medida el modelo de datos idéneo. Por
ejemplo en el caso de una capa de elevaciones, su analisis se lleva mejor a
cabo si esta informacidn esta recogida segun el modelo raster. Sin embargo, si
el objetivo principal es la visualizacién de esa elevacidn en conjunto con otras
variables, unas curvas de nivel pueden resultar mas adecuadas, ya que, entre
otras cosas, no interfieren tanto con otros elementos a la hora de disefar un
mapa con todas esas variables.

e Contexto de trabajo. Por ejemplo, si queremos trabajar con imagenes, esto
nos condiciona al empleo de datos raster, ya que resulta mucho mas sencillo
combinarlos con las imagenes, las cuales siempre se presentan como capas
raster.

Asi, en el desarrollo de un trabajo pueden aparecer circunstancias que hagan
mas adecuado utilizar el modelo raster y otras en las que el modelo vectorial sea
mas idéneo. En tal caso, deben combinarse ambas, pues es de esta forma como se
obtendran mejores resultados.

Un usuario de SIG no debe limitarse a trabajar de forma general con un unico
modelo de datos, con independencia del tipo de tarea que desemperiie, pues en
cualquier caso ambos modelos de datos pueden aportar alguna ventaja.
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5.5.7 - Analisis de la informacion

El analisis de los datos geograficos es, junto con la generaciéon cartografica,
una de las tareas fundamentales sin las cuales el concepto de SIG no alcanza su
verdadero significado.

La informacion que manejamos en un SIG es a su vez una fuente de nueva
informacion, y solo es a través de su andlisis como podemos obtener esta ultima 'y
sacar partido de ella.

Los datos espaciales contienen mucha mas informacion de la que a primera
vista nos muestran. Todo dato espacial es el resultado de un proceso localizado
espacialmente, el cual podemos conocer en mayor medida si sabemos *leer % la
informacién subyacente que dicho dato contiene. Los cursos de los rios informan
sobre la estructura del terreno o la litologia existente. Los patrones en los que se
disponen los nidos de una especie de ave dicen mucho acerca del comportamiento
de esta, y asi, muchos otros ejemplos. Lo importante es conocer que formas hay de
de convertir la informacidn espacial en informacion sobre un proceso dado, o como
extraer parametros de utilidad a partir de datos espaciales relacionados con nuestra
area de estudio.

El analisis de estos datos geograficos ha cobrado una nueva dimension
desde la aparicion de los SIG, surgiendo nuevos planteamientos y mejorandose los
ya existentes.

A lo largo de toda su historia, el analisis ha sido uno de los elementos mas
importantes de un SIG, y hoy en dia existen formulaciones que cubren casitodo el
abanico posible de necesidades. Dados unos datos espaciales y un problema a
resolver, es probable que exista algun procedimiento que, si no nos da una solucion
como tal a partir de dichos datos, pueda emplearlos para acercarnos a esta.

En lineas generales, todo cuanto hacemos con la informacién geogréafica
implica algun tipo de analisis. Desde una mera consulta a un modelo muy complejo,
este anadlisis exploradicha informacién y permite obtener resultados que descubren
otros tipos de informacién subyacente.

Existe una gran variedad de procesos de analisis espacial. Estos pueden
tomar datos espaciales de diversas clases y generar resultados también muy
diversos, por lo que su clasificacién es compleja. Algunos de los mas caracteristicos
de cuantos podemos llevar a cabo dentro de un SIG son aquellos que sacan partido
de la forma en que este maneja las distintas capas de informacién. Por ejemplo, la
superposicion de capas o el analisis combinado de distintos factores como
herramienta de apoyo en la toma de decisiones.

En este contexto, deben considerarse los SIG como herramientas que van a
permitir una mejor formulacién de las cuestiones geogréficas, y que del mismo modo
van a ayudar en la busqueda de respuestas a estas.
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5.6 - SIG aplicados al Catastro Urbano

Cuando los sistemas de informacion son utilizados especificamente para
administrar datos catastrales pasan a ser denominados Sistema de Informacion
Territorial - SIT.

Si bien un SIT es un sistema orientado a apoyar toda la gestién de la institucién
catastral, muchas veces se usan, particularmente en los Catastros Territoriales,
exclusivamente como aplicaciones de inventario.

Las bases de datos cartograficos de un SIT representan a cada parcela
mediante un poligono debidamente identificado y georreferenciado, el cual se conecta
por medio de la nomenclatura catastral (u otro identificador) a la base alfanumérica de
atributos que caracterizan al suelo, a las construcciones y a las relaciones de derecho
entre ellas y ciertas personas.

Por lo tanto el Catastro Municipal tiene las funciones de: captar ingresos,
ademas de concentrar la informaciéon que guarda la propiedad raiz, convirtiéndose asi
en un elemento necesario para la toma de decisiones.

De lo manifestado anteriormente se desprende la trascendencia que adquiere un
Catastro Municipal, el cual debe ser moderno y actualizado permanentemente con la
finalidad de coadyuvar con una certera planeacion de desarrollo sustentable. Para
lograr esta meta, se hace necesario recurrir a la tecnologia.

Dentro de la amplia gama de opciones tecnoldgicas con que se cuenta en la
actualidad, el Sistema de Informacién Geogréfica para Catastro es un ejemplo de ellas,
su objetivo es integrar y mantener actualizada la informacién relativa a las
caracteristicas cuantitativas y cualitativas de los bienes inmuebles ubicados dentro del
territorio municipal, ademas permite tener una distribuciéon tematica de las
caracteristicas especificas de cada una de las parcelas, como son: superficie de la
misma, superficie de construcciéon, dominio, valuacion, etc. Todo ello es aplicable para
el control y ordenamiento territorial.

