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Abstract

The outdated tax values found in Latin America properties negatively impact on the
Jiscal burden distribution, the patrimonial wealth accounting and the territorial applied
policies, in general. Until 2018, Cérdoba fiscal values lean on appraisals dated from
over 30 years ago representing, in many cases, less than 5% of their current market
prices. This document aims to analyze those differences and its spatial structure in
Cordoba province. Regarding the methodology, a ratio analysis was implemented to
evaluate the territorial impact and, therefore, the fiscal one, as a result from applying a
massive valuation to level up those from the market.

Keywords: massive valuation, real estate market, value of the land, horizontal and
vertical uniformity.

Resumen

América Latina exhibe una considerable desactualizacion de los valores fiscales
de sus inmuebles, lo que impacta negativamente en la distribucion de las cargas
tributarias, el conocimiento de su riqueza patrimonial y la gestién territorial, en
general. Hasta 2018, Cérdoba contaba con valores fiscales de mds de 30 anos
de desactualizacién respecto del mercado, incluso inferior a 5%. El objetivo de
este documento es analizar esas diferencias y su comportamiento espacial en la
provincia. Metodolégicamente, se realizé un andlisis de ratios, que permite
evaluar el impacto territorial y consecuentemente tributario que implicaria
aproximar valuaciones fiscales a niveles de mercado.

Palabras clave: valuacién masiva, mercado inmobiliario, valor unitario de la
tierra, uniformidad horizontal y vertical.
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Introduccién

El desarrollo territorial ha desempenado un papel central como motor de
la economia en Argentina y otros paises latinoamericanos. Se considera
al territorio como el espacio en el que las iniciativas de todos los actores
se ponen en juego, tensién y conflicto, aunque con un desarrollo com-
plejamente desigual. Hablamos de complejo en el sentido sistémico de
las 16gicas y variables intervinientes en la construccién del espacio urbano,
que caracterizan cada una de las participaciones y perspectivas de los
distintos actores sociales y econémicos. Por un lado, el Estado como
garante del bienestar de todos los ciudadanos y regulador del territorio y,
por otro, los actores privados relacionados con el desarrollo del mercado
inmobiliario y la maximizacién de sus ganancias, junto a las demandas y
necesidades del conjunto de la sociedad. Entre algunas de las desigualda-
des que se pueden observar, se reconocen aquellas que tienen que ver con
la capacidad de la gestidn asociada al acceso a la informacién territorial,
que se constituye en un factor clave de negociacién entre actores privados
y publicos (Sabatini, 1990; Piumetto y Erba, 2012).

En esta construccion territorial, la tierra y el valor que adquiere en el
mercado impacta en la distribucién de la poblacién, en las posibilidades de
acceso a este bien por parte de cada sector social y en las condiciones y
condicionantes del espacio geogréfico de que se trate. Por otra parte, el
conocimiento y monitoreo permanente del valor del suelo en el mercado
es un elemento central y potencial en el diseno de politicas de gestién del
suelo urbano (Smolka y Mullahy, 2010) y del ordenamiento territorial en
general, que permite, entre otras cuestiones: 7) que el Estado mejore la
recuperacion de la inversion publica que genera un incremento del valor
o de la renta del suelo (cambios en el uso del suelo, desde rural hasta
urbano; ejecucion de la obra publica; modificaciones normativas; grandes
proyectos urbanos, entre otros); 77) mayor control sobre pricticas especu-
lativas del suelo urbano que impactan en el incremento del precio; 77)
identificacién de zonas con mayor o menor valorizacién y las variables
que las determinan, a fin de definir intervenciones estatales que promue-
van un desarrollo territorial con mayor equidad urbana y un mejor
financiamiento de las ciudades.

En este sentido, contar con informacién sistemdtica, actualizada y
precisa sobre los inmuebles y su valuacién permite mejorar las condicio-
nes de equidad tributaria y de acceso al suelo de los diferentes sectores
sociales (Molinatti ez al., 2021). Sin embargo, esta premisa supone
contar con valores catastrales que, al actuar de base imponible, han de
estar actualizados y acordes a una estructura territorial relativa vigente.
El impuesto predial, por ejemplo, se considera mds eficiente respecto de
la implementacién de otros impuestos que gravan a la actividad econé-
mica. Por ello, frente a la actividad recaudatoria del Estado, una estruc-
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tura tributaria con mayor participacién del impuesto predial es
considerada menos distorsiva. Mds atin, este tributo tiene una funcién
primordial para comprender la relacién entre la localizacién de las politicas
urbanas y los precios de la tierra; aporta a politicas fiscales eficientes y, en
consecuencia, a tomar decisiones en términos de equidad (De Cesare, 2007).

El suelo, como base gravable, se valoriza en el tiempo, en gran parte
como consecuencia de las acciones del Estado (como la ejecucién de obras
publicas o los cambios de normativas, entre otros) y de la sociedad en su
conjunto, a través de las transformaciones en el espacio construido (Gémez
Sabaini y Jiménez, 2011; Bonet e al., 2014). Por su parte, ese valor es
capturado por el mercado inmobiliario y por el Estado, que determina el
valor de los inmuebles basado en valuaciones catastrales, a través de meto-
dologias y procedimientos de cardcter masivo.'

Al ser el valor fiscal o catastral una parte constitutiva del impuesto
predial, y de otros derechos o tasas, los efectos de equidad y eficiencia se
relacionan directamente con esa base y con el patrimonio inmobiliario,
que se asume como proxy del nivel de riqueza y de la capacidad tributaria
de sus propietarios (Torres y Terdn, 2012). Si bien, ese valor se encuentra
intimamente vinculado a los tributos que de él dependen, son indepen-
dientes entre si y, por lo tanto, no implica necesariamente que el incre-
mento en el valor catastral suponga un aumento de los impuestos y mucho
menos del precio del suelo, sino una distribucién mds justa de las cargas
fiscales y el conocimiento del valor real de la ciudad (De Cesare, 2007;
Erba, 2007; Erba y Piumetto, 2017).

