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LOS TRIBUTOS PREDIALES EN LOS MUNICIPIOS ARGENTINOS

ANALISIS A PARTIR DE LA LECTURA DE CASOS

1. INTRODUCCION

Las finanzas de los gobiernos locales son, sin dudas, atravesadas (y afectadas) por un proceso
de descentralizacion de funciones y responsabilidades en materia de gastos que no ha tenido
un debido correlato en términos de descentralizacion de potestades tributarias. El fendmeno
no es nuevo, pero si lo es —como respuesta generalizada- la busqueda de soluciones de fondo.

En este sentido se enmarcan distintas medidas de politica fiscal que encuentran, en la
busqueda de mayor financiamiento y autonomia economico financiera', el principal objetivo.

Es en este contexto, y en ambitos como el del Ceats, donde comienzan a analizarse distintas
experiencias en materia de politica fiscal, todas con un eje central: la reestructuracion de los
principales tributos tradicionales y la biisqueda de nuevas fuentes de financiamiento.

Mas timidamente al principio, pero con mas fuerza en los Ultimos tiempos, surgen casos en
los cuales el interés se centra en la revision del tributo mas masivo, mas “visible”, pero a la
vez insoslayablemente ligado a los servicios que prestan los gobiernos locales: el tributo
predial. Su caracter contraciclico es uno de los aspectos que mas inciden a la hora de explicar
la necesidad de adoptar medidas de politica fiscal en este campo.

Es por ello que, desde los propios Municipios, surge en el Ceats la necesidad de abordar la
tematica de los tributos prediales en general y de las valuaciones catastrales en particular.

El presente trabajo se aboca el estudio del primero de los aspectos, en tanto intenta resumir, a
partir de un andlisis de casos, el “mapa” de los tributos prediales a nivel local en la Argentina.
El principal objetivo es el de aportar elementos para el debate e intercambio entre los
miembros del Ceats, reconociendo a las valuaciones fiscales como herramienta fiscal y
enmarcandolas en su vinculacion con los tributos sobre el suelo y la equidad en la distribucion
de la carga fiscal. No se trata, de manera alguna, de un trabajo cerrado, sino que constituye un
punto de partida para futuras investigaciones, orientadas a profundizar alguno de los aspectos
aqui tratados y/o a incorporar otros casos.

El andlisis se ha realizado sobre un total de 33 Municipios, correspondientes a 10 Provincias y
Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CABA), segun el siguiente detalle:

! Entendida como una mayor participacion relativa de los recursos propios en el esquema global de
financiamiento
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v Provincia de Buenos Aires: se relevaron 15 municipios (Bahia Blanca, Balcarce,
Ezeiza, Florencio Varela, Junin, La Matanza, Mar Del Plata, Moron, Olavarria,
Pergamino, Pilar, San Isidro, San Nicolés, Tandil y Vicente Lopez).

Provincia de Santa Fe: se relevaron 7 municipios (Funes, Rolddn, Rosario, Santa Fe,
Sunchales, Venado Tuerto y Villa Constitucion.

Provincia de Entre Rios: se relevaron 3 municipios (Concordia, Parand y Victoria).
Provincia de Cordoba: Ciudad de Cordoba.

Provincia de Mendoza: Ciudad de Mendoza.

Provincia de Salta: Ciudad de Salta.

Provincia de Formosa: Ciudad de Formosa.

Provincia de La Pampa: Santa Rosa

Provincia de San Luis: Villa de Merlo.

Provincia de Tierra Del Fuego: Rio Grande.

Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

<\
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En general, la informacién utilizada ha sido suministrada por los propios Municipios; s6lo en
algunos casos hemos recurrido exclusivamente a la informacion disponible en la pagina Web
de la respectiva Administracion (Venado Tuerto, Villa Constitucion).

2. LOS GOBIERNOS MUNICIPALES Y EL IMPUESTO INMOBILIARIO; UN
PRIMER ASPECTO DIFERENCIADOR ENTRE LOS DISTINTOS FISCOS

Como regla general, las Provincias cobran un tributo predial, el impuesto Inmobiliario, y los
municipios otro, concebido como tasa retributiva por los servicios que presta a los inmuebles
localizados en su éjido.

Sin embargo, algunas provincias han descentralizado la gestion y, en algunos casos, también
la institucion, del Impuesto Inmobiliario'. Tal es el caso de:

v" Chubut (Impuesto Inmobiliario Urbano y Rural)

v" Chaco (Descentraliz6 la recaudacion del Impuesto Inmobiliario urbano y rural)

v Formosa, Salta, Santa Cruz y Tierra del Fuego, delegaron en los municipios la facultad
de cobrar el Impuesto Inmobiliario urbano

Esta es una diferencia fundamental, ya que en estos casos los municipios conservan
integramente la facultad de gravar la propiedad inmobiliaria, y pueden hacerlo a través de un
Impuesto.

En algunos casos, como el del Municipio de Formosa, el gobierno local grava la propiedad
inmobiliaria a través de un Impuesto (el Impuesto Inmobiliario, determinado en funcién de la

! “Varias provincias argentinas han implementado programas de descentralizacion tributaria, delegando en los
gobiernos locales las potestades recaudatorias de algunos impuestos principalmente automotores, aunque
también existen experiencias con Inmobiliario e Ingresos Brutos” (Salta, Formosa, Chaco, Chubut , Santa Cruz y
Tierra del Fuego)
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valuacién fiscal) y de una tasa retributiva (la Tasa Unica de Servicios Municipales,
determinada en funcion de la superficie de cada parcela).

3. LA DETERMINACION DEL TRIBUTO A NIVEL LOCAL EN LA ARGENTINA:
CARACTERISTICAS DE UN MAPA HETEROGENEO

Mas alla de los casos puntuales sefialados en el punto 2, la “regla” en las provincias argentinas
es conservar el Impuesto Inmobiliario bajo su orbita, delegando a sus municipios solamente la
potestad de cobrar tasas retributivas. El suelo urbano es, en consecuencia, gravado desde el
fisco provincial con el citado impuesto y desde el fisco municipal con una tasa que retribuye
la prestacion de los servicios urbanos vinculados a la propiedad inmobiliaria —alumbrado,
barrido, limpieza, etc-

El alcance de los tributos en términos de cantidad y diversidad de servicios que retribuyen y
su determinacion, presentan grandes diversidades.