5.7 - Sistema de Informacion Territorial de la Comuna de Landeta

5.7.1 - Introduccion

La utilizacién de un Sistema de Informacion Geografica como herramienta de
apoyo ha sido de gran importancia tanto para la automatizacion del manejo de la
informacion como para facilitar nuestras tareas y reducir el tiempo de trabajo.

La base de datos gréfica se la obtuvo de la informacién proporcionada por la
Comuna de Landeta y también por el Servicio de Catastro e Informacién Territorial
(S.C.1.T.) de la provincia de Santa Fe a través de su sitio Web.
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La informacién alfanumérica fue extraida del padrén de inmuebles también
suministrado por la Comuna. Esto fue el soporte para la confeccién de nuestro S.I.G.

Ademas de la informacion contenida en el padron de inmuebles se agrego6 la
referente al calculo de la Tasa general de inmuebles y del Impuesto Inmobiliario.

Cabe aclarar que se realizé un chequeo previo y posterior depuracién de la
informacion, para establecer una relacion biunivoca entre la parte gréafica y
alfanumérica, ya que se evidenciaban pequenias diferencias.

El software que se utiliz6 para la elaboracién de nuestro S.1.G. fue el gvSIG. 1.9
y version 1.11 de codigo abierto o licencia publica y gratuita, creado por la Generalitat
Valenciana, el cual presenta una interfaz amigable y sencilla con el usuario. Ademas
posee una gran cantidad de usuarios de diferentes disciplinas en donde mediante la
utilizacién de los foros siempre se puede tener soporte técnico en cuanto a la
funcionalidad de ésta herramienta, ya que éste software esta en continua evolucién a
través del trabajo de sus desarrolladores y usuarios.

Se lo obtuvo por medio de la descarga directa desde su sito oficial www.gvsig.org

5.7.2 - Los datos de entrada
5.7.2.1 - Datos alfanumeéricos

Loa datos alfanuméricos fueron obtenidos del padrdon de inmuebles. Estos
corresponden a los campos:

PROPIETARIO
TOMO

FOoLIO

NUMERO

FECHA

CALLE Y NUMERO
MANZANA
PARCELA
SUBPARCELA
PROP.HORIZONTAL
SUP TERRENO
SUP MEJORAS
VAL TERRENO
VAL MEJORAS
PARTIDA

En el desarrollo de éste trabajo se agregaron los siguientes campos:

N¢ CUENTA

ZONA DE TASA
TASA

API
COPARTICIPACION
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5.7.2.2 - Datos graficos

TITULAR DEL INMUEBLE UBICACION DEL INMUEBLE
PROPIETARIO DOMINIO
DOMICILIO TOMOJFOLIO]NUMERO] FECHA | CALLE Y NUMERO __ |MANZ]PARC|SPAR
CORZO VALENTIN 86l 569] 45751 23/09/951|BERUTTI S-N 23
PESCE OLGA BEATRIZ 1541 701] _ 76964| 14/08/981|AMEGHINO S-N B 2] 1
CEBALLOS AGUSTIN E. 141P] 44| 1004|16/12/976 2B 2] 2
LEONE CARLOS F. 701 _134] _ 17070| 25/06/941 23] 3
GONZALEZ ORLANDO A. 1P| 235] _ 5382] 10/03/964| AMEGHINO S-N 23 4 1
LEONE CARLOS F. 101P| _337| _ 23468| 19/03/959 B4 2
FRANCO GUILLERMO F. 2361 _978] __ 81772] 24/08/005[AMEGHINO SN 23] 5| 8000
FRANCO GUILLERMO F. 236l 978] _ 81772| 24/08/005{AMEGHINO S-N 23] 5] 8001
ORDONEZ OSCAR EUGENIO 1481 _850] 92031 27/08/979|L. DE LA TORRE 23] 6
COMISION COMUNAL LANDETA | 1901 _624] _ 34239] 01/08/990| AMEGHINO S-N 23] 6| 8000
COMISION COMUNAL LANDETA | 190 _624] _ 34239] 01/08/990]AMEGHINO - LD L TORRE | 23] __ 6| 8001
ROGLICH GUSTAVO FABIAN 2291 1375] _ 69285|07/07/003|L. D L TORRE 693 23] 6] 8002
COMISION COMUNAL LANDETA | 190 _624] _ 34239]01/08/990]L D L TORRE 23] 6] 8003
PLANO SUPERFICIE VALUACIONES | PARTIDA
PROP.HORIZ| TERRENOMEJORAS | TERRENO]MEJORAS
SIN-979 2000 260,05 668529/0000-8
SIN- 991 300 85| 52,36 11748,98[668530/0001-3
1000 208] 9599 _ 9564,3[668530/0002-2
700 146] 125,66 _ 4618,71] 668531/0000-3
026751-959 760 89| 120,42| 11638,22|668532/0001-1
026751-959 520 82,03 668532/0002-0
113437-988 500 79,69 668533/8000-9
113437-988 522 155 83,23] 15292,81]668533/8001-8
112823-987 100 17,98 668534/0000-0
112823-987 200 35,95 668534/8000-8
112823-987 200 34,87 668534/8001-7
112823-987 250 64| 29,96] 11982,41] 668534/8002-6
112823-987 250 50| _ 29,96] 6703,45 668534/80035

La informacion fue extraida, como dijimos anteriormente, de las planillas
catastrales suministradas por la Comuna de Landeta y también a través del sitio web
de la Provincia de Santa Fe, visor grafico de la seccion S.C.I.T.

UNR - Ingenieria en Agrimensura — Afio 2011

272



CAPITULOS -

Archivo Ver Operaciones Ayuda

Info  Salir

%Qﬁ@oxqg

# & |Hm %@

EED

L oe um;;:_‘*—xf

MOREM;.