Sin embargo, la situacién de América Latina, con relacién al conoci-
miento y actualizacién de los valores reales (precio de mercado) de los
inmuebles, es atin un debate vigente. Se reconoce, en general, una desac-
tualizacién de las valuaciones, no sélo en los niveles sino en la distorsién
entre zonas que a lo largo del tiempo presentaron distintos procesos de
valorizacién que no se reflejaron en su valuacién (De Cesare, 2015; Bonet
et al., 2014; Eguino y Erba, 2020). Un ejemplo de ello es Cérdoba, con
valuaciones fiscales que, hasta 2018, databan de mds de 30 anos y mostra-
ban una relacién del valor catastral, respecto al mercado, en muchos casos
inferior a 5%, lo que significaba un impacto negativo tanto en la recau-
dacién como en las condiciones de equidad tributaria (Piumetto, 2020).

El objetivo de este documento es analizar la valuacién catastral deter-
minada por la Direccién General de Catastro de la Provincia de Cérdoba
en 2018, como sintesis histérica de una superposicion de iniciativas de
mis de 30 afios, en contraste con el valor de mercado de la tierra, tanto
en nivel absoluto como en su estructura relativa. Asimismo, se observa
cémo las valorizaciones de la tierra son reflejadas por los valores de mer-

! Valuaciones masivas implican la determinacién del valor fiscal de todos los inmuebles de un
espacio geogrifico determinado (pafs, provincia o ciudad, segtn los casos), en un proceso que se
desarrolla en un periodo relativamente corto de tiempo.
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cado que absorben con mayor velocidad las transformaciones urbanas
sucedidas e, incluso, por suceder, mientras que las valuaciones catastrales
se encuentran distantes y ajenas a dichos procesos.

Metodoldgicamente, se toma como caso de estudio la Provincia de
Cordoba, en la que desde 2017 se realiza un proceso de revalto fiscal con
base en valores de mercado. Los datos y andlisis que se muestran corres-
ponden a aquellos que tuvieron vigencia fiscal en 2019. Se llevé a cabo
un andlisis de ratios, que sirvi6 de diagndstico para evaluar comparativa-
mente el valor catastral de la parcela con el valor total de mercado. Se
verificd que todos los casos analizados se encontraban alejados de los
limites de nivel y dispersién —uniformidad vertical y horizontal— sugeridos
como aceptables por la International Association of Assessing Officers
(IAAO, 2013) y los tomados por Directrices para el Catastro Territorial
Multifinalitario (CTM) urbano en Brasil (Da Silva, ez /., 2012), consi-
derados referentes en el dmbito internacional en materia impositiva, de
finanzas publicas y politicas de suelo.

Finalmente, a partir de los datos analizados para diversas ciudades de
la provincia y el estudio de casos particulares, se observa como la actuali-
zacién de los valores catastrales resulta en una oportunidad para restablecer
la estructura de las tasas inmobiliarias locales, potenciar el funcionamiento
de la contribucién por mejoras y facilitar el inicio de uso e implementa-
cién de instrumentos de gestién de suelo. En este sentido, el trabajo aporta
a comprender la importancia de las valuaciones fiscales a precio de mercado
como recurso genuino y eficiente, que consolide el rol del Estado frente a
otros actores en el desarrollo territorial, asi como de garantia del financia-
miento local y de una mayor equidad fiscal y territorial.

1. Estado de situacién entre el mercado y lo fiscal

Histéricamente, el catastro ha registrado todos los bienes inmuebles, tanto
urbanos como rurales, para el ordenamiento juridico, territorial y fiscal.
Una de sus atribuciones es determinar el valor de esos bienes a través de
metodologias y procedimientos de cardcter masivo. Si bien las metodo-
logfas de valuacién son diversas, se basan, en general, en valores de mer-
cado, que son relevados o registrados por los catastros u otros organismos
publicos competentes.? La valuacién fiscal o catastral con base en valores
de mercado es el resultado de un proceso de estudio y determinacién de
asignacién del valor més préximo al mercado para cada inmueble, de forma
masiva, pero también individualmente, al crearse una cuenta (alta de cuenta
en el registro catastral).

? Por ejemplo, Ministerio de Vivienda y Urbanismo en Chile; Ministerio de Fomento en Espana.
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En estudios previos (leral, 2016) realizados sobre diez provincias
argentinas,® se evaluaron los resultados de diferentes metodologias de
valuacién aplicadas y la representacién que tienen en el valor de mercado.
Se observé una alta variabilidad interprovincial, aunque la mayoria por
debajo de 10% del valor mercantil, lo que demuestra la desactualizacién
respecto al mercado inmobiliario.

Segtin Piumetto (2020), para el caso de la Provincia de Cérdoba, la
tltima valuacién masiva de la tierra urbana se remite a 1987 (con excep-
cién de 19 aglomerados* revaluados en 1992). Esta situacién resultaba,
en valuaciones catastrales, alejada de las preferencias que refleja la vigente
estructura de mercado de la tierra, que absorbe con mayor velocidad las
valoraciones manifiestas de la demanda, el impacto de las inversiones
publicas y las transformaciones que pudieron haberse sucedido en el
territorio en un periodo de més de 20 afos.’

En 2017, acorde con la voluntad manifiesta por el Estado nacional
argentino y gran parte de las provincias en el nuevo Pacto Fiscal,* Cérdoba
se propuso aunar el esfuerzo de actualizar las valuaciones catastrales, reducir
el impuesto a los Ingresos Brutos y a los Sellos y aumentar la coparticipa-
cién de la nacién a la provincia —via coparticipar la totalidad del Impuesto
a las Ganancias—. Asimismo, en el marco del consenso, se determina “que
las valuaciones fiscales de los inmuebles tiendan a reflejar la realidad del
mercado inmobiliario” (puntos IL.p y IIL.g). En este contexto, el Ministerio
de Finanzas, a través de la Direccién de Catastro de la provincia, emprendi6
un proceso de revaldo, con el objetivo de fortalecer la politica fiscal,
mantener y mejorar los recursos aplicados a salud, educacién y seguridad,
entre otros, aunque recaudados de un modo mds competitivo y con mayor
eficiencia econdémica. También en 2017 se aprobé la Ley 10.454/17 sobre
el Catastro Territorial de la Provincia de Cérdoba (BOPC, 2017), que tiene

entre sus objetivos “dar a conocer la riqueza territorial [...], brindando

> Mendoza, Neuquén, Salta, Corrientes, Jujuy, Santiago del Estero, Misiones, Entre Rios, Rio
Negro y Tierra del Fuego.