Alcance. Una Tasa que retribuyve....

Si bien la concebimos genéricamente como una Tasa que retribuye servicios vinculados a la
propiedad inmobiliaria, y que en general se entienden por tales los de alumbrado, barrido,
limpieza, disposicion de residuos y mantenimiento de la red vial municipal, encontramos
casos donde los servicios a retribuir tienen un alcance mas amplio.

Mupnicipios de la Provincia de Santa Fe que adoptan la definicion del Codigo Tributario
Modelo, tienen una definicion amplia del tributo: la Tasa General de Inmuebles retribuye,
ademads, la realizacion y conservacion de las obras publicas necesarias para la prestacion de
los servicios municipales y los restantes servicios prestados que no estén gravados
especialmente.

Rosario se aparta de esta definicion y adopta un concepto mas restringido*
Florencio Varela: 1a Tasa por Servicios Generales retribuye, ademas, los servicios de cultura,

educacion y deportes, servicios de los sistemas municipales de salud y accion social y apoyo a
la seguridad publica (monitoreo de cadmaras)

Un tributo, varios tributos sobre la propiedad inmobiliaria

' Art. 68° Codigo Tributario Municipal: “La TGI es la contraprestacion pecuniaria que anualmente debe
efectuarse al Municipio por la prestacion de los servicios de asistencia ptblica, mantenimiento de alumbrado,
barrido, riego, recoleccion de residuos, arreglo de calles, conservacion de plazas, paseos, red vial municipal,
desagiies, alcantarillas, realizaciéon y conservacion de las obras publicas necesarias para la prestacion de

Servicios Municipales y los servicios complementarios y conexos que se presten a la propiedad inmobiliaria”
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Si bien hablamos genéricamente como “el” tributo predial que cobran los gobiernos locales,
encontramos casos donde se cobra mas de una tasa retributiva sobre la propiedad inmobiliaria.
En algunos casos, una de las tasas se aplica a los inmuebles urbanos y otra a los rurales (como
por ejemplo Sunchales).

Balcarce: Se cobran dos tasas a los inmuebles urbanos (Tasa por Alumbrado; Tasa por
Barrido, Limpieza Recoleccion de Residuos, Destino Final de la Basura y Conservacion de la
Via Publica; ambas con diferentes mecanismos de determinacion); y una para inmuebles
rurales (Tasa por Conservacion, Reparacion y Mejorado de la Red Vial Municipal).

Mar del Plata: ademas de la Tasa por Servicios Urbanos, la Ordenanza contempla una Tasa
para las zonas rurales: Tasa por Conservacion, Reparacion y Mejorado de la Red Vial
Municipal (cuya base imponible son las hectareas).

San Nicolas: Tasa por Alumbrado, Barrido, Limpieza y Conservacion de la Via Publica
(ABL). La Ordenanza Fiscal también contempla Tasa por Servicios Sanitarios (SS), Tasa por
Conservacion, Reparacion y Mejorado de la Red Vial Municipal (RV), y Tasa por Servicios
Especiales de Limpieza e Higiene.

San Isidro y San Vicente: ademas de la Tasa por Alumbrado, Limpieza, Conservacion y
Reconstruccion de la Via Publica (San Isidro) y Tributo por Alumbrado, Limpieza, Conservacion
de la Via Publica y Servicios Varios (San Vicente) las Ordenanzas Fiscales de ambos municipios
también contemplan la Tasa por Servicios Especiales de Limpieza e Higiene.

Florencio Varela: ademas de la Tasa por Servicios Generales, la Ordenanza Fiscal también
contempla la Tasa por Servicios Especiales de Limpieza e Higiene y Disposicion de Residuos,
y Tasa por Conservacion, Reparacion y Mejorado de la Red Vial Municipal.

Sunchales: ademas de las Tasas General de Inmuebles Urbanos, Suburbanos y Rurales, se
contempla la Tasa Retributiva Area Municipal de Promocion Industrial !

Concordia, Parana y Victoria: ademas de la Tasa General Inmobiliaria contemplan Tasa por
Servicios Sanitarios.

Pergamino: cobra Tasa por Limpieza y Conservacion de la Via Publica y también Tasa por
Alumbrado Publico; Tasa por Servicios Sanitarios, y Tasa por Mantenimiento de Peatonal
(los inmuebles que abonan esta tiltima no pagan la Tasa por Limpieza y Conservacion de la
Via Publica.?).

' Que se abona por todos aquellos predios que se hubieren adquirido mediante boleto de compra venta celebrado
con el Municipio, un predio ubicado en el Area Municipal de Promocion Industrial. Se abona en forma mensual,
determinandose el monto mediante la aplicacion de la siguiente formula: por metro lineal frente $ 1,268 + por
metro2 de superficie $0,063.

% La Tasa por Servicios Sanitarios es la mas cara y se cobra por m2 del inmueble, salvo en aquellos casos en que
hay medidor de consumo. Luego le sigue en importancia la Tasa por Limpieza y Conservacion de la Via
Publica, y finalmente la Tasa por Alumbrado Publico que se cobra a través de la factura de energia eléctrica,
servicio que actualmente es prestado por una cooperativa.
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Santa Rosa: se cobran Tasa por Alumbrado, Recoleccion de Residuos, Riego, Barrido y
Conservacion de la Via Publica, Tasa por Inspeccion a Propiedades No Edificadas y Tasa por
Servicios Sanitarios.

