
MUNICIPALIDAD DE ROSARIOMUNICIPALIDAD DE ROSARIO

DIRECCION GENERAL DE TOPOGRAFIA DIRECCION GENERAL DE TOPOGRAFIA 
CATASTRO Y CARTOGRAFIACATASTRO Y CARTOGRAFIA

CAMINO HACIA UNA NUEVA BASE CAMINO HACIA UNA NUEVA BASE 
TRIBUTARIA PARA LA                                           TRIBUTARIA PARA LA                                           

TASA GENERAL DE INMUEBLESTASA GENERAL DE INMUEBLES



AÑOS 1990 AÑOS 1990 -- 19911991

�� MODERNIZACION DE LA DGTyC DE LA MODERNIZACION DE LA DGTyC DE LA 
MUNICIPALIDAD DE ROSARIOMUNICIPALIDAD DE ROSARIO

�� REVALUO GENERAL DE LA TIERRAREVALUO GENERAL DE LA TIERRA



REVALUACION DE LA TIERRA EN EL REVALUACION DE LA TIERRA EN EL 
MUNICIPIO DE ROSARIOMUNICIPIO DE ROSARIO

COMISION CONFORMADA POR:COMISION CONFORMADA POR:

�� PROFESIONALES DE LA DGTyC PROFESIONALES DE LA DGTyC –– MUNICIPALIDAD DE ROSARIOMUNICIPALIDAD DE ROSARIO

�� PROFESIONALES DE CATASTRO PROFESIONALES DE CATASTRO –– PROVINCIA DE SANTA FEPROVINCIA DE SANTA FE

�� PROFESIONALES CONTRATADOSPROFESIONALES CONTRATADOS

DURACION DEL TRABAJO: 8 MESESDURACION DEL TRABAJO: 8 MESES

SUPERVISION  DE UN MIEMBRO DE LA JUNTA CENTRAL SUPERVISION  DE UN MIEMBRO DE LA JUNTA CENTRAL 
DE VALUACIONES DE LA PROVINCIADE VALUACIONES DE LA PROVINCIA



METODOLOGIA UTILIZADAMETODOLOGIA UTILIZADA
�� DISTRIBUCION DEL TRABAJO EN 3 COMISIONES CON 4 DISTRIBUCION DEL TRABAJO EN 3 COMISIONES CON 4 

INTEGRANTES CADA UNA FUNCIONANDO INICIALMENTE EN FORMA INTEGRANTES CADA UNA FUNCIONANDO INICIALMENTE EN FORMA 
INDEPENDIENTEINDEPENDIENTE

�� CADA COMISION TOMO SECTORES (COINCIDENTES CON CADA COMISION TOMO SECTORES (COINCIDENTES CON 
SECCIONES CATASTRALES) PARA VALUARSECCIONES CATASTRALES) PARA VALUAR

�� SE FIJO UN METODO DE HOMOGENEIZACION PARA LOS DATOS DE: SE FIJO UN METODO DE HOMOGENEIZACION PARA LOS DATOS DE: 
OFERTAS (PERIODICOS), VENTAS (REMATES), CONSULTAS A LAS OFERTAS (PERIODICOS), VENTAS (REMATES), CONSULTAS A LAS 
PRINCIPALES INMOBILIARIAS DE LA CIUDADPRINCIPALES INMOBILIARIAS DE LA CIUDAD

�� SE RECORRIERON LAS ARTERIAS PRINCIPALES Y SE ASIGNARON SE RECORRIERON LAS ARTERIAS PRINCIPALES Y SE ASIGNARON 
PRECIOS (ACORDADOS ENTRE COMISIONES) A LOS DISTINTOS PRECIOS (ACORDADOS ENTRE COMISIONES) A LOS DISTINTOS 
NODOS NODOS 

�� CADA COMISION ASIGNÓ PRECIOS POR CUADRAS A SU ZONA SIN CADA COMISION ASIGNÓ PRECIOS POR CUADRAS A SU ZONA SIN 
COMUNICAR A LAS DEMAS COMISIONESCOMUNICAR A LAS DEMAS COMISIONES

�� SE INTERCAMBIARON LAS ZONAS Y SE REPITIO EL TRABAJO SE INTERCAMBIARON LAS ZONAS Y SE REPITIO EL TRABAJO 
ANTERIORANTERIOR

�� SE DEBATIO Y HOMOGENEIZO TODO, TENIENDO EN CUENTA LAS SE DEBATIO Y HOMOGENEIZO TODO, TENIENDO EN CUENTA LAS 
CARACTERISTICAS DE LOS BARRIOS, SERVICIOS, CARACTERISTICAS DE LOS BARRIOS, SERVICIOS, 
INFRAESTRUCTURA, ETCINFRAESTRUCTURA, ETC