* Capital, Alta Gracia, Dedn Funes, Las Varillas, San Francisco, Villa Carlos Paz, Villa del Lago,
San Pedro, Villa Sarmiento, Villa Dolores, Villa Las Rosas, Embalse, Santa Rosa, Rio III, Villa Marfa,
Villa Nueva, Bell Ville, Marcos Judrez y Rio IV.

> Con la excepcidn, a nivel provincial, de la ciudad de Cérdoba, la cual tiene una cultura de
actualizacion de valuaciones que ya reviste el cardcter de politica puablica, con actualizaciones peri6-
dicas que registran su antecedente en el revalto pionero realizado en 2008, y tuvo una impacto fiscal
considerable, asi como un bajo nivel de conflictividad en su aplicacién, generando, ademds, herra-
mientas que fueron aplicadas en el diseno de politicas de desarrollo urbano.

¢ Por medio de la Ley 27.459, el gobierno nacional, las provincias firmantes y Ciudad Auténoma
de Buenoos Aires se comprometen a implementar politicas que alivianen la carga de aquellos impues-
tos distorsivos en el marco de una reforma amplia y gradual, “Reforma Tributaria Nacional”. En el
mismo consenso, las partes firmantes asumen compromisos comunes, como Ley de Responsabilidad
Fiscal; modificacién de la Ley de Impuesto a las Ganancias; Presupuesto 2018; Ley de Revaltio
Impositivo; Impuesto sobre los Créditos y Débitos en Cuentas Bancarias y Otras Operatorias; Asig-
naciones Especificas; reformulacién del esquema de imposicion sobre los combustibles (régimen
previsional); Nueva Ley de Coparticipacién Federal de Impuestos; Nueva Ley de Modernizacién del
Estado y compromiso de compensaciones mutuas.
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una base cierta e idénea para la distribucién equitativa y proporcional de
las cargas tributarias” (art. 4, inc. d) y “proveer la informacién catastral
para [...] la adecuada implementacién de politicas territoriales” (art. 4,
inc. e). Estas consideraciones acompanan a las disposiciones constitucio-
nales expresadas en el articulo 71: “El sistema tributario y las cargas
publicas se fundamentan en los principios de [...] equidad, capacidad
contributiva” (Legislatura Cérdoba, 2017).

Los esfuerzos por capturar parte de esta valorizacién se consideran una
herramienta fundamental para fortalecer el financiamiento local y el
desarrollo socioeconémico de las ciudades (Molinatti ez al., 2021), asi
como para dar cumplimiento a los fines catastrales y afrontar exitosamente
los desafios que presentan las dindmicas de transformacién urbanas. En
este sentido, resulta esencial contar con informacién territorial de calidad,
accesible de manera libre y eficiente, evaluar el estado de situacién de los
catastros y de las valuaciones fiscales, ademds de contar con voluntad
politica y capacidad técnica para afrontar el desafio (Eguino y Erba, 2020).

2. Aspectos conceptuales y metodolégicos
2.1. Estructura territorial de la Provincia de Cérdoba. El Valor
Unitario de la Tierra (VUT) como indicador

La provincia de Cérdoba tiene una superficie total de 165,321 km?, que
se dividen, principalmente, en dos dreas morfoldgicas: un sector serrano
hacia el occidente y la llanura hacia el oriente. Se organiza en 26 depar-
tamentos politicos y 459 localidades, que cuentan con autonomia politica,
econdmica, financiera e institucional. Segin el Censo Nacional 2010,
tiene una poblacién de 3,308,876 habitantes, con una tasa media anual
de crecimiento de la poblacién de 8.5 por mil, densidad demogrifica de
20.06 hab/km? y una poblacién mayoritariamente urbana —89.11% sobre
el total provincial- (Indec, 2010; IDECOR, 2019).

Se estima que 66% de la poblacién habita en los cinco principales
departamentos de la provincia, a saber: Capital, Rio Cuarto, Colén, San
Justo y Punilla, que, a su vez, acumulan 65% de las viviendas y produje-
ron 63% del producto bruto geogrifico en 2015. En la tabla 1 se aportan
datos sobre algunas de las localidades analizadas y se observa que el parque
habitacional residencial se compone mayoritariamente de casas y, en menor
medida, departamentos o edificios en altura u otras tipologias de vivienda,
lo que supone una baja densidad fundiaria. Sin embargo, en aquellas que
presentan mayor cantidad de poblacién (Cérdoba Capital, San Francisco,
Rio Cuarto o Villa Maria), los departamentos surgen como una opcién
favorable y alcanzan casi 20% del total. Se evidencia, ademds, cémo en
aquellas localidades que presentan vocacién turistica (por ejemplo, Villa
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Rumipal, Villa General Belgrano, Anisacate, Embalse, entre otros), la
cantidad de viviendas supera ampliamente al nimero de hogares, llegando,
en algunos casos, a mds de 50%. Estos datos demuestran la diversidad de
situaciones territoriales.