MOREMD

ADA npgpg, .

Réang

BELG

TR0
Lo Larg
Magrp,

5
£

Sistema de Informacion Territorial — Aplicacion GvSig

=

Niveles Cartograficos

& Principal |4
¢ [ Cartografia Basica
B Limites 1
) Hidrografia I
D Vias de Comunicacion
¢ B Textos B
[0 T Momenclatura
O T Partida Impuesto |.
¥ T Cales
D Simbologias
¢ & Parcelarios
[0 Parcelas Rurales
¥ Parcelas Urbanas
¢ &/ Manzaneros =
irr . —
1] i I [ ]

beicaciﬁn rL&y&nda rPﬂneu |

Ubicacion Grafica
Departamento
Distrito
Sub. Distrito
Partids

R4

Sub. Partida

Partida

Utilizando el software GvSig se cargaron los datos alfanuméricos en una tabla
de atributos en formato dbf, la cual esta vinculada a la base grafica de las parcelas por
medio del campo CUENTA. Este ultimo es un cédigo unico para cada parcela
generado por nosotros y corresponde a un numero de cuenta comunal.
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00133305 |3 o (GIORDANA ... [2261 1465 106233 13/12/002  RIVADAVIA.. |18 2 SP-002  [366.0 2410 47137.08 _ |66538.0 168288/01
CTCEE ] o ZUCCO SAN. . [1111 201 4901 28/02/364 _|CORDOBA S [19 5 f 103866954 [1209.0 3380 71%90.19 (1867463 |158291/0
ooaN-3611 |2 o (CEBALLOTE... [1171 724 21165 [23/05/366 |AV. COLON ... [ 1 2 043305968 |1004.0 105.0 2657174 |15291.25  [ssasoe/ol
ooa-3613 |3 o SOSA DESID. . [1461 1084 3397 23112378 ] 1 g 043128965 [1000.0 33,0 223863 23665 /66850601
DO2N-3612 4 o [VIJARRA PA... |1461 1084 33979 |27/12/978 12N 1 13 043128-965  |1004.0 50.0 |22476.45 1944.72 66850600 -

< i ] '

3 /620 Total reaistros selecconados.
i Abriendo un proyecto: Sig Landeta.gvp Metras f = 5.305.897,58 [r = 6.457.052,92 [EPSG:22185

A modo de esquema en la figura anterior se puede observar una ventana de

“vista” en la parte superior, en donde hay un area de visualizacidén del proyecto, una

UNR - Ingenieria en Agrimensura — Aifio 2011

273



CAPITULOS -  Sistema de Informacion Territorial — Aplicacion GvSig

con las distintas capas de informacion y un localizador, el cual indica sobre qué parte
de la vista general se esta haciendo el zoom.

Por otro lado, en la parte inferior de la imagen se observa la tabla con la
informacion alfanumérica asociada a las parcelas, en donde se ve de color amarillo las
parcelas seleccionadas.

Los datos de entrada para el objetivo de éste trabajo fueron los ya mencionados
para la informacion alfanumérica, mientras que en la parte grafica se cargoé informacién
referente a las parcelas, nimeros de manzanas, n° de gréafico de las parcelas, calles,
cotas, mejoras y las zonas de tasa.

A continuacién se muestran unas capturas con la informacién detallada en el
parrafo anterior.

5.7.3 - Consulta por atributos

En una consulta rapida se puede obtener informacidén de una determinada
parcela con solo pasar el cursor del ratdén por encima de ésta.
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Z

42

Zona Urbana.shp
CUENTA: 0019-3308

GRAFICO: 7
SUBDIV: 0
PROPIETA: BERTONI ALFREDO
TOMO: 61
FOLIO: 250
NUMERO: 34331
FECHA: 20112/932
DIRECCIO:
MANZ: 19
PARC: 4
SPAR: 1
N_PLANO: 113372-988
H I R SUP_TERR: 1302.0

. J'GOYE SUP_MEJO: 0.0

N VAL_TERR: 72211.2
VAL_MEJO: 0.0
PARTIDA: 168290/0001-1
12 TASA: 66.0
27 ZONA_TAS: 1{pavimento)
APL 10.0

1: 598 - ﬁeh’os COPARTIC: 4.0 5.834,6 FPSG:ZZIBS

gﬂf

0

12

GvSig permite realizar selecciones mediante filtros. La seleccion mediante
filtros permite definir de forma precisa lo que se desea seleccionar, incluyendo
varios atributos, operadores y célculos.

Las consultas se realizan mediante operadores légicos, tales como igual que,
mayor que, distinto a, etc.

Mediante la utilizacion del comando Filtro del menu Tablas se despliega una
interface donde se pueden crear las distintas consultas a realizar en funcion de la
informacién que se quiera obtener.
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‘. Filtro (Zona Urbana.shp)

Filtro de Tabla

Campos:

~FECHA
~DIRECCIO
~MANZ
~PARC
~5PAR
~N_PLANO
~5UP_MEJO
----- VAL_TERR
----- VAL_MEIO

~PARTIDA
..... TASE

(= )[=)[ o

G =16

[And || Or || Mot || O

m

]
]
]
]

[ Borrar texto

SUP_TEERR

=53

Valores conocidos:

0.0 -

310
90.0
93.0
100.0
124.0
126.0
127.0
140.0
142.0

7.0 B

143.0 7

Muevo conjunto ]

Afiadir al conjunto ]

’ Seleccionar del conjunto

Para tener una mejor idea del tipo de consulta que se puede realizar con esta

herramienta “Filtro”, que ademas consideramos de gran importancia para obtener la

informacién que generalmente se requiere en una comuna, pasamos a realizar el
siguiente ejemplo:

Para el caso en concreto que se quiera conocer cuales de las parcelas cumplen
con la condicion de que pertenezcan a la zona 1, que ademas son baldias y tienen una
superficie mayor a los 500 m?, se deben plantear éstas condiciones y como resultado
del proceso se obtiene:
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Donde las parcelas pintadas de amarillo son las que cumplen con la condicién
antes mencionada. Esta consulta es automatica y se puede obtener de las parcelas
seleccionadas toda la informacién disponible en la base de datos alfanumérica.