�� SE CONFECCIONO EL PLANO DEFINITIVO DE PRECIOS BASICOS POR SE CONFECCIONO EL PLANO DEFINITIVO DE PRECIOS BASICOS POR 
CUADRA Y PRECIOS PARA LAS MAYORES AREASCUADRA Y PRECIOS PARA LAS MAYORES AREAS



AÑO 1999AÑO 1999

�� OBJETIVOSOBJETIVOS
�� LOGRAR UNA TGI MAS EQUITATIVALOGRAR UNA TGI MAS EQUITATIVA
�� SINCERAMIENTO DE LA BASE TRIBUTARIA, CON SINCERAMIENTO DE LA BASE TRIBUTARIA, CON 

VALUACIONES REALES REFERIDAS A VALOR DE MERCADOVALUACIONES REALES REFERIDAS A VALOR DE MERCADO
�� DISTRIBUCION DE LAS CARGAS TRIBUTARIAS ENTRE LOS DISTRIBUCION DE LAS CARGAS TRIBUTARIAS ENTRE LOS 

DISTINTOS SECTORES SOCIOECONOMICOS, EN FUNCION DISTINTOS SECTORES SOCIOECONOMICOS, EN FUNCION 
DEL VALOR CATASTRAL O AVALUOS DE LOS INMUEBLESDEL VALOR CATASTRAL O AVALUOS DE LOS INMUEBLES

�� ANALISIS DE LA PROBLEMÁTICA ANALISIS DE LA PROBLEMÁTICA 
TRIBUTARIATRIBUTARIA

�� PROPUESTAPROPUESTA
�� IMPULSAR UNA REFORMA TRIBUTARIA QUE IMPULSAR UNA REFORMA TRIBUTARIA QUE 

CONTEMPLARA TODA LA PROBLEMÁTICACONTEMPLARA TODA LA PROBLEMÁTICA
�� CONFORMAR UNA COMISION EN LA QUE PARTICIPARAN CONFORMAR UNA COMISION EN LA QUE PARTICIPARAN 

DISTINTOS ACTORES: EXPERTOS EN TRIBUTACION, DISTINTOS ACTORES: EXPERTOS EN TRIBUTACION, 
CATASTRO, URBANISMO Y OTRAS AREAS AFINESCATASTRO, URBANISMO Y OTRAS AREAS AFINES



COMISION CREADA POR DECRETO Nº 2529/99COMISION CREADA POR DECRETO Nº 2529/99

CONCLUSIONESCONCLUSIONES
IMPLEMENTAR LA REFORMA TRIBUTARIA IMPLEMENTAR LA REFORMA TRIBUTARIA 
CONSIDERANDO LOS SIGUIENTES PUNTOS:CONSIDERANDO LOS SIGUIENTES PUNTOS:

1.1. APROBACION DE UNA NUEVA BASE APROBACION DE UNA NUEVA BASE 
VALUATORIAVALUATORIA

2.2. MODIFICACION DE LA ZONIFICACION POR MODIFICACION DE LA ZONIFICACION POR 
RADIOSRADIOS

3.3. NUEVO REGIMEN DE ALICUOTASNUEVO REGIMEN DE ALICUOTAS
4.4. ADECUACION DEL CODIGO TRIBUTARIO ADECUACION DEL CODIGO TRIBUTARIO 

MUNICIPALMUNICIPAL



NUEVA BASE VALUATORIANUEVA BASE VALUATORIA

PRECIOS BASICOSPRECIOS BASICOS PARA VALUACION DE LA TIERRAPARA VALUACION DE LA TIERRA

�� REALIZAR UN NUEVO REVALUO GENERALREALIZAR UN NUEVO REVALUO GENERAL

�� ACTUALIZAR LA VALUACION MASIVA DEL AÑO 1991ACTUALIZAR LA VALUACION MASIVA DEL AÑO 1991
1.1. AJUSTE GENERALAJUSTE GENERAL

2.2. AJUSTES ZONALES O PUNTUALESAJUSTES ZONALES O PUNTUALES

�� COEFICIENTE DE SEGURIDAD DE 0,70 PARA EL CALCULO DEL COEFICIENTE DE SEGURIDAD DE 0,70 PARA EL CALCULO DEL 
VALOR CATASTRAL EL TERRENOVALOR CATASTRAL EL TERRENO