La Determinacion del tributo:

En general, se determina a partir de la aplicacion de una alicuota (o un valor fijo en §) a
una base imponible. Sin embargo, se evidencian algunas excepciones, donde se cobra un
monto fijo; podemos citar los casos de:

Balcarce, donde la Tasa de Alumbrado se determina como un monto fijo (valor nico);

Santa Rosa, donde el Servicio de Limpieza se factura por un monto fijo por inmueble afectado
por el servicio.

Un caso particular en términos de determinacion del tributo predial es el de Mar del Plata,
donde la tasa retributiva tiene dos componentes': uno relacionado con los servicios
efectivamente prestados, y otro vinculado a la valuacion fiscal.

Base Imponible

La Base Imponible puede ser el valor catastral, los metros de frente del terreno o la
superficie.

En términos generales, los municipios de la Provincia de Buenos Aires, Capital Federal, los
Municipios de la Provincia de Entre Rios y algunos de la Provincia de Santa Fe adoptan al
valor catastral como base imponible.

Este criterio también es adoptado por las Municipalidades de Cordoba y de Salta.

Adoptan a los metros_de frente

Balcarce, para la Tasa por Barrido, Limpieza y Recoleccion de Residuos;

Villa Constitucion,;

Merlo;

San Nicoléas, para la Tasa por Alumbrado, Barrido, Limpieza y Conservacion de la Via
Publica;

Santa Rosa, para las tasas por Alumbrado, Recoleccion de Residuos, Riego, Barrido y
Conservacion de la Via Publica y Tasa por Inspeccion a Propiedades No Edificadas.

La superficie es la base imponible en algunos Municipios de la Provincia de Santa Fe: Funes;
Roldan. El caso de Sunchales: metros lineales de frente y superficie (m2);

! En Mar del Plata, la determinacion del tributo es base imponible por Coeficiente de Servicios. El célculo se
efectia mediante una formula que consta de dos partes: una relacionada con los servicios efectivamente
prestados y otra con la valuacion fiscal de la propiedad (Tasa =( B x P.B.C.V.F.) + ( V.F. x A.C.V.F.), donde:

B = Baésico

P.B.C.V.F. = Proporcion Béasico segiin Categoria de Valuacion Fiscal

V.F. = Valuacion Fiscal

A.C.V.F. = Alicuota seglin Categoria de Valuacion Fiscal
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San Nicolas, para la tasa Servicios Sanitarios;
Formosa.

Casos particulares

Ezeiza, donde el esquema de determinacion y la base imponible varian segun la localizacion
de los inmuebles: metros de frente para todas las parcelas excepto las localizadas en barrios
cerrados, donde se toma valuacion fiscal.

Pilar, donde se hace un doble calculo: por superficie y por valuaciéon y se toma el mayor
(exceptuando los barrios cerrados, parque industrial y los inmuebles mas caros del partido en
los que se determina por valuacion fiscal y se aplica alicuota).

Pergamino, la tasa se determina por valor unitario ajustado por zona, hay un valor fijo por
valuacion fiscal y otro por metro de frente.

Tandil: el valor de la tasa estd determinado por un mix resultante de aplicar un % sobre los
metros lineales de frente o los metros cuadrados de la parcela, mas un % sobre la valuacion
fiscal por la alicuota.

Otro caso particular es Venado Tuerto'.

De los Municipios relevados, mas de la mitad (un 51.5%) adopta el valor catastral como
base imponible.
La alicuota adoptada es igualmente diversa entre los distintos fiscos.
Algunos optan por un valor fijo en $ (un modulo) por unidad de medida. Tal es el caso de:
a) El Municipio de Formosa, para la determinacién de la Tasa Unica de servicios
Municipales;

b) Balcarce, que establece un precio unitario que varia segun la categoria de los servicios
que recibe cada zona.

" En Venado Tuerto es la suma del MIT+ MIE. En el MIT, se tendra en cuenta los metros de frente, la superficie
del lote de acuerdo a plano de mensura, el sector de la ciudad al que pertenece y las infraestructuras que dispone.
El MIT (Monto Imponible de Terreno) es el resultado de la sumatoria del frente y la superficie del lote (en m y
m?2), afectados previamente por los respectivos coeficientes expresados en la Tabla de Sectores. Al total
obtenido de ésta forma, se lo multiplicara por el coeficiente de infraestructuras y servicios disponibles en el
predio para completar el concepto valuatorio, obteniéndose la cantidad de UTM correspondientes a ese lote. .El
valor final del monto imponible de terreno, se obtendra al multiplicar la cantidad de UTM por su valor en pesos.
A los efectos de la determinacion de los sectores y los coeficientes que se le asignan a los mismos, se consideran
aquellos pardmetros relacionados al valor de un inmueble y que son propios de los métodos de tasacion: Niveles
de urbanizacion, posibilidades reglamentarias, de infraestructuras y de rendimiento inmobiliario, caracteristicas
estéticas, ambientales y su relacion con el area central de la ciudad. Cuando el crecimiento y la evolucion de la
ciudad, requieran de la actualizacion de los limites de los sectores, las modificaciones serdn propuestas bajo esos
parametros, por el Poder Ejecutivo, ad referéndum del Concejo Municipal.
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c) Funes, que fija un precio unitario que varia segun el tipo de servicio

d) Pergamino, que adopta un valor fijo por valuacion y otro por metros de frente.

e) San Nicolas donde la tasa Alumbrado, Barrido, Limpieza y Conservacion de la Via
Publica se determina valor unitario por metro lineal de frente, y tasa Servicios
Sanitarios valor unitario por superficie;

Incluso en algunos casos se fija un valor fijo en $ para cada uno de los servicios a retribuir
(como es el caso de Santa Rosa, donde las tasas por Alumbrado, Riego, Barrido y
Conservacion de la Via Publica, se percibiran de acuerdo a los metros lineales de frente de los
inmuebles. El Servicio de Limpieza se facturard por inmueble afectado por el servicio.
Abonaran en 2010 por inmueble= Recoleccion de Residuos= $ 19,136 x mes. Por metros
lineales frente = Riego ($ 1,4665); Barrido ( $3,3) y Conservacion de la Via Publica (calles
asfaltadas -$1,6328- calles de tierra -$0,64- y calles de tierra diferencial -$0,1090-) -Por cada
unidad: Alumbrado: de $ 2,84 hasta $14,30 s/ zona, y por mes).