Ademas se escogieron los campos con la informacién que se desea dar a
conocer, permitiendo de esta manera tener un control sobre la misma.

A continuacién se muestra una captura del software con la informacién
correspondiente a las parcelas seleccionadas.

Los campos son los correspondientes a n? de cuenta, n? de grafico, propietario,
superficie de terreno, superficie de mejoras, valor de la tasa, zona de tasa y n® de
partida inmobiliaria.
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"2 Tabla: Tabla de atributos: Consulta o [E [
| cuenta |[GRAFICO]| PROPIETA ||SUP_TERR.|SUP_MEIO|| TASA || ZONA_TAS || PARTIDA |
011N-3687 |3 LEONE JOSE ROQUE 809.0 0.0 43.0  |1{pavimento) [668502/0003-8
011N-3696 |2 ORDONEZ OSCAR IGNACIO  [900.0 0.0 43.0  |i{pavimento) [668502/0002-9
0016-2091 |1 CAMURRIHERNANH. A. ¥ Q. |2669.0  [0.0 72.0  [1pavimento) [168311/0003-5
0017-2110 |2 GRANERO HECTOR RAMON  [536.0 0.0 38.0  [1(pavimento) [168301/0000-1
0019-3308 |7 BERTONI ALFREDO 13020 0.0 66.0  |i{pavimento) [168290/0001-1
0024-2189 |15 COMUNA DE LANDETA 800.0 0.0 38.0  [1{pavimento) [168337/0000-6
0025-2195 |1 COMUNA DE LANDETA 6560.0 (0.0 100.0 [1(pavimento) [168343/0000-7
0027-3767 |16 CIGNETTI SALUTORE 820.0 0.0 43.0  |1{pavimento) |668355,/0000-3
0029-2233 |3 GRIBAUDO PABLO CESARP.  [1050.0  [0.0 45,36 |1{pavimento) |668383/0000-0
0035-2259 |2 BORDING MIGLEL SUC 882.0 0.0 43.0  |i{pavimento) [668477/0000-2
0036-2350 |9 ZUCCO NESTOR JOSE 508.0 0.0 38.0  |1(pavimento) |668434/0000-7
0042-1200 |1 GIORDANA OSCAR AMADO Y 0.|6833.0  [0.0 100.0 [1(pavimento) [168569/0003-8
0043-3500 |1 GIORDANA OSCAR AMADO Y 0. [8592.0  [0.0 100.0 [1(pavimento) [168569/0004-7
0050-3590 |1 FAIDICH NATALIA B. ¥ OT. 32000 [0.0 77.0 [1{pavimento) [668498/0000-5
0051-3585 11 RODRIGUEZ CELESTINAY 0. [6400.0  [0.0 93.0  |1{pavimento) 668501/0000-2
15 f 15 Total registros selecdonados.

Esto corresponde a una consulta realizada a través del filtrado por atributos, es
decir en funcién de la base de datos alfanuméricos que se le ha cargado al programa

sig.

5.7.4 - Clasificacion por intervalos

En cuanto a la parte grafica se puede realizar una clasificacion por intervalos

que permite representar un rango de registros con un simbolo exclusivo segun el

valor que adopte en un determinado campo de la tabla de atributos. En este caso nos
interesa una clasificacién en funcion de los valores calculados para este trabajo
correspondientes al valor de la tasa comunal, almacenados en el campo TASA.

Para este caso se tomaron cinco intervalos del rango de valores del campo
TASA y se realizé una clasificacion por color.

Como resultado se presentan las figuras siguientes:
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Clasificacion de parcelas por valor de tasa

N

Zona Urbana.shp W#E
1 0-19.99
T 20.00 - 39.99 S
B 40.00 - 59.99
B 60.00-79.99 o 0
B 81-100

Metros
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ZONA DE TASAS

Zona 1 (Pavimento) N

Zona 2 (Cordon Cuneta) ! e
Zona 3 (Ripio o Tierra)
1:10000
ZONA URBANA 100 0lf0 20000 00
COMUNA LANDETA —
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ZONA URBANA LANDETA

DISTRITO LANDETA
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GRAFICO: 3 MANZANA: 40

1393

j 16,24 j
s

1:700

Metros
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Como se muestra en las laminas anteriores también es posible crear Mapas, los
cuales permiten una visualizacién de la informacion con los elementos basicos que
debe tener toda carta o mapa como ser, norte , escala, leyenda, ubicacion, etc.

El software permite la impresion de las vistas y de la informacion alfanumérica
de forma rapida y sencilla, pero para los casos en los que se necesite una presentacién
mas formal, esta esta opcidn de mapas que también es sencilla de utilizar, ya que
cuenta con formatos preestablecidos para los distintos elementos que lo conforman.

5.7.5 - Conclusién del capitulo

La implementacién de un sistema sig permite integrar, organizar y analizar la
informacion contenida en sus bases de datos alfanumérica y grafica de manera que se
pueda generar nueva informacién mediante la utilizacion de los procesos y
herramientas que aporta este tipo de software. Ademas proporciona un método practico
para la actualizacién de los datos de forma digital, que hoy en dia es de gran
importancia debido al avance de la tecnologia y a la disposicion de la informacion en
linea a través de internet. Por lo tanto, contar con la informacién en formato digital y
mediante el empleo de un sig es el primer paso para un sinfin de posibilidades que se
pueden llevar a cabo.