El pardmetro mds representativo para establecer una comparacién entre
localidades es la mediana’ del valor unitario de la tierra (VUT) por aglo-
merado o localidad. En el marco del proyecto Estudio Territorial y del
Mercado Inmobiliario de la Provincia de Cérdoba (Ministerio de Finan-
zas, PNUD y Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales de la
Univesidad Nacional de Cérdoba), se conformé un Observatorio del
Mercado Inmobiliario de la Provincia de Cérdoba (OMI)® para el registro
de precios del suelo, integrado por una base de datos que registra valores de
ofertas, ventas informadas, impuestos sobre ventas, tasaciones y deduc-
ciones de mejoras, entre otros. El anilisis realizado en el presente trabajo
cuenta con més de 2500 datos georreferenciados de inmuebles urbanos
(terrenos, viviendas, departamentos) relevados entre agosto de 2017 y
julio de 2018. Cada una de las observaciones obtenidas estd vinculada
geoespacialmente con su correspondiente informacién catastral (a través
del software libre Quantum Geographic Information System, QGIS,
OSGeo, 2021). Las valuaciones catastrales vigentes hasta 2018 corres-
ponden a la actualizacién realizada en diciembre de 2017 (Rentas Cérdoba,
2018), a partir del revaltio masivo de 1987 y 1992, segtin los casos.

Dada la diversidad provincial, no se encuentra ficilmente un patrén
de comportamiento entre los valores observados y las caracteristicas de
las localidades. A priori podria decirse que el VUT de mercado es superior
en aquellas localidades con mayor volumen de poblacién (mayor a 50,000
habitantes), menor es la relacién vivienda/hogar y menor (pequenas
localidades de sierra) es el porcentaje de hogares con necesidades bdsicas
insatisfechas (NBI)’. Ademds, otras caracteristicas, como la pertenencia
al Area Metropolitana de Cérdoba (AMCba), incrementan el VUT de
mercado, a pesar de corresponderse con otras condiciones (tabla 1).

7 En un conjunto de datos, la mediana representa el valor de la variable de posicién central. Se
utiliza este indicador estadistico dado que no es sensible a valores extremos.

8 Es la plataforma que recibe los datos de mercado relevados en el marco del proyecto Estudio
Territorial del Mercado Inmobiliario de la Provincia de Cérdoba.

? Como indicador proxy de la condicién sociohabitacional, se utiliza el indice de NBI. Se observa
que la mayorfa de los aglomerados se encuentran por debajo de la media provincial (8.6%) y, aunque
en términos absolutos las localidades con mayor poblacién (por ejemplo, Rio Cuarto, Villa Marfa,
San Francisco o Villa Carlos Paz) son las que presentan mayor cantidad de habitantes con NBI, en
términos relativos la incidencia se encuentra significativamente por debajo de la media provincial.
Como en la mayoria de las localidades de la provincia, la NBI hacinamiento es el principal indicador
de necesidad, seguido por el tipo de vivienda y la condicién sanitaria. Con relacién a estas condicio-
nes, sobresalen los aglomerados de Alta Gracia, Dedn Funes y Villa General Belgrano, con 10% de
poblacién con alguna NBI.
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2.2. Andlisis del nivel y dispersion de las valuaciones catastrales

La heterogeneidad territorial se constituy6 en uno de los principales
desafios para indagar, de manera diagndstica, sobre el nivel de las valua-
ciones catastrales en la Provincia de Cérdoba respecto de los valores de
mercado. Metodolégicamente, se realizé un andlisis de ratio, que establece,
para cada observacién, la relac1on entre el valor fiscal y su correspondiente
en el mercado, dado por 7= W’ donde V7, representa el valor total de una
parcela segtin catastro y V7, el valor total de la misma para el mercado
relevado en el OMI.

De este relevamiento participaron, ademds del equipo del Estudio
Territorial Inmobiliario, otros agentes locales y especialistas en tasacién
(corredores inmobiliarios, agrimensores, ingenieros, entre otros), con
conocimiento especifico y particular, segtin las zonas. De forma comple-
mentaria, también se realizaron visitas de campo para constatar la infor-
macién recolectada. Adicionalmente, se incorporaron datos de valuaciones
que son utilizadas como base para el cdlculo de impuestos aplicados a
contratos u operaciones onerosas (impuesto de sellos). Posteriormente, los
datos fueron sistematizados y cargados en una aplicacién web para su
gestién y control de calidad cualitativo por parte de un grupo técnico de
expertos (Estudio Territorial Inmobiliario de la Provincia de Cérdoba).
Una vez conformada la base de datos, se procedié al cdlculo de diferentes
variables geogrdficas con potencialidad para la prediccién del VUT, con
el software libre QGIS (OSGeo, 2021).

Dado que la IAAO recomienda el uso de la mediana del cociente entre
la valuacién catastral y el precio de venta del inmueble, para demostrar la
distancia entre estos indicadores, se computaron estas medidas de esta-
distica sobre los ratios resultantes agrupados por localidad. Estas son
comparadas con los limites entre 90% y 110%, sugeridos por la IAAO,
es decir, que las valuaciones catastrales de una localidad debieran repre-
sentar su valor de mercado con un error no mayor a 10%. Por su parte, las
Directrices para el CTM urbano de Brasil sugieren la flexibilizacién en la
ampliacién de los limites establecidos por IAAO en Latinoamérica y
recomiendan que aquel valor oscile entre 70% y 100% de los valores de
mercado (Da Silva et /., 2012).

Luego, para analizar la dispersion de las valuaciones en una localidad
se calculan dos indicadores que permiten evaluar la uniformidad horizon-
tal y vertical, tomando como referencia los valores recomendados por
ambos organismos. En el primer caso, se evaltia que aquellas parcelas con
igual valuacién mercado se correspondan con una similar valuacién
catastral; mientras que la uniformidad vertical compara el desempefo de



Economfa, Sociedad y Territorio, vol. xx11, nim. 70, 2022, 767-800 779

la relacién de los valores catastrales (VC) y de mercado (VM) entre las
propiedades de valores bajos y altos (figura 1).

Figura 1
Esquema explicativo de uniformidad horizontal y vertical (IAAO)
Uniformidad horizontal Uniformidad vertical
VM: §100 VM: §100 VM: $50 VM: §100
VC: $50 VC: $50 VC: $25 VC: $50

Fuente: elaboracién propia con base en las recomendaciones de la IAAO.