Entre los que adoptan una alicuota propiamente dicha,

1) Algunos optan por una alicuota Unica y diferenciada por zonas (Cordoba alicuota
unica para inmuebles edificados, diferencial para el microcentro de la ciudad; Gnicas y
altamente diferenciadas por zonas para baldios); Ezeiza (Uinica y diferenciada por
zona); Parand (alicuota diferenciada por zonas).

2) Unica y diferenciada por zona en funcién de los servicios recibidos pero también en
funcion de las caracteristicas constructivas, el destino de los inmuebles, las formas
constructivas, etc: Merlo, Florencio Varela, Moron.

3) otros por un esquema con rangos (Concordia; CABA, solo para la Contribucion
Territorial, Bahia Blanca)

4) otros por un esquema continuo (CABA; Rosario, Vicente Lopez, San Isidro)

5) Alicuota tnica: Mendoza, Salta, Santa Fe, Venado Tuerto.

6) Alicuota por categoria de inmueble: Olavarria, La Matanza.

En los Municipios relevados se puede observar un marcado interés por revisar y hasta
modificar la base imponible adoptada, en pos de los objetivos de financiamiento y equidad.
Sin embargo, resultan menos frecuentes las inquietudes vinculadas a la revision del esquema
de alicuotas.

La incidencia de los valores minimos:

Pergamino: 100%' .
Olavarria: 79%?>

! Esta situacion se genera dado que el incremento de los minimos super6 los montos calculados segin la forma
de determinacion de la tasa.

? Este alto porcentaje tiene su explicacion en que, con el cambio de esquema de determinacion de la tasa (que
pas6 en enero de 2009 de metros de frente a valuacion fiscal) y con las valuaciones fiscales de la provincia que
se encuentran bastante desactualizadas, el monto de la tasa quedaba desfasado respecto del costo real de los
servicio. Por ese motivo, y a fin de minimizar este desfasaje, se incrementaron los valores minimos hasta tanto se
puedan ir revisando las valuaciones a través del tiempo.
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Salta: 70%

Ezeiza: 65%

Pilar: 60%

Bahia Blanca: 50%
Mendoza: 44%
Balcarce, 29%

Santa Fe: 30,20%
Concordia: 22%
Cordoba: 20%
Sunchales: 20%
Vicente Lopez: 14,05%
Moroén: 16,5%

San Isidro: 15%
Tandil: 13,49%
Formosa: 7,32%
CABA: no existe un esquema de valores minimos.

Casos particulares

La Matanza, donde se establecen minimos de valuacioén (base imponible) y no de la Tasa
finalmente determinada, al igual que en los municipios de Santa Rosa y Villa Constitucion.

4. LAS VALUACIONES CATASTRALES COMO BASE IMPONIBLE: CRITERIOS
PARA LA DETERMINACION; RELACION CON EL FISCO PROVINCIAL

Un caso interesante es el de la Provincia de Formosa, donde hay un reconocimiento
constitucional de las valuaciones catastrales, la necesidad de su actualizacion periddica y su
aprobacion por Ley:“ “La valuacion de los bienes inmobiliarios Particulares, con fines
impositivos, se hara en toda la Provincia periddicamente y por ley especial

Utilizan las valuaciones Catastrales Provinciales:

Formosa (y el resto de los Municipios de la provincia, ya que compete al Catastro Provincial
la elaboracion de los planos de valores del suelo por cuadra y por zona).

En su mayoria, los municipios de la Provincia de Buenos Aires (Mordn, Vicente Lopez,
Tandil, Pergamino, Olavaria, Ezeiza -solo para inmuebles localizados en barrios cerrados-;
Florencio Varela?, Mar del Plata), Santa Fe (Santa Fe, Venado Tuerto), como asi también las
ciudades de Mendoza, Santa Rosa y Salta.

Utilizan valuaciones Catastrales Propias

! Articulo 59 de la Constitucion de la Provincia de Formosa.
2 Envi6 al Concejo un Proyecto de Ordenanza para adoptar valuaciones propias.

8
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CABA
Coérdoba
Rosario
Concordia
Bahia Blanca
Parana

La Matanza
Pilar'.

Ultimo revalto (fecha de vigencia)

Formosa 1992

Salta 1992

Concordia 2006

CABA 2008*

Rosario 2008

Cordoba 2009

Santa Fe: En el 2008 adopta las valuaciones fiscales vigentes a esa fecha
La Matanza 2010°

Mendoza: 2008

Moron: 1980

Mar del Plata: 2006

San Isidro: 2008

Vicente Lopez: 2008

Pilar: 2006

Tandil: 2007 (revaluo Provincial)

Bahia Blanca: 2003 se actualizé el valor de la tierra libre de mejoras. En 2005 se fijo el
ultimo prototipo para formulario de avaluo de valor de las mejoras, y se actualizaron también
los precios por m2 de cada categoria constructiva. Luego se actualizo el valor de la tierra libre
de mejoras (esto es valor provincial), actualizando el precio del m2 de suelo cuadra por
cuadra, y Bahia Blanca lo tomo para 2008.

! El catastro municipal se corresponde con el de Provincia de Buenos Aires, en lo que hace a la geometria y al
catastro dominial , no asi el catastro econdémico , ya que se utiliza la valuaciéon Municipal.

2 Por clausula transitoria de la Ley Tarifaria se aplicaron coeficientes diferenciales por zona sobre el valor del
terreno.