Si bien para el objetivo de éste trabajo se planted el desarrollo de un sistema de
informacion territorial con fines catastrales, esto no imposibilita a que en un futuro en
otra etapa de desarrollo se agregue otro tipo de informaciéon como ser la de servicios,
es decir, agua, iluminacion, cloacas, arbolado etc. o alguna otra que sea de interés
para facilitar la toma de decisiones para lograr un objetivo en particular.

A modo de ejemplo en ciudades de gran extensién y poblacidén se utilizan
herramientas de éste tipo para establecer la ubicacion de nuevos centros de salud o
escuelas, ya que estos deben brindar un servicio calculado para satisfacer las
demandas de un numero determinado de personas de una zona en particular para
evitar la superposicion con los ya emplazados de manera que el servicio se pueda
prestar de forma 6ptima.

El sistema sig en catastro permite tener la base de datos espaciales
georreferenciada y de ésta manera pasar de las cartas catastrales en formato papel a
cartas digitales. Ademas la informacién contenida en las distintas capas permite
obtener diferentes tipos de mapas. Todo esto vinculado a una base de datos
alfanumérica que en su conjunto permite generar nueva informaciéon o simplemente
administrar la ya existente.
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Conclusion

La ejecucion de éste trabajo nace a partir de la propia iniciativa de los autores
para desarrollar un sistema de actualizacién catastral para comunas 0 municipios,
eligiendo la localidad de Landeta para llevarlo a cabo, ademas surgio el interés de la
propia comuna en llevar a cabo la creaciéon de un nuevo método de calculo para la
tasa general de inmuebles (TGI) mas justo y equitativo para los contribuyentes.

Es por esto que decidimos implementar un método de célculo de la (TGI)
basado en la valuacién de los inmuebles de la localidad.

Por otra parte es necesario destacar que un Sistema de Informacion
Geogréfico, es una herramienta que involucra datos e informacién tanto graficos
como alfanuméricos. Es por ello que los resultados que brindan este tipo de
sistemas, se encuentra directamente relacionados, con la calidad y cantidad de
datos e informacién que se incorporen al mismo. Consecuentemente se puede decir
que la informacion que se obtuvo a partir de la utilizacién de un SIG, en la Comuna,
cumplié con las inquietudes planteadas dentro del marco definido por el tipo y
cantidad de datos cargados previamente.

Se evidencia que todo indicio de progreso, aporta soluciones sencillas a
problemas complejos.

Como consecuencia del desconocimiento de la informacion basica, los
gobiernos comunales se ven obligados a improvisar en la dificil tarea de planificar el
desarrollo urbano, resultando insuficientes o mal utilizados los fondos del erario
publico, al que sistematicamente asisten los contribuyentes.

El conocimiento sistematizado y organizado de los recursos, usuarios,
territorio, zonificacion, servicios, infraestructura entre otros, que se logra empleando
un SIG, aporta innumerables beneficios al cumplimiento de las funciones comunales,
entre los que se destacan:

e Una mejor informacién sobre el territorio que ocupa la Comuna.

e Incorporar nuevas técnicas en el procesamiento de datos y su interpretacion,
que permitan planificar racionalmente las politicas comunales.

e Obtener un sistema de respuesta agil y eficiente, que permita establecer al
instante los atributos de un registro catastral y los procesos ligados a éste.

e Proveer la informacién necesaria para el disefio de mecanismos de
optimizacion de la actividad fiscal y distributiva.

e Disenar bases de datos que permitan un facil acceso, modificaciones,
mantenimiento, actualizacion de registros y desarrollos de sistemas de control
y seguridad.

e Elaborar informes periddicos destinados a tareas de planeamiento vy
administracion del sistema.

e El sistema sig en catastro permite tener la base de datos espaciales
georreferenciada y de ésta manera pasar de las cartas catastrales en formato
papel a cartas digitales.
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De una forma u otra, todos los habitantes de una localidad, se ven favorecidos
con un mejor funcionamiento comunal. Esto se traduce, en una mayor eficacia, en la
distribucién de servicios, planeamiento de obras publicas, crecimiento del territorio y
Su organizacion, respuestas inmediatas a consultas de contribuyentes, por parte de
la Comuna, etc.

El funcionamiento correcto y eficiente del sistema depende, en gran parte, de
la organizacion, pues un sistema no tiene sentido si no cumple un objetivo, si no es
parte de una organizacion.

Ademas de su implementacion, un SIG necesita ser mantenido y actualizado
a fin de ser Util a los diferentes usuarios, es por ello que se debe lograr un correcto
funcionamiento del sistema, lo que hace necesario que el mismo deba ser atendido
por personal especializado.

En el ambito valuatorio, desde el punto de vista tributario como todo proceso
desarrollado en diferentes etapas tiene como objeto final la cuantificacién del valor
concreto de un determinado elemento revestido de interés tributario por
manifestar una capacidad econdémica, valor que, como tal, formard Unica o
complementariamente la base imponible de la figura impositiva que se considere.

No consideramos adecuado emplear la valuacién para incrementar los
ingresos publicos a través del aumento de la base imponible. Actuar asi
desvirtuaria la verdadera naturaleza del procedimiento valuatorio ya que existen
otros medios mas apropiados para lograr esa pretensién, como puede ser, el
incremento de las alicuotas utilizadas para el calculo de la Tasa General de
inmuebles.

Se necesit6 de la creacién y aplicacidén de alicuotas para el célculo de la
tarifa correspondiente a la Tasa, por lo tanto, si en alguna oportunidad se desea
incrementar el ingreso publico por medio de este tributo, se puede realizar a partir
del aumento de las alicuotas, pero sin alterar las valuaciones de los inmuebles.