Para evaluar la uniformidad horizontal se analizan el coeficiente de
variacién (CV) y el coeficiente de dispersién (CD). Ambos indicadores
exhiben la dispersién, uno en relacién con la media y el otro a la mediana,
respectivamente. Por su parte, el diferencial relacionado al precio (DRP)
evalta la uniformidad vertical entre las propiedades de valores bajos y altos,
midiendo el porcentaje promedio de desviacién de los ratios respecto de la
mediana de los mismos. Si las propiedades de menor valor presentan
menores diferencias entre los valores catastrales y sus correspondientes
valores de mercado que las propiedades de mayor valor, la serie de ratios se
considera regresiva. En cambio, cuando las propiedades de menores valores
presentan mayores diferencias entre los valores catastrales y sus correspon-
dientes valores de mercado, implica que las propiedades de mayores
valores, el estado de las valuaciones evaluadas, es progresivo.

El andlisis de ratio se realizé para 67 de las mds de 400 localidades de la
provincia, para las que se contaba con mds de 10 observaciones de mercado
hasta julio de 2018. Estos resultados permitieron observar el desempefio
de los mecanismos de valuacién implementados por el catastro, sugerir
nuevas estrategias y evaluar resultados.
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3. Alcance e impacto de la actualizacién de los valores
de la tierra urbana

3.1. Valuacién de la tierra urbana en las principales localidades
de la Provincia de Cordoba hasta 2018

El andlisis de ratios realizado para la Provincia de Cérdoba posibilitd
observar la estructura de valores catastrales y evaluar el estado de actuali-
zacién de los mismos respecto de los de mercado. La tabla 2 exhibe
indicadores estadisticos que describen los niveles de la valuacién catastral
y su dispersion (uniformidad), asi como las estadisticas particulares del
conjunto de cuentas urbanas' de dichas localidades. Esto se considera
clave para conocer el impacto del aumento de los valores de la tierra
urbana.

La mediana de los ratios calculados para los datos analizados es de
0.04, lo que indica que, en la mitad de los casos, los valores catastrales
representan como méximo 4% de los valores de mercado, muy por debajo
de los limites internacionales recomendados. Los mayores valores de
mediana, en cambio, se observan en las localidades de los tres principales
aglomerados del interior, revaluados a finales de 2017, y que, por lo tanto,
se encuentran con un nivel de actualizacién mayor."" Su comparacién con
los limites recomendados por organismos competentes no sélo permiten
confirman que las valuaciones catastrales actuales son muy bajas con rela-
cién a los valores de mercado, sino también conocer la magnitud de la
brecha. De esta manera, se verifica como los procesos de valorizacién
sucedidos en el territorio no se reflejaron en su valuacién fiscal, lo que
redunda en una mayor inequidad tributaria y territorial.

En términos de uniformidad horizontal, puede decirse que todos los
aglomerados analizados presentan una alta dispersion, tanto respecto de
la media como de la mediana, que supera los limites sugeridos por la
IAAO vy las Directrices CTM. Mientras que los limites recomendados
indican que los ratios resultantes de los valores catastrales y de mercado
del valor de la tierra sean como méximo de 15 a 30% del ratio de media
o de la mediana; el mejor caso observado, en términos de dispersion, se
corresponde con pequefas localidades, como Malvinas Argentinas y
Piquillin, ademds de los tres aglomerados ya revaluados a finales de 2017,
lo que muestra que si bien sus valores se encuentran desactualizados

1 Identificacién tributaria para cada una o multiples parcelas.

' Los aglomerados de Rio Cuarto (incluye las localidades de Las Higueras y Santa Catalina),
Villa Maria (incluye la localidad de Villa Nueva) y San Francisco (incluye Plaza San Francisco)
fueron revaluados por el mismo equipo que aborda el Estudio Territorial y del Mercado Inmobilia-
rio de la Provincia de Cérdoba, tomando, a nivel valuacién catastral, 33% del valor de mercado
estimado.
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respecto de los valores del mercado, la baja dispersién dentro de la loca-
lidad es muy préxima a los limites establecidos. Para localidades como Alta
Gracia, Tanti Nuevo y Capilla del Monte la situacién es, en cambio, mds
pronunciada. En el primero, el CV supera 550%, y en los otros, 200%.
En general, superan ampliamente 100%, lo que muestra, ademds de la
desactualizacion de los valores respecto del mercado, una significativa
dispersién de ese comportamiento. Esto tltimo indicaria que las valua-
ciones catastrales en una misma localidad estdn desactualizadas en dife-
rentes proporciones.

EI DRP es un indicador de uniformidad vertical entre las propiedades
de valores bajos y altos. Cuando las valuaciones catastrales son base de
uso para diferentes impuestos no deberian ser ni regresivas ni progresivas,
es decir, deberfan ser neutras. Esto se observa en casos como Malvinas
Argentinas, Piquillin, Almafuerte, Santa Maria de Punilla, Colonia Caroya
y Pilar, lo que implica que el nivel de desactualizacién de los valores en
estas localidades no es diferente segtin cudl sea el valor de la parcela. Los
restantes aglomerados se dividen en dos grupos de similares cantidades
de localidades, uno con serie de ratios progresiva, es decir, las parcelas con
mayores valores catastrales estdn proporcionalmente mds préximas a sus
valores de mercado, y otro con serie de ratios regresivas, lo que implica
que las parcelas de menores valores catastrales estin mds préximas a sus
valores de mercado.

El diagnéstico inicial general permite deducir que si la mediana de
2825 ratios calculados con base en la valuacién catastral 2018 y su corres-
pondiente de mercado del valor es de 4%, se espera que la valuacién total
de la tierra urbana de la provincia crezca en el orden de 15.7 veces para
poder alcanzar los valores de mercado. Luego, observando cada localidad
individualmente, puede evaluarse qué localidades participardin mds del
aumento de la valuacién total.

La actualizacién de los valores de la tierra para 2018 impacté directa-
mente en un grupo de 1.78 millones de cuentas urbanas pertenecientes
al total de localidades provinciales. La nueva valuacién de la tierra urbana
fue de 1551 mil millones, explicada por un crecimiento, respecto de la
base fiscal 2017, de aproximadamente 7.8 veces en Cérdoba Capital y de
15.3 veces en el interior.