3 Se realizo un rebalanceo de los valores de los inmuebles, que consistié en dividir las zonas geograficas del
Partido (que en zona urbana eran 3 y establecian valores inicos por m2 edificados, segin el destino del
inmueble) en 3 subzonas; que ponderan en cada caso, factores tales como: el tipo de edificacion en el area, los
servicios prestados por la Comuna, obras publicas realizadas, obras publicas a realizar, accesibilidad y distancia
con asentamientos o villas de emergencia. De esta forma se logro estratificar los valores de los m2 en 9 subzonas
geograficas, que reflejan la incidencia positiva de los factores descriptos y que acortan la distancia existente
entre la valuacién municipal y los valores de mercado de los inmuebles; como una medida de mayor equidad
fiscal respecto a la magnitud del tributo.
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No han efectuado revaliuo: Santa Rosa, Sunchales, Pergamino*, Olavarria, Merlo.

En cuanto a la relacion entre los valores catastrales y los de mercado, los mismos oscilan entre
un maximo del 80% (Formosa) a un 70% (Rosario); Cordoba 50% para el valor de la tierra y
80% para mejoras.

5. IMPORTANCIA DEL GRAVAMEN

CABA: en el afio 2001 19% de los recursos propios, en 2009, 11,7%

Cordoba: afio 2001 36% de los recursos propios; afio 2009, 22%

Balcarce: en el afio 2001, 48% de los recursos propios; en 2009, 27%

Ezeiza: del 50% en 2001 al 30% en 2009

Funes: del 75% al 56%

La Matanza: del 49% al 37%

Mendoza: del 48,50 al 50,40

Morén: del 52% al 49,19%

Bahia Blanca: para 2009 represento el 30%

Salta: del 18% al 14%

Mar del Plata: 58% al 49%

San Isidro: para 2009 del 60%

Sunchales: del 35,8% al 29,4%

Pergamino: del 7,5% en 2001 al 13,5% en 2009 para LCVP sobre la recaudacion tributaria
propia de ejercicio actual (y del 16,2% y 16,4% respectivamente para Tasa por Alumbrado).’
Olavarria: del 15,4% al 14,6%.

Pilar: para 2009 del 34,52%

Santa Rosa: del 38,12% al 46,34% por ambas tasas.

Tandil: del 22% para 2009

Rosario: para el afio 2001 la TGI representaba el 49% sobre la totalidad de recursos
tributarios propios, para el 2009 el 37%.

S. CONCLUSIONES

A partir del relevamiento realizado, y so6lo considerando los aspectos y los casos aqui
abordados, el “mapa actual de los tributos prediales a nivel local en la Argentina” presenta
las siguientes caracteristicas:

* A la fecha no se ha efectuado revaltio. Desde hace algunos afios existe un proyecto para realizar un revaltio
integral, definir nuevas zonas (actualmente hay siete zonas) y valuaciones fiscales, trabajando inmueble por
inmueble a fin de lograr una valuacién mas acorde al valor de mercado. Se estima que se incluira en el
presupuesto 2011 la autorizacion para realizar el gasto que demande el revaliio.

2 El 85% de la recaudacion tributaria propia -considerando ejercicio actual, mas recupero de deuda, mas
intereses del recupero) lo aportan cinco tasas (Alumbrado, Servicios Sanitarios, Limpieza y Conservacion de la
Via Publica, Red Vial y Seguridad e Higiene). Para el afio 2010 la TLCVP va a tener un repunte en la
recaudacion porque los minimos por zona aumentaron en un 50% (es la tasa que tuvo mayor aumento).
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a) Altisima complejidad, tanto por la heterogeneidad en términos de su alcance y

determinacion entre municipios (ver b) como por las complejidades intrinsecas en los
esquemas de determinacion en cada municipio.
En términos generales, las formulas de determinacion suelen contener mas de un componente
(por ejemplo parte de la Tasa determinada por superficie y parte por valuaciéon o por metros
frente), o componentes disimiles para distintas tasas que gravan un mismo objeto, o diferentes
bases imponibles segun la localizacion del inmueble.

b) Gran heterogeneidad, siendo esta la caracteristica indicada al principio de este
trabajo, a los fines de guiar la lectura de los resultados. Esta heterogeneidad torna
practicamente imposible definir algin mecanismo de determinacion como regla general.
Podemos decir que en materia de determinacion de tributos prediales, lo que no existe, es “la
regla”. Lo mismo ocurre con la adopcion de Valuaciones Catastrales Propias vs. Valuaciones
Catastrales de la Provincia.

c) Con caida en la participacion relativa del tributo. Esta caracteristica si es comin a
todos los fiscos relevados: a partir de la salida de la Convertibilidad, el tributo anticiclico
pierde notablemente participacion relativa en el financiamiento global. Si bien la propia
realidad econdémica actual explica parte de este comportamiento, la ausencia o “timidez” de
nuestras politicas fiscales en esta materia explican el resto.

d) Con reformas recientes centradas en las bases imponibles. En aquellos casos en
que se han realizado reformas, las mismas se han focalizado en las bases imponibles (ya sea
para actualizarlas o para proceder a su reemplazo). La revision de las estructuras de alicuotas
son mucho menos frecuentes.

e) Con revalios mas recientes, en los casos de Municipios con catastro propio:
CABA, Rosario, Cordoba, Concordia, La Matanza, Pilar.
Frente a este mapa actual, cuales pueden ser las perspectivas futuras?

Destacamos, como punto de partida, la necesidad / conveniencia de pensar en futuras
reformas priorizando las caracteristicas intrinsecas del tributo

a) Su condicion de tasa retributiva, que implica determinar, cuantificar y publicitar su
vinculacion con costos de prestacion de los servicios que retribuye. Implica, también,
debatir (y delimitar?) los fines extrafiscales del tributo. Estamos frente a una tasa
retributiva de servicios que tiene dos objetivos centrales (financiamiento y —por su
masividad- equidad en el reparto de las cargas). Cuantas mas finalidades podemos
asignarle sin resignar la simplicidad y claridad en su determinacion? Es posible tener
un solo instrumento con tantos fines?

b) Su caracter anticiclico, lo cual —en un contexto de inflacion e incremento en los
cosos de prestacion- conduce a plantear la necesidad de implementar de manera
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Municipalidad de Rosario

recurrente su actualizacion. Ello conllevaria, ademas, al aumento de su participacion
en total recursos, tornandolo menos vulnerable al ciclo.