Creemos que solamente es necesario cambiar y/o actualizar el valor de
los inmuebles cuando varien las condiciones del mercado actuante 6 cuando se
modifique alguna de las caracteristicas intrinsecas o extrinsecas de los
mismos, es decir, alteraciones de los factores que conforman el valor de los bienes
inmuebles.

En cuanto a las alicuotas que se aplicaron, determinamos diferentes
valores para las mismas, teniendo en cuenta para ello la infraestructura, ubicacién y
servicios con los que cuentan las parcelas.

Como objetivo central de este trabajo creemos haber logrado la pretendida
equidad y racionalidad de la carga fiscal, apuntando a una verdadera
redistribucién del ingreso, llegando a nuestro juicio a lograr una “igualdad de
esfuerzos de vecinos con distinta capacidad contributiva” o sea pidiendo un poco
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mas a los de mayores recursos, pero siempre realizando el mismo esfuerzo con
los de menor poder adquisitivo, y asi contribuir de alguna forma a lograr el bienestar
de todos los habitantes de la localidad.

También se logra una suba de los ingresos a la comuna que contribuye al
fomento y desarrollo econémico de la localidad como asi también a una mejor
retribucidn de los servicios prestados y una tarifa de tasa lo mas acorde al poder
adquisitivo de cada contribuyente.

De esta manera el mayor impacto sera advertido por quienes tienen
propiedades de alta calidad constructiva o se ubican en zonas centrales de la
ciudad.
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ANEXO 1

Puntos

FREENTE A

8

Revestimiento parcial de granita, piedra o marmol, resto, imitacion piedra
Herreria artistica

Pevestimiento parcial de granito, piedra o mdmmol. Besto, imitacidn piedra.
Ladrillos de magquina o briguetas cerdmicas. Revestimiento veneciano o

Julget.-

Revoque imitacion piedra o ladrllo comunes.-

Revoque a la cal o ladrillos comunes |

Puntos

ENTRADA ¥ CIRCULACIONES PRINCIPALES C

ot
b

10

]

Pisos de marmeol o parguers deroble. Cielosrasos ommamentados. Bevest-
miento de marmol, madera o imitacion piedra. Cristales v espejos. 5ala de
espera independiente. Estufas. Escaleras de marmol. Entrada de servicio in-
dependiente con su respectivo ascensor.-

Pisos de marmol, pargueis deroble o mosaicos graniticos en tamafio gran-
de. Cielos rasos con garganta. Eevestimiento de marmol, madera o
imitacion piedra. Esmicos. Escaleras de marmol. Entrada de servicio
independiente ¢ su asCcensor.-

Pisos de mosaicos graniticos en tamafio grande. Cielos rasos con garganta.
Pevogque imitacion piedra. Estucos. Pintura al aceite, fliiigef 0 veneciano.
Escaleras de mdrmol reconstituido -

Pisos de mosaicos graniticos de tamafio conmn. Cielos rasos sencillos. Pin-
turas al aceite. Escaleras de marmol reconstitiido -

Pisos de mosaicos graniticos comunes. Cielos rasos sencillos. Pinturasal a-
oua v ala cal. Escaleras de cemento alisado.

Pisos de mosaicos calcareos. Clelos rasos sencillos. Pinturas a la cal. Esca-
lera de cemento alisado




Punias Distribucion D
k2 Deben estarperfectamente difereridadas las tres partes: recepcion, dommi-

torios v serviclos: mtercomunicadas por circulaciones independientes.
Arnplm recepciomn locales immporntarte:s v zeparados en formabien definida.
Temendo como minitmos: hall, comedor, sala, escrtono v toilette.
Dommitonos amplios, cuartos de vestir v cuartos de ropero.
Dommitonos de sexvicios, halla de servicio conlavadero, cocina, office v
Diazpenza.

10 Deben estarperfectarnente difersandadas las tres pares: recepcion, domu-
torios v servicios: mtercomunicadas por circulaciones independientes.
Eecepcion locales separados en formma bien definida, vteniendo como mi-
nirno - halla, comedor, sala v toilette.

Dommitonos armplios v placards.
Domnmitorios de servicio, halla de servicio, office v cocina.-

2 Becepcoidnw armbientes de servicio reducidos. Dommitonos de tamafio me-
diano con pl:c:rd:.

4 Arnbientes de medidas reducidas.-
Punios Revestimiento decorados D
12 Mladeras, sedas, cueros, estucos, decorados o Uruta c1oll mannol
& Herreria artistica. Hierro forjado.
Punios Pisos E
& Demannol o parguei deroble enlos ambientes prinicipales. Aislamiento
especial antisonora enlos entrepisos.
3 FPargusis de roble o similar.
4 Parguerr caldén, algarmobo o sirilaz.
3 Pargussi de calden o simular.
Fd Fargueiz de caldén o mosaico caleareo -

1 hlosaico caleareo o cemento aislado.-

Punios Cielos rasos I
il Crhamentados.
3 hlolduwrados o con garganta.
1 A dnsulo vivo.
Puwnias Carpinteria de Madera i
12 Aberturasmacizas deroble, cedrouotrasmaderas finas, 2 bastidor o con
tallas enchapadas sobre placas con maderas firas lustradas.-
Placasrevestidas cornmadera, condivisiones, gabetas band=jas. Al exterior
Vidnio muinitno 43 nrnespesor en cedro. Cortinas de errollar a proveccion.
10 Aberturas macizas cedro v otras sitnilares, a tablero o vidheras al exterior
1% nom espesor mitimo, enchapadaz sobrz placas pintadas o conmaderas
firtaz lustrada. Cortinas de envollar a proveccion.