�� CALCULO DE LA VALOR CATASTRAL DEL TERRENOCALCULO DE LA VALOR CATASTRAL DEL TERRENO

Vct = Sup. x P.b. x C.f. x 0,70Vct = Sup. x P.b. x C.f. x 0,70



PRECIOS BASICOS PARA VALUACION DE LAS MEJORASPRECIOS BASICOS PARA VALUACION DE LAS MEJORAS

•• SE MANTUVIERON LAS 10 CATEGORIAS DE   SE MANTUVIERON LAS 10 CATEGORIAS DE   
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVASCARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS

•• SE ACTUALIZARON LOS VALORES UNITARIOS ($/m2) SE ACTUALIZARON LOS VALORES UNITARIOS ($/m2) 
EN FUNCION DE:EN FUNCION DE:

•• PUBLICACIONES DE COLEGIOS (ARQUITECTOS,  PUBLICACIONES DE COLEGIOS (ARQUITECTOS,  
ING. CIVILES ,   TECNICOS CONSTRUCTORES)ING. CIVILES ,   TECNICOS CONSTRUCTORES)
•• CONSULTAS A EMPRESAS CONSTRUCTORAS CONSULTAS A EMPRESAS CONSTRUCTORAS 
CONFIABLES (EDIFICIOS  PH, VIVIENDAS CONFIABLES (EDIFICIOS  PH, VIVIENDAS 
UNIFAMILIARES, GALPONES, ETC)UNIFAMILIARES, GALPONES, ETC)



NUEVA METODOLOGIA VALUATORIANUEVA METODOLOGIA VALUATORIA

�� DESDE EL SISTEMA DE CATASTRO SE DESDE EL SISTEMA DE CATASTRO SE 
AUTOMATIZO LA ASIGNACION DEL AUTOMATIZO LA ASIGNACION DEL 
COEFICIENTE DE FORMA Y COEFICIENTE DE FORMA Y 
APROVECHABILIDAD DEL INMUEBLE APROVECHABILIDAD DEL INMUEBLE 
EN FUNCION DE TIPIFICAR EL LOTEEN FUNCION DE TIPIFICAR EL LOTE

�� NUEVO CRITERIO DE DEPRECIACION NUEVO CRITERIO DE DEPRECIACION 
POR ANTIGÜEDADPOR ANTIGÜEDAD



AÑO 2005AÑO 2005

ORDENANZA N° 7947ORDENANZA N° 7947
APROBACION DE NUEVOS RADIOS TRIBUTARIOSAPROBACION DE NUEVOS RADIOS TRIBUTARIOS

DECRETO Nº 165DECRETO Nº 165
ESTABLECE UN COEFICIENTE GENERAL PARA ESTABLECE UN COEFICIENTE GENERAL PARA 
ADECUACION DE VALORES CATASTRALES Y ADECUACION DE VALORES CATASTRALES Y 
ALICUOTAS, BASADO EN EL INDICE DE PRECIOS ALICUOTAS, BASADO EN EL INDICE DE PRECIOS 
DE LA CONSTRUCCION PUBLICADO POR INDECDE LA CONSTRUCCION PUBLICADO POR INDEC



AÑO 2008AÑO 2008

ORDENANZA N° 8251ORDENANZA N° 8251
�� APROBACION DEL PLANO DE PRECIOS BASICOS APROBACION DEL PLANO DE PRECIOS BASICOS 

DE LA TIERRADE LA TIERRA
�� APROBACION DE PRECIOS BASICOS POR APROBACION DE PRECIOS BASICOS POR 

CATEGORIA DE CONSTRUCCIONCATEGORIA DE CONSTRUCCION
�� APROBACION DE NUEVA METODOLOGIA APROBACION DE NUEVA METODOLOGIA 

VALUATORIA Y DEPRECIACION POR ANTIGÜEDADVALUATORIA Y DEPRECIACION POR ANTIGÜEDAD
�� NUEVO REGIMEN DE ALICUOTAS POR RADIO PARA NUEVO REGIMEN DE ALICUOTAS POR RADIO PARA 

FINCAS Y PARA BALDIOSFINCAS Y PARA BALDIOS
�� FIJACION DE MINIMOS POR RADIOSFIJACION DE MINIMOS POR RADIOS
�� FIJACION DE TOPES PARA FINCAS Y BALDIOS POR FIJACION DE TOPES PARA FINCAS Y BALDIOS POR 

RADIO RADIO (REFERIDOS AL VALOR DE EMISION DEL ULTIMO (REFERIDOS AL VALOR DE EMISION DEL ULTIMO 
PERIODO DEL AÑO 2007)PERIODO DEL AÑO 2007)