¢) Su visibilidad y su masividad, que exigen un doble esfuerzo: simplificar su
determinacion y asegurar equidad en el reparto de las cargas.

Asegurar mayor equidad en el reparto de las cargas implica:
1. avanzar en el analisis de los esquemas de alicuotas y su eventual reformulacion;
2. contar con valuaciones fiscales que reflejen capacidad contributiva.

Dejamos, entonces, un par de interrogantes respecto a la cuestion valuatoria:

1. Existen economias a escala en mantenimiento de la base catastral? Cual es el tamario
“minimo” de municipio que puede tener valuaciones propias?

2. En que medida hay un trade- off entre tamaiio y flexibilidad? (los municipios que

cuentan con valuaciones propias han sido los que han logrado realizar, en mayor
medida, ajustes recientemente),

3. Es conveniente tercerizar el revalio?

4. Cuando no se logra realizar un revaliio masivo integral, es preferible modificar los

valores catastrales genéricamente, por zonas, o modificar el esquema de alicuotas en
tal sentido?
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LOS TRIBUTOS PREDIALES EN LOS
MUNICIPIOS ARGENTINOS

ANEXO 1

Fichas Individuales de cada Municipio
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Provincia de Buenos Aires: Bahia Blanca, Balcarce, Ezeiza, Florencio
Varela, Junin, La Matanza, Mar del Plata, Moron, Olavarria, Pergamino, Pilar,
San Isidro, San Nicolas, Tandil y Vicente Lopez.

Provincia de Santa Fe: Funes, Roldan, Rosario, Santa Fe, Sunchales,
Venado Tuerto y Villa Constitucion.

Provincia de Entre Rios: Concordia, Parana y Victoria.

Ciudad de Cordoba
Ciudad de Formosa
Ciudad de Merlo
Ciudad de Mendoza
Ciudad de Santa Rosa
Ciudad de Rio Grande
Ciudad de Salta

Ciudad Autonoma de Buenos Aires
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Municipalidad de Bahia Blanca (Buenos Aires)
Denominacién del gravamen: Tasa por Alumbrado, Limpieza y Conservacion de la Via Pablica.

Objeto Imponible: los inmuebles edificados o no, ocupados no, beneficiados con la prestacion de los
servicios total o parcialmente, diaria o periodicamente.

Forma de determinacién: base imponible por alicuota. Hay 8 zonas.

Base imponible: determinada por valuacion fiscal de los inmuebles segun Catastro Municipal, de
conformidad con las Leyes Provinciales N° 5738, 10707 y modificatoria, y toma como base las DDJJ
que presentan los contribuyentes s/ ART 17 de la Ordenanza Fiscal y/o informacion obrante a nivel
provincial y/o de oficio por el municipio segun vuelo, inspecciones, etc .

Catastro: utilizan catastro propio del municipio y valuaciones propias (las cargas de modificaciones de
valuaciones se hacen cada 3 meses) Las valuaciones fiscales estan por debajo del valor de mercado
(por decisiones politicas hay topes a los aumentos de la ABL)- Actualizan las construcciones segiin
expedientes, relevamientos de oficio, determinacion segun inpecc ocular, vuelo acrofotogramétrico y
Google. Por convenio con la Provincia se pasan las actualizaciones a esta ultima.

Esquema de alicuota: se aplican distintas alicuotas segun tipo de inmueble -edificado, baldio,
cochera-; zona -hay 8 zonas-, y segun servicio de alumbrado que se preste -si posee o no luz blanca-.
Las alicuotas mas altas corresponden a baldios y las mas bajas a cocheras.

Incidencia de valores minimos: el 50% de los inmuebles abonan minimos.

Adicionales: se contempla Sobretasa por baldio para los que posean 2 o mas baldios y la sumatoria de
las superficies supere los 1.000m2 ( de $0.59 el m2 Zona A, a $0.11m2 Zona G). También los baldios
que superan los 5.000 m2 (de $0,29m2 ZA a $0,05m2 ZG), por el excedente y segiin Zona — Sobretasa
en inmuebles edificados con una valuacién fiscal mayor al monto que establezca la Ord Impositiva
Anual (en 2010 VF mayor a $122.892,16: 20% sobre alicuota; VF mayor a $ 245.784,32: 30% sobre
alicuota). Los inmuebles situados en urbanizaciones residenciales especiales, BC o Clubes de campo,
abonan una tasa por servicios indirectos, con un monto fijo segun sea baldio o edificado.

Exenciones y/o Descuentos: se contemplan exenciones para jubilados, entidades religiosas, escuelas,
sindicatos, etc)-. Descuentos: hasta 80% para inmuebles destinados a escuelas, hospitales,
instituciones con fines exclusivamente asistenciales; hasta un 50% para inmuebles pertenecientes a
escuelas privadas y colectividades extranjeras con fines mutualistas. También se contempla un
descuento para propietario de un tinico inmueble baldio en el que esté construyendo su vivienda tnica
(de 10% al 40% de la tasa total liquidada s/ Zona).

Fecha del ultimo revalio: Afio 2003: se actualizé el valor de la tierra libre de mejoras. En 2005 se
fij6 el ultimo prototipo para formulario de avalio de valor de las mejoras, y se actualizaron también
los precios por m2 de cada categoria constructiva. Luego se actualizo el valor de la tierra libre de
mejoras (esto es valor provincial), actualizando el precio del m2 de suelo cuadra por cuadra, y Bahia
Blanca lo tom¢ para 2008 cuota 1.
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Incidencia del gravamen en la recaudacidn tributaria propia: para el afio 2001 la recaudacion de la
Tasa por Alumbrado, Limpieza y Conservacion de la Via Publica represent6 el 38,84 sobre los
recursos tributario propios, mientras que para 2009 dicha participacion bajo al 27,06%.
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Municipalidad de Balcarce (Buenos Aires)

Denominacién de los gravamenes: Tasa por Alumbrado; Tasa por Barrido, Limpieza, Recoleccion de
Residuos, Destino Final de la Basura y Conservacion de la Via Publica.; Tasa por Conservacion,
Reparacion y Mejorado de la Red Vial Municipal.