3.2. Equidad fiscal y territorial. Casos de estudio

A fin de e¢jemplificar situaciones de inequidad verificadas a partir de la
desactualizacién de los valores catastrales de la Provincia de Cérdoba, se
seleccionaron casos con diferentes situaciones: 2) valor similar en el mercado
con diferentes valuaciones catastrales y 6) valuacién catastral semejante con
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diferente valor en el mercado.”? Con estos ejemplos, se analizan casos
particulares que permiten advertir la inequidad que representa mantener
las valuaciones catastrales vigentes.

Para una mejor comprension del alcance del andlisis de ratios y de la
necesidad de mantener valuaciones catastrales actualizadas, se propuso el
andlisis de casos en tres localidades de la Provincia de Cérdoba, sobre las
que se ha realizado la valuacién masiva a precios de mercado (IDECOR,
2019). Las estimaciones de valor se realizaron con base en el precio de
mercado'® y otras variables territoriales,' y se utilizaron técnicas geoes-
tadisticas y de aprendizaje automdtico, que tienen en cuenta la estructura
espacial, que resultaron ser razonables para estimar el valor unitario de
la tierra.” De esta manera, para establecer la comparacién (ratio) de cada
parcela, se comparan dos inmuebles similares en alguna de sus dos valua-
ciones catastrales, la de 2018 o de 2019 (considerando ésta tltima como
representativa del valor de mercado), y muy disimiles u opuestas. Los
casos analizados permitieron diagnosticar un desequilibrio o inequidad,
para luego observar su progreso en la nueva valuacién 2019 y su consi-
deracién a 70 por ciento.'

3.2.1. Ciudad de Cérdoba

Cérdoba es la ciudad capital de la provincia y tiene aproximadamente
1,438,492 habitantes (proyeccién de poblacién estimada para 2018, segtin
Indec, 2015). Si bien el crecimiento poblacional ha disminuido, la ciudad

12 Para aquellos casos en que se tienen observaciones que poseen edificacion, el dato de valor
de la tierra corresponde con la deduccién de mejoras realizado por método separativo a partir de
Ross-Heidecke.

" Teniendo en cuenta la ventana temporal del levantamiento, el estudio adopté como mes base
de la estimacion de valores el de mayo de 2018 (BCRA, 2018), periodo que tuvo como TC prome-
dio $23.66/ddlar, que resulta recomendable para una comparacién con otros paises.

' Se utilizaron herramientas geomdticas (SIG, procesamiento de imdgenes, andlisis espaciales,
etcétera) para el desarrollo de dos tipos de variables principales. Por un lado, las denominadas de
entorno, construidas con base en datos catastrales o normativos (como promedio edificado del sector,
promedio del tamafio de lotes, porcentaje edificado o baldio, entre otros) y con base en el procesa-
miento de imdgenes satelitales (como niveles de fragmentacién urbana; presencia de vegetacion, entre
otros). Por otra parte, variables de distancia, como a rutas o vias principales, zonas comerciales,
cursos y espejos de agua, zonas de mayor o menor categoria edilicia o ambiental, etcétera.

15 El proyecto implementé modelos de valuacién masiva automatizada (AVM, por sus siglas en
inglés) para estimar el valor de suelo para 100% de cuentas urbanas y rurales de la provincia. Se uti-
lizaron herramientas geomdticas (SIG, procesamiento de imdgenes, andlisis espaciales, etcétera) y la
prediccién de valores a partir de algoritmos y modelos mateméticos. Se utilizaron técnicas alternativas
geoestadisticas y de aprendizaje automético (machine learning) y, con base en una instancia de valida-
cién cruzada y la construccion de indicadores de desempefio, se selecciond, para cada una de las
localidades o zonas, el modelo de mejor calidad predictiva.

16 Para la implementacién de los nuevos valores de la tierra urbana y rural de la Provincia de Cérdoba,
se definié, de acuerdo con la Resolucién Normativa Interna de la Direccién General de Catastro
(3590/18), aplicar el 70% de los valores resultantes para cada cuenta.
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se mantiene en expansién. Asimismo, es necesario aclarar que esta loca-
lidad presenta valores mds actualizados respecto a otras de la provincia,
producto de un revaltio masivo a precio de mercado realizado a nivel local
en 2013 por la Direccién de Catastro-Municipalidad de Cérdoba.

Se observa que los casos analizados se localizan en la periferia noroeste
y este de la ciudad, en contextos urbanos bien diferenciados. En la figura
2 se muestran dos ejemplos de inmuebles que tenfan VUT similares en
el catastro en 2018 y que el mercado los valora marcadamente diferen-
tes. Mientras el primer caso se ubica en la zona de mayor tendencia de
crecimiento, habitada principalmente por poblacién de media y alta
renta, con provisién de servicios e infraestructura consolidada; el
segundo, si bien se encuentra sobre una via principal, se trata de una
zona con mayor deterioro de las edificaciones, menor valor paisajistico
y ambiental y proximidad a dreas industriales, entre otras situaciones
que se reflejan en una valorizacién diferente.

Los valores catastrales vigentes hasta 2018 indican que el valor del metro
cuadrado de la tierra en el inmueble del caso 1 era practicamente igual que
su comparativo, sin embargo, el valor de mercado (en su consideracién a

Figura 2
Ejemplos de inequidad en la valuacién de la tierra urbana
Valores similares en el catastro con valores de mercado muy

diferentes (Cérdoba Capital)

Timo 1
.
J
Sector urbano residencial ala renta Sector urbano periférico, mixtura
\ -~ residencialindustrial
b Caso
"
Vador catvsaral Vathor mercaco Vaor catastral Vaor mercaco
008 2019 (0% 2018 2009 (70°%)

Fuente: elaboracién propia con el software QGis v. 3.16 (OSGeo, 2021) e imdgenes de Google
Earth (Google, 2022) y sus herramientas de aplicacién.
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70%) demuestra que tiene un valor unitario de la tierra mds de 1,5 veces
superior que su comparativo 2, situacién que no era captada por el valor
catastral, a pesar de su mayor actualizacién respecto a otras localidades
analizadas (tabla 3).