2 Aberturasmacizas de cedro u otrasmaderas sitnilares, a tablero o vidnera
al extenor. 4 rmum espesor murirno: enchapadas para pintar. Cortinas de en-
rollar o celosias.-

4 Aberturasmacizas de pitiouotras maderas similares corntableros de tercia-

do. Postigotes.




Puntox Carpinteria metilica H
12 Al exteriorperfiles 33 v 40 mm de doble contacto, marcos unificades de
chapa o contramarcos enmadera moldurada.-
2 Al exterior perfiles 33 v 40 nun de doble contacto.
] Al exteriorperfiles 33 nun o perfiles de herreria concontravidrio de made-
ra.-
4 Perfiles de hemeria comun sin contravidmo.

Herrajes I

Die alta calidad. Elementos aparertes de bronce conpartes doradas v labra-
das. Cerraduras de combinacion.-

3 De alta calidad. Elementos aparertes de bronce o aleaciones. Cerradizas de
combinacion.

2 De buena calidad.

1 Comumnes.

Puntos Electricidad 4

] Amplio mumero de bocas. Cada ambierte debeestar servido pormas de un
circuito. Timbres intemos, instalacionde teléfonos conboca en cada ambi-
ente principal. Luz difuusa.-

4 Fazonable miumero de bocas. Tombres intermos. Bocaparateléfono wbano.

1 himimo una boca por ambietite.

Instalacion sanitaria K

12 Agua fria, deplomo pesadoo bronee. Agua calients, de bronce; desagies
phiviales v cloacales; de plomopezado v hierro fundido. Valvulas para el
uso de modoros.-

10 Agua fria, de plome pesado. Agua caliente, de bronce para las distribucio-
tes. Columrnas de hismro galvanizado. Desagiies pluviales v cloacales, de
plomo pesado v hierro fundido. Valvulas para inodoros.-

] Agua fria, de plomo pezado. Agua calients, de hisrro galvanizado Desagiiss
phuviales v cloacales, de plomo v hierro fundido.
] Mlaterales calidad minima reglamentana.
Puntos Cocina v affice L
12 Dimensiones anplias. Pisos de mosaicos ceramicos o graniticos lustrados a
plomo: Fevestitrientos de mavolicas o azulejos. hMezas de manmol o acero
imoxidable. Artefactos de alta calidad. Alacenas de mran capacidad.-

10 Durmensiones atrglias. Pisos demosaicos graniticos lnstradnz a plomo. Fe-
vestimisntos de amulejozu opalina. Mezaz de manmel o acero inoxidable.
Aatefactos de buena calidad. Alacenas ampliasz.-

2 Pizo de mozaico grandicolustrado a plomo. Fevestimientos de opalina o
chapitas graniticas. hesas de mammol. Alacenas.-

] Pizo granitico pulido en obra calcarea. Fevestirmientos de opalina o chapi-
tas graniticas. Mesa de mannol o mannol reconstituide.-

) Pizoz calcareos. Fevestimuentos graniticos o calearsos. Mesas de marnmoel

reconstitdeo -
Pizosz calcareos o de cemento alisado. Fevestinnnenito de cemento alizado.-




Punio Banos M
1% Medidas annglias. Fizo cemanmel, ceramicoo de mosaco granitico lustra-
do a plomo. Eevestiniento dz mavolicas u opalinas en placas de tamano
grande. Aburdarges accesoriss; egpejos grardes: modcros siformicos,; lava-
torios dapedestal de amplia: dimensiones. Placard. Artefactos de color.-

I3 hledidas arrglias. Fiso demcsaice graritico lustrz do a plormo. Fevesiiimi-
entas demavolica: opalnas enplaca detarmafio mande; amulejos. Abundar-
tez accesono:. Ezpejos grances, modoros siforuces, lavatones a pedestal de
amplias dimmensiones, placards.-

12 Pizo de rmosaico gandicolustrade a plome. Zeveditrientos de azulejos, o-
palnasentarmafio chicc o chapita: sraniica: lnstradas a plome. Accesornios
de ermbutir. Botiquin embutinade cor espejo. Artefactos completos.-

L Piso dermosaco granticopulide ennobra. Eevestimiemtos en chepitas m-
permeables abase de camento o vitnficado. Artefactos completos. Acceso-
rios de embirir.-

4] Fizo calcareo. Fevestimiento calcarecs o de categoria similar.-

3 Pizoz v revestimentos ce cereric alisado. Artefactos manmoes reglarnerga-
1105~

Punios Cublertas N

] Alsacioaespeciallidrcfuzay temucaprotenida con baldosones o baldozas

3 Alziacion especialhidrofug: v témica.

4 Alsiacion especial idrofug:.

2 Aizlacion idrofuga comim -

Punios Pinturas o

10 Moz pintados al acate pravio endiide, en ambientes principales. Erapa-
peladosde altacalidad. Cielcsrasos pintados a tiza v cola. Tarpnteria de
tmadera hastrada ¢ pintada previe encudo.

B hiros pintados al aguao tiz: v cola o anpapelados conmines, en ambiztes
principalss. Cielosrasos atiza v cola. Carpinterta pintzda al acete previo
encuido o encerado.

G Mhwosweoielosrases a tiza v zola, en amibiertes pancipales. Carpinteria al
aceite o encerado.-

4 Mhwosweielosrazos atiza v tola o cal Carpnteriapimtada al aceite o en-

cerado.-




Puntos

Servicios P
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Aire acondicionado. Agua caliente, heladeras centrales o individuales, In-
cinerador, Teléfonos con porteria. Portero eléctrico. Ascensores de marca
acreditada. Principal v de servicio. Antenas colectivas. Secador de ropa.
Depositos individuales. Guardacoches.