ORDENANZA Nº 8365ORDENANZA Nº 8365

LIBERACION DE LOS TOPES LIBERACION DE LOS TOPES 
ESTABLECIDOS A PARTIR DEL EJERCICIO ESTABLECIDOS A PARTIR DEL EJERCICIO 
FISCAL 2009FISCAL 2009

IMPLEMENTACION DE UNA CONSULTA VIA IMPLEMENTACION DE UNA CONSULTA VIA 
WEB DE LOS VALORES CATASTRALES EN WEB DE LOS VALORES CATASTRALES EN 
LA PAGINA OFICIAL  www.rosario.gov.arLA PAGINA OFICIAL  www.rosario.gov.ar



CONCLUSIONCONCLUSION

�� VALORES ACTUALIZADOS Y REFERIDOS AL VALORES ACTUALIZADOS Y REFERIDOS AL 
MERCADOMERCADO

�� SISTEMA CONFIABLE QUE AUTOMATIZO SISTEMA CONFIABLE QUE AUTOMATIZO 
CALCULOS, EVITANDO ERRORES CALCULOS, EVITANDO ERRORES 
HUMANOSHUMANOS

�� MINIMO PORCENTAJE DE RECLAMOSMINIMO PORCENTAJE DE RECLAMOS





RADIOS AÑO 1986 RADIOS AÑO 1986 -- 20052005













PLANO PRECIOS BASICOSPLANO PRECIOS BASICOS



ANALISIS DE LA PROBLEMÁTICA ANALISIS DE LA PROBLEMÁTICA 
TRIBUTARIATRIBUTARIA

�� AVALUOS DE TERRENO Y MEJORASAVALUOS DE TERRENO Y MEJORAS

VALORES DE LA TIERRAVALORES DE LA TIERRA

VALORES DE MEJORASVALORES DE MEJORAS

�� VALORES DE LAS ALICUOTASVALORES DE LAS ALICUOTAS

�� RADIOS TRIBUTARIOSRADIOS TRIBUTARIOS

�� MINIMOS DE LA TASA GENERAL DE INMUEBLESMINIMOS DE LA TASA GENERAL DE INMUEBLES



AVALUOS DE TERRENOAVALUOS DE TERRENO

�� PRECIOS BASICOS POR m2 DE TIERRA CORRESPONDIENTES A REVALUO PRECIOS BASICOS POR m2 DE TIERRA CORRESPONDIENTES A REVALUO 
DEL AÑO 1975 ($m/n)DEL AÑO 1975 ($m/n)

�� COMPLICADO PROCEDIMIENTO DE ACTUALIZACIONCOMPLICADO PROCEDIMIENTO DE ACTUALIZACION

�� TABLA DE COEFICIENTES DE ACTUALIZACION HASTA AÑO 1986TABLA DE COEFICIENTES DE ACTUALIZACION HASTA AÑO 1986

828.550,65828.550,65TOTALTOTAL

400,00400,0019861986

4,7594,75919831983

2,252,2519811981

3,583,5819801980

12,5012,5019791979

2,502,5019761976

COEFICIENTE COEFICIENTE 
ACTUALIZACIONACTUALIZACIONAÑOAÑO



VALORES DE MEJORASVALORES DE MEJORAS

�� PRECIOS x mPRECIOS x m22 PARA CADA CATEGORIA CONSTRUCTIVA ADOPTADOS EN AÑO 1959PARA CADA CATEGORIA CONSTRUCTIVA ADOPTADOS EN AÑO 1959

�� COMPLICADO PROCEDIMIENTO DE ACTUALIZACIONCOMPLICADO PROCEDIMIENTO DE ACTUALIZACION

�� ACTUALIZACION CON DISTINTOS COEFICIENTES HASTA AÑO 1986ACTUALIZACION CON DISTINTOS COEFICIENTES HASTA AÑO 1986

� DEPRECIACION POR ANTIGÜEDAD DEPRECIACION POR ANTIGÜEDAD 

70.238.256,437570.238.256,4375TOTALTOTAL
700,00700,0019861986
4,7594,75919831983
2,252,2519811981
3,583,5819801980

12,5012,5019791979
7,007,0019761976

10,0010,0019751975
3,003,0019661966

COEFICIENTE COEFICIENTE 
ACTUALIZACIONACTUALIZACIONAÑOAÑO



TABLA DE ALICUOTAS SEGÚN INTERVALOS DE VALUACIONTABLA DE ALICUOTAS SEGÚN INTERVALOS DE VALUACION



MAPA DE RADIOSMAPA DE RADIOS