Tabla 3
Comparativo entre casos con VUT de catastro (2018) similar
y VUT de mercado diferente

Referencia de ubicacion Caso 1: inmueble Caso 2: inmueble
sobre calle Pinieiro, sobre avenida
barrio Lasalle Malvinas Argenti-
nas, barrio Yofre

Valuacién total del lote (2018) $ 576,576 $ 182,250
Valuacién de mercado (2019 a 70%) $ 3,307,304 $ 416,745
Superficie del lote (m?) 1001 270
VUT (valor unitario de la tierra en la $ 720 $ 750

cuadra) 2018 ($/m?)

VUT (valor unitario de la tierra en la $ 4130 $1715
cuadra) mercado (2019 a 70%)

Variacién relativa tierra (veces) 6 2

Fuente: elaboracién propia.

Calculando los ratios para ambos casos (r1=0,17 y r2=0,44), se destaca
la diferencia en la uniformidad horizontal, por lo que el inmueble del
caso 1 aumenta seis veces su valor para alcanzar el valor de mercado, en
consideracién a 70 por ciento.

3.2.2. Villa Carlos Paz

Una de las principales localidades provinciales con fuerte rol turistico a
nivel nacional y regional es Villa Carlos Paz, ubicada a 35 km de Cérdoba
capital, con un significativo crecimiento urbano, de infraestructura vial
—como la ampliacién de la autopista que la conecta con la ciudad capital—,
de recreacién —renovacién de la costanera del lago San Roque—y hotelera,
entre otras. A su vez, se verifica un crecimiento de su poblacién permanente
de mds de 50% entre 1991 y 2010. Estas modificaciones se reflejan en la
estructura y dindmica de los valores de mercado relevados, aunque no se
verificaban en los valores catastrales vigentes hasta 2018. Los baldios de
la localidad de Villa Carlos Paz presentaban, en ese afio, una valuacién
catastral que, en la mitad de los casos relevados, representa 6% de sus
valores de mercado (tabla 2).
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En la figura 3 se muestran los casos en Villa Carlos Paz que sirven para
ejemplificar inmuebles que tenfan VUT disimiles en cuanto a su valuacién
catastral 2018 en un sentido y que el mercado los valora en sentido
opuesto. El caso 1 considera un terreno urbano, ubicado a 200 metros de
la costanera del Dique San Roque, con el impacto de una importante
obra publica de renovacién de la costanera, préximo al drea central y a otras
zonas comerciales y vias principales. Por su parte, el caso 2 se localiza en la
periferia de Carlos Paz, a mayor distancia de esas mismas variables y en
una zona de menor consolidacién urbana.

Figura 3
Ejemplos de inequidad en la valuacién de la tierra urbana
Valores similares en el catastro con valores de mercado muy

diferentes (Villa Carlos Paz)

Sector urbano residencial préximo a Sector urbano periférico, menor
centralidad y atractivos turisticos. B consolidacién y accesibilidad.

°
5100000 Caso 2

Valor catastral Valor mercado
2018

9 Valor catastral Valor mercado
2019 (70%) yador

2019 (70%)

Fuente: elaboracién propia con el software QGis v. 3.16 (OSGeo, 2021) e imdgenes de Google
Earth (Google, 2022) y sus herramientas de aplicacion.

Los valores catastrales vigentes hasta 2018 indicaban que el valor del
metro cuadrado de la tierra en el inmueble del caso 1 ha sido histéricamente
16% menor que el del inmueble del caso 2. Posiblemente, el mercado en
1992, fecha del dltimo revaltio masivo en Villa Carlos Paz, no mostraba
grandes diferencias entre la valuacién de la tierra en la proximidad al rio
o al dique. Sin embargo, el valor de mercado (en su consideracién a 70%)
demuestra que el caso 1 tiene un valor unitario de la tierra mds de cinco
veces superior que su comparativo (tabla 4).
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Tabla 4

Comparativo entre casos con VUT de catastro (2018) similar
y VUT de mercado diferente

Referencia de ubicacion Caso 1 B° Santa Caso 2 Villa
Rita a 200 m Independencia,
del lago periferia
de la ciudad

Valuacién total del lote (2018) $ 80,017 $ 133,846

Valuacién de mercado (2019 a 70%) $ 2,182,950 $ 579,600

Superficie del lote (m?) 450 690

VUT (valor unitario de la tierra en la $162 $ 194

cuadra) 2018 ($/m?)

VUT (valor unitario de la tierra en la $ 4410 $ 840

cuadra) mercado (2019 al 70%)

Variacién relativa tierra (veces) 27 4

Fuente: elaboracién propia.

En el andlisis de ratios se observa que, ademds de esta diferencia en la
uniformidad horizontal del caso, ambos se encuentran muy por debajo
de los limites sugeridos por la IAAO y de las Directrices (r,=0,04 y
1,=0,23). Una correcta valuacidn catastral presentaria, en los casos 1 y 2,
un valor préximo a su valor de mercado; para poder alcanzarlo, el caso 1
debe aumentar 27 veces.

3.2.3. Alta Gracia

La localidad de Alta Gracia constituye una de las principales localidades
de la regién metropolitana de Cérdoba. Se localiza a 40 km de la ciudad
capital, con un significativo crecimiento urbano, de infraestructura vial
—como la ampliacién de la autopista que la conecta con la ciudad capital—,
as{ como con otras localidades serranas turisticas. En su drea central se
ubica una de las estancias jesuiticas de la provincia (edificio eclesidstico y
El Tajamar, entre otros), declarada por la Unesco como Patrimonio de la
Humanidad en 2000. Al igual que otras localidades de la regién, demues-
tra un crecimiento de su poblacién permanente de mds de 30% entre
1991y 2010. Estas modificaciones se reflejan en la estructura y dindmica
de los valores de mercado relevados, aunque no fueron répidamente
absorbidos por las valuaciones catastrales. De esta manera, los terrenos
relevados en la localidad de Alta Gracia presentaban, hasta 2018, una
valuacién catastral que, en la mitad de los casos relevados, representan a
lo sumo 3% (tabla 2) de sus valores de mercado.
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En la figura 4 se muestran casos en Alta Gracia para ejemplificar
inmuebles que tenfan VUT disimiles en catastro en 2018 en un sentido
y que el mercado los valora en sentido opuesto. El caso 1 considera un
terreno urbano, se trata de un inmueble a metros de El Tajamar (inmue-
ble de alto valor patrimonial), en una zona de afluencia turistica y recrea-
tiva. Por su parte, el caso 2 ejemplifica un inmueble céntrico en una zona
comercial a escala de la localidad.