Aire acondicionado. agua caliente: heladeras centrales o individuales. in-
cinerador, teléfonos con porteria: portero eléctrico: ascensores de marca
acreditada: principal y de servicio: antenas colectivas; secador de ropa:
depdsitos individuales.-

Calefaccion. Agua caliente. Heladeras centrales o individuales: incinera-
dor: teléfonos con porteria: portero eléctrico. Ascensores de marca acredi-
tada. principal v de servicio, Antenas colectivas. Secador de ropa. Depo-
sitos individuales. Guardacoches.-

Calefaccién. agua caliente:; heladeras centrales o individuales: incinerador:
teléfonos con porteria: portero eléctrico: ascensores de marea acreditada:
principal v de servicio. Antenas colectivas: secador de ropa: depdsitos in-
dividuales.-

Calefaccion: agua caliente: heladeras centrales o individuales: incinerador
depasito colectivo.-

Agua caliente: calefaccidon o estufas.-

Agua caliente.-




ANEXO 2

COEFICIENTE DE DEPRECIACION POR ANTIGUEDAD Y CATEGORIAS

EDAD EDIF. CATEG. CATEG. CATEG. CATEG. CATEG.
En afios 12 22 3? 4 5% @ 708 9 10%
0 1 1 1 1 1
1 1 1 0,99 0,99 0,98
2 0,99 0,99 0,99 0,98 0,96
3 0,99 0,98 0,98 0,97 0,93
4 0,98 0,98 0,98 0,96 0,9
5 0,98 0,97 0,97 0,95 0,88
6 0,97 0,97 0,96 0,94 0,84
7 0,97 0,96 0,95 0,93 0,81
8 0,96 0,96 0,95 0,92 0,78
9 0,96 0,95 0,94 0,9 0,74
10 0,95 0,94 0,93 0,89 0,7
11 0,95 0,94 0,92 0,88 0,66
12 0,94 0,93 0,92 0,86 0,62
13 0,94 0,93 0,91 0,85 0,57
14 0,93 0,92 0,9 0,83 0,52
15 0,93 0,91 0,89 0,82 0,47
16 0,92 0,9 0,88 0,8 0,42
17 0,92 0,9 0,87 0,79 0,37
18 0,91 0,89 0,86 0,77 0,32
19 0,9 0,88 0,85 0,75 0,26
20 0,9 0,88 0,84 0,74 0,2
21 0,89 0,87 0,83 0,72 0,2
22 0,89 0,86 0,82 0,7 0,2
23 0,88 0,85 0,81 0,68 0,2
24 0,87 0,84 0,8 0,66 0,2
25 0,87 0,84 0,79 0,64 0,2




26 0,86 0,83 0,78 0,62 0,2
27 0,85 0,82 0,77 0,6 0,2
28 0,85 0,81 0,76 0,58 0,2
29 0,84 0,8 0,75 0,56 0,2
30 0,83 0,79 0,74 0,54 0,2
31 0,83 0,78 0,73 0,52 0,2
32 0,82 0,77 0,71 0,5 0,2
33 0,81 0,76 0,7 0,47 0,2
34 0,8 0,75 0,69 0,45 0,2
35 0,8 0,74 0,68 0,43 0,2
36 0,79 0,74 0,66 0,4 0,2
37 0,78 0,73 0,65 0,38 0,2
38 0,77 0,72 0,64 0,35 0,2
39 0,76 0,71 0,62 0,33 0,2
40 0,76 0,69 0,61 0,3 0,2
41 0,75 0,68 0,6 0,3 0,2
42 0,74 0,67 0,58 0,3 0,2
43 0,73 0,66 0,57 0,3 0,2
44 0,72 0,65 0,56 0,3 0,2
45 0,71 0,64 0,54 0,3 0,2
46 0,71 0,63 0,53 0,3 0,2
47 0,7 0,62 0,51 0,3 0,2
48 0,69 0,61 0,5 0,3 0,2
49 0,68 0,6 0,48 0,3 0,2
50 0,67 0,58 0,47 0,3 0,2
51 0,66 0,57 0,45 0,3 0,2
52 0,65 0,56 0,43 0,3 0,2
53 0,64 0,55 0,42 0,3 0,2
54 0,63 0,54 0.4 0,3 0,2
55 0,62 0,52 0,39 0,3 0,2
56 0,61 0,51 0,37 0,3 0,2
57 0,6 0,5 0,35 0,3 0,2
58 0,59 0,48 0,33 0,3 0,2
59 0,58 0,47 0,32 0,3 0,2
60 0,57 0,46 0,3 0,3 0,2
61 0,56 0,45 0,3 0,3 0,2
62 0,55 0,43 0,3 0,3 0,2
63 0,54 0,42 0,3 0,3 0,2
64 0,53 0,4 0,3 0,3 0,2
65 0,52 0,39 0,3 0,3 0,2
66 0,51 0,38 0,3 0,3 0,2
67 0,5 0,36 0,3 0,3 0,2
68 0,49 0,35 0,3 0,3 0,2
69 0,48 0,33 0,3 0,3 0,2
70 0,47 0,32 0,3 0,3 0,2
71 0,46 0,32 0,3 0,3 0,2
72 0,44 0,32 0,3 0,3 0,2
73 0,43 0,32 0,3 0,3 0,2
74 0,42 0,32 0,3 0,3 0,2
75 0,41 0,32 0,3 0,3 0,2
76 0,4 0,32 0,3 0,3 0,2
77 0,39 0,32 0,3 0,3 0,2
78 0,37 0,32 0,3 0,3 0,2
79 0,36 0,32 0,3 0,3 0,2
80 0,35 0,32 0,3 0,3 0,2




Vida probable

(anos) 80 70 60 40 20
Valor residual
(%) 15 12 10 10 0
Valor sosten
(%) 20 20 20 20 20
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