Objeto Imponible: todos los inmuebles beneficiados con los servicios de alumbrado publico, barrido,
limpieza, recoleccion de residuos, destino final de la basura y conservacion de la via publica. La Tasa
por Conservacion, Reparacion y Mejorado de la Red Vial Municipal: se aplica a todos los inmuebles
rurales del partido.

Forma de determinacion: precio unitario segun categoria de servicios x metros lineales de frente. Para
Tasa Conservacion Red Vial se aplica precio unitario x hectarea.

Base imponible: metros lineales de frente para la Tasa por Barrido, Limpieza, Recoleccion de
Residuos, Destino Final de la Basura y Conservacion de la Via Publica. Para la Tasa de Alumbrado es
un monto fijo para Alumbrado; y para la Tasa por Conservacion, Reparacion y Mejorado de la red
Vial Municipal la base imponible son la hectareas.

Catastro: Propio del Municipio.

Esquema de alicuota: no hay alicuotas.

Incidencia de valores minimos: el 29,93% de los inmuebles pagan minimos.

Adicionales: no se contemplan adicionales.

Exenciones y/o Descuentos: Estaran exentos los inmuebles destinados al servicio prestado por la
empresa de Ferrocarriles Argentinos; los inmuebles pertenecientes a la Iglesia Catolica y demas cultos
religiosos reconocidos, destinados a Templos y sus dependencias, incluyéndose a los anexos o sectores
en los que funcionen en forma gratuita escuelas, hospitales, hogares o asilos pertenecientes a los
mismos, o que siendo explotados, su producido se afecte exclusivamente a los fines de su creacion y
no distribuyan suma alguna entre asociados y socios; los muebles que sean Unica propiedad de los
integrantes del Cuerpo Activo de Bomberos Voluntarios, cualquiera sea la actividad y el monto de los
haberes y/o ingresos del integrante activo del Cuerpo de Bomberos Voluntarios; lo inmuebles que sean
propiedad de la Sociedad de Proteccion a la Infancia, Hogar de Ancianos “La Merced”, Hogar
“Nuestro Suefio”, Centro de Dia “Arco Iris”, Talleres Protegidos, Sociedad de Bomberos Voluntarios,
LN.T.A., inmuebles propiedad del Estado Nacional, Provincial y Municipal, destinados a servicio
educativo, de salud, de justicia y de seguridad. Gozaran de las reducciones sobre la Tasa por Barrido,
Limpieza y Conservacion de la Via Publica que en cada caso se establezca: los inmuebles que sean
unica propiedad de personas de escasos recursos, jubilados, pensionados o discapacitados de acuerdo a
la reglamentacion general que establezca el Departamento Ejecutivo, los empleados municipales
titulares de inmueble, gozaran de una reduccion del cincuenta por ciento (50%) cuando posean una
unica propiedad y su situacion de revista sea en categoria Técnico-Administrativo Clase I o inferiores.
Siendo inquilino, la reduccion operara sobre la Tasa cuando su ingreso no supere el limite fijado y el
contrato de alquiler avale que dicha tasa deben ser abonada por el locatario.

Fecha del ultimo revalao: no se ha efectuado revaluo.

Incidencia del gravamen en la recaudacién tributaria propia: para el afio 2001 la recaudacion de la
Tasa ABL represento el 48,14% sobre el total de recursos tributarios propios (Tasa Conservacion Red
Vial 23,60%) mientras que en 2009 dicha recaudacion bajé al 27,85% (18,48% Red Vial).
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Municipalidad de Ciudad Auténoma de Buenos Aires

Denominaciéon del Gravamen: Contribucion de Alumbrado, Barrido y Limpieza, Servicio de
Mantenimiento y Limpieza de Sumideros, Contribucion Territorial, Estructuras dedicadas a Guarda de
Vehiculos y Contribucion de Pavimentos y Aceras. (se trata de distintas contribuciones que se liquidan
en una misma boleta).

Objeto Imponible: todos los inmuebles ubicados en la CABA, edificados y no edificados (terrenos).

Forma de determinacion: Base por alicuota excepto la Contribucion Territorial que es un mix entre
alicuotas y monto fijo. El importe anual devengado por los gravamenes no podra superar el 1,0% del
valor de mercado del inmueble (para ABL = 5,5%0 s/ Avaltio Fiscal; Servicio Mantenimiento y
Limpieza de Sumideros =0,12%o; Contribuciéon Territorial: alicuotat monto fijo: aplica escala
creciente sobre Avalto Fiscal, con minimo de $6 y alicuota marginal maxima 15%o (a este importe
adiciona 5% para Fondo Permanente ampliacion Subterraneos); Contribucion Pavimentos y
Aceras:0,2 %o sobre Aval Fiscal-

Base Imponible: constituida por la Valuacion Fiscal del Inmueble (valuacion del terreno + valuacion
del edificio construido). La valuacion del terreno se obtiene multiplicando su superficie por el valor
unitario de cuadra correspondiente. La Valuacion del inmueble edificado se determina de acuerdo con
el destino, la categoria asignada, la antigliedad, el estado de conservacion, la superficie, los metros
lineales o metros cubicos (segiin corresponda) y los valores unitarios de reposicion determinados por
la AGIP mas una tabla de depreciacion del inmueble segiin su antigiiedad.

Esquema de alicuota: son continuas excepto para la Contribucion Territorial, que tributa por rango de
valuacion, y donde también se abona una alicuota adicional sobre el excedente del limite minimo de
las valuaciones de cada rango.

Incidencia de valores minimos: no existe un esquema especifico de valores minimos.