Figura 4
Ejemplos de inequidad en la valuacién de la tierra urbana
Valores diferentes en el catastro con valores de mercado en sentido
opuesto (Alta Gracia)

A
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s 00 7 / $1.000,
0o E— —
< .
Valor catastral Valor mercado s Valor catastral Valor mercado
2018 2019 (70%) 2018 2019 (70%)

Fuente: elaboracién propia con el software QGis v. 3.16 (OSGeo, 2021) e imdgenes de Google
Earth (Google, 2022) y sus herramientas de aplicacién.

Los valores catastrales vigentes indican que el caso 1, histéricamente,
tiene un valor de VUT que es aproximadamente la mitad que el del caso 2.
Posiblemente, el mercado en 1992, fecha del tltimo revaltio masivo en
Alta Gracia, valoraba la proximidad al drea comercial y de mayor circu-
lacién més que un inmueble residencial, incluso en las proximidades de
El Tajamar. Sin embargo, el valor de mercado hoy (en su consideracién
a70%) demuestra que el caso 1 tiene un valor unitario de la tierra superior
al caso 2, aunque mds préximo entre si que su comparativo en el tiempo

(tabla 5).
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Tabla 5
Comparativo entre casos con VUT de catastro (2018) diferente
y VUT de mercado en sentido opuesto

Referencia de ubicacion Caso 1: inmueble a  Caso 2: inmueble
metros de El céntrico en zona
Tajamar comercial
Valuacién total del lote (2018) $110,788 $116,912
Valuacién de mercado (2019 al 70%) $ 1,349,250 $597,384
Superficie del lote (m?) 257 181
VUT (valor unitario de la tierra en la $ 431 $ 808
cuadra) 2018 ($/m?)
VUT (valor unitario de la tierra en la $ 5250 $ 4130

cuadra) mercado (2019 al 70%)

Variacidn relativa tierra (veces) 11 4

Fuente: elaboracién propia.

En el andlisis de ratios puede verse que, ademds de esta diferencia en la
uniformidad horizontal del caso, ambos se encuentran muy por debajo de
los limites sugeridos por la IAAO y las Directrices (r,=0,08 y r,=0,20). Una
correcta valuacion catastral reflejaria, en los casos 1y 2, un valor préximo a
su valor de mercado, que a su vez mantendria una proporcionalidad en el
valor catastral similar a la que ellos presentan entre si en el mercado.

Conclusiones

El andlisis de ratio se considera un indicador simple para el diagndstico
del nivel y de las distorsiones de las valuaciones en un territorio y ofrece
una rdpida nocién del crecimiento medio que tendrd dicha valuacién en
el caso de aplicarse procesos de revaltios masivos, como en el caso de la
Provincia de Cérdoba. De esta manera, el presente estudio permitié verifi-
car la desactualizacion de los valores catastrales en esta provincia y el impacto
de la aplicacién de una nueva valuacién masiva a valores de mercado.

El desfase que presentaban los valores en la provincia, luego de 30 afios,
se reflejaba en valuaciones catastrales alejadas de la estructura actual de mer-
cado de la dierra. Ello se traducia en un deficiente funcionamiento del impuesto
inmobiliario urbano, generando, por ejemplo, que propiedades de gran valor
tributaran significativa o proporcionalmente menos que propiedades de la
clase media o sectores sociales mds empobrecidos.

A partir de los métodos empleados, se puede ver que las valuaciones
masivas reciben la informacién de la dindmica del territorio expresada en
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los valores de mercado. De esta manera, proporcionan informacién bésica
para la recuperacién de la inversion publica directa, definir futuras inver-
siones estatales eficientes y promover un desarrollo territorial con mayor
equidad y un mejor financiamiento. Esto demuestra la capacidad de los
nuevos valores, estimados con base en los valores de mercado, de corregir
las inequidades tributarias y colaborar en verificar los impactos de las
inversiones realizadas, asi como la menor capitalizacién en otras zonas de
la ciudad. Estos datos ofrecen un mayor conocimiento, al Estado, no sélo
de su base econdmica, sino también de los impactos territoriales de sus
propias acciones en materia de politica urbana.

La ya demostrada estructuctura regresiva de los sistemas impositivos
de América Latina propone un desafio en la politica tributaria, no sélo
en cuanto al potencial de recaudacién sino en la capacidad de reducir las
desigualdades (Jiménez, 2015). Es en este marco que se demuestra la
importancia en invertir recursos (tanto econémicos como técnicos) para
lograr la eficiencia de la recaudacién, basada en la actualizacién de valores
reales de los inmuebles, como un instrumento de reduccién de las desigual-
dades, que sirva para propiciar la distribucién justa del costo de las ciudades
y sea una forma de promover el desarrollo urbano.

La elaboracién de diagnésticos precisos sobre la situacién de los catas-
tros y las valuaciones, la introduccién de observatorios de valores para el
monitoreo del mercado inmobiliario y la incorporacién de metodologias
que posibiliten una actualizacién periédica y sistemdtica de los valores
fiscales con mayor eficiencia se consideran indispensables para la toma de
decisiones hacia politicas fiscales y territoriales mds equitativas. Ademds,
reduce la dependencia de los gobiernos provinciales de otros niveles de
gobierno o del financiamiento externo, le confiere al Estado mayores
fortalezas y herramientas de accién y lo coloca en una mejor posicién
como actor clave en la configuracién del territorio y regulador del mismo.
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