Adicionales: se contemplan los siguientes adicionales: 5% sobre la Contribucion Territorial
Territorial, que se destina al Fondo permanente para la ampliacion de red Subterraneos (s/ Ley N°
23514), y Contribucion de Mejoras, que se cobra cuando se terminen estas obras, a los inmuebles
situados en un radio de 400 metros directos de la boca de acceso. No se contempla sobretasa para
terrenos baldios, sino que se aplica a los mismos una alicuota diferencial.

Catastro: se utiliza catastro propio. Tienen valuaciones propias.

Exenciones y/o Descuentos: se contemplan exenciones para jubilados y pensionados que cumplan con
determinados requisitos; personas con necesidades especiales; ex combatientes de Malvinas; entidades
deportivas y de Bien Publico con determinados destinos y funciones; teatros; los inmuebles propiedad
de representaciones diplomaticas y consulares de los paises extranjeros acreditados ante el Gobierno
de la Republica; las entidades religiosas debidamente registradas en el organismo nacional
competente; las asociaciones vecinales y las asociaciones o cooperadoras de ayuda a la accion
hospitalaria; las asociaciones mutualistas constituidas de conformidad con la legislacion vigente, con
excepcion de las operaciones realizadas en materia de seguros las que estan sujetas al Impuesto sobre
los Ingresos Brutos; las cooperadoras escolares reconocidas por autoridad competente; las
asociaciones profesionales de trabajadores y las asociaciones sin fines de lucro representativas de
profesiones universitarias; el Patronato de la Infancia, de Leprosos, la Asociacion para la Lucha contra
la Paralisis Infantil (ALPI), el Consejo Federal de Inversiones, la Cruz Roja Argentina; las Obras y
Servicios Sociales que funcionan bajo el régimen de la Ley Nacional N° 23.660; las de Provincias,
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Municipalidades y las previstas en la Ley Nacional N°17.628, los partidos politicos legalmente
constituidos; los clubes que no estén federados a las respectivas ligas profesionales y cumplan
funciones sociales en su radio de influencia; los organismos internacionales de los cuales forme parte
la Reptiblica Argentina; las empresas recuperadas y reconocidas como tales por el Gobierno de la
Ciudad Autonoma de Buenos Aires, en tanto mantengan tal condicion; la Asamblea Permanente por
los Derechos Humanos; la Caja Notarial Complementaria de Seguridad Social para Escribanos de la
Ciudad de Buenos Aires creada por la Ley N°21.205; Servicios de Paz y Justicia -SERPAJ-;
Coordinacién Ecoldgico Area Metropolitana S.E. -CEAMSE-; inmuebles cedidos a entidades
liberadas; inmuebles destinados a enseflanza gratuita; edificios de interés historico; inmueble
destinado a vivienda Unica y permanente (100% y 50%) dependiendo de los topes establecidos por la
Ley Tarifaria; jefes y jefas de hogar desocupados. Existen reducciones del 50,0% del total del
gravamen para determinados contribuyentes.

Fechas del ultimo revaltio: afio 2008. Por cldusula transitoria de la Ley Tarifaria se aplicaron
coeficientes diferenciales por zona sobre el valor del terreno (no asi de lo edificado). Actualmente se
esta trabajando en un proyecto de revaluo. Por ahora se ha implementado el VIR, que es el Valor
Inmobiliario de Referencia, y que esta un 30% por debajo del valor de mercado. Toda operacion de
compra-venta de inmuebles que se realice, no puede escriturarse por un valor inferior al VIR vigente.
Esto se aplica actualmente para el cobro del Impuesto de Sellos, pero en un futuro se aplicara para la
valuacion fiscal de las Contribuciones analizadas en el presente trabajo.

Incidencia del gravamen en la recaudacién tributaria propia: en el afo 2001 la recaudacion de las
Contribuciones de Alumbrado, Barrido y Limpieza, Territorial y de Pavimentos y Aceras, representd
un 19,10% sobre el total de recursos tributarios propios. Para 2009 dicha participacion descendi6 al
11,70%.
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Municipalidad de Concordia (Entre Rios)

Denominacién del gravamen: Tasa General Inmobiliaria.
La normativa también contempla Tasa por Servicios Sanitarios.

Objeto Imponible:Inmuebles ubicados en el ejido de Concordia

Forma de determinacidn: base por alicuota (existen minimos para cada zona).

Base imponible: valuacion fiscal determinada por los siguientes parametros:
f) Valor Terreno: Vt= Vub x Sup x Coef de Correccion
Donde:
Vt= Valor de terreno urbano-
Vub=Valor unitario basico del suelo-
Sup.= Superficie de la parcela-
Coef. Correc.= Coeficiente corrector( por forma, superficie, medidas y ubicacion de la manzana)
g) Valuacion de mejoras:
Los valores unitarios basicos de los edificios, segin categoria, seran los resultantes del
promedio de precios durante el ultimo afio, dentro de las zonas de caracteristicas similares,
compensadas a fin de reproducir los valores que surgen de los computos y presupuestos,
aplicandolos a los prototipos considerados.
Para el calculo de la valuacion de la mejora se toma la superficie tributaria y no la superficie
absoluta.

Catastro: Se utiliza catastro propio. Tienen valuaciones propias.

Esquema de alicuota: por rango.

Incidencia de valores minimos: el 21,75% de las propiedades pagan minimos.

Adicionales: La tasa se aplicara con los adicionales que se indican en los siguientes casos:

v" Propiedades consideradas inhabitables, abandonadas o en estado ruinoso: trescientos por

ciento (300 %)

v' Propiedades con frente a calles pavimentadas que carezcan de revoque adecuado o se
encuentren en estado deficiente de pintura: (50 %)
Propiedades ocupadas por cualquier clase de negocios, comercios, industrias, etc. , 20 %
Terrenos baldios, hasta el trescientos por ciento (300 %) de acuerdo a las zonas que se
determinen en la Ordenanza Tributaria Anual.

AN

Exenciones y / 0 Descuentos:

Estan exentos los inmuebles del Estado Nacional, Provincial y Municipal dest