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BREVE RESEÑA

1.995 - El Proyecto SIT.
1.996 – Inicio de tareas (los coeficientes de actualización - los recursos 
– el catastro “papel” – los primeros datos en CAD).
1.999 – Escenario inicial - Primer diagnóstico Ciudad de Neuquèn.
2.001 – Propagación de tareas a otras localidades.
2.002 – El catastro parcelario digital – Datos en SIG.
2.004 – Primera aplicación.
2.005 – Impacto en los tributos.
2.010 – Nueva revisión – Incorporación de otras localidades.
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EL CATASTRO DE NEUQUEN

DATOS DEL CATASTRO ECONÓMICO DEL NEUQUÉN AL 27/09/2 .010
CONTENIDO:

A) COMPOSICIÓN PARCELARIA
B) BASE IMPONIBLE

___________________________________________________________________________
A) COMPOSICIÓN PARCELARIA

A.1) DISTRIBUCIÓN DE PARCELAS
TOTAL PROVINCIAL 207.716

1) URBANAS                                             196.840
2) RURALES DE USO INTENSIVO 6.802

(SUBRURALES)
3) RURALES DE USO EXTENSIVO 4.074

(RURALES)
- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -

-
A.2) PARCELAS IMPONIBLES

TOTAL PROVINCIAL 203.087
1) URBANAS                                             192.387
2) RURALES DE USO INTENSIVO 6.743

(SUBRURALES)
3) RURALES DE USO EXTENSIVO 3.957

(RURALES)
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EL CATASTRO DE NEUQUEN

PARCELAS SEGÚN TIPO

196642; 95%

6803; 3%

4074; 2%

URBANAS

R.U.I.

R.U.E.

PROVINCIA DEL NEUQUEN
MINISTERIO DE HACIENDA, OBRAS Y S. PÚBLICOS

SUBSECRETARIA DE INGRESOS PÚBLICOS

DIRECCIÓN PROVINCIAL DE CATASTRO
E INFORMACIÓN TERRITORIALD.P.C. e I.T.



EL CATASTRO DE NEUQUEN

PARCELAS IMPONIBLES SEGÚN TIPO

192819; 95%

6745; 3%

3957; 2%

URBANAS

R.U.I.

R.U.E.
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EL CATASTRO DE NEUQUEN

BASES IMPONIBLES SEGÚN TIPO

6.950.422.965; 
79%

1.298.260.093; 
15%

570.564.639; 
6%

URBANAS

R.U.I.

R.U.E.
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OTRAS CONSIDERACIONES

1.- Escenario inicial.
2.- La EQUIDAD TRIBUTARIA
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OTRAS CONSIDERACIONES

� 1.- Escenario inicial : En la Provincia la 
relacion entre “Valor Fiscal/Valor de 
Mercado ”, no es homogénea entre las 
distintas localidades, como así tampoco 
entre los sectores o barrios de una misma 
localidad.

� Ultima revisión: década del ’90.
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EJEMPLOS
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�SECTORES CENTRICOS:

�NQN. CAP.: Valor promedio Val. Fisc. del micro centro ($/m2 = 
216.-), representa el 38 % del promedio de los Val. de Merc.($/m2 
= 570.-) 
�VILLA LA ANGOSTURA: Valor promedio Val. Fisc. (B°El 
Once) ($/m2 = 9,63.-), representa el 6,25 % del promedio de los 
Val. de Merc.($/m2 = 154.-). (2,02 % si se refiere solamente a la 
Avenida los Arrayanes).
�SAN MARTIN DE LOS ANDES :Valor promedio Val. Fisc. del 
centro ($/m2 = 17,83.-), representa el 3,56 % del promedio de los 
Val. de Merc.($/m2 = 501.-)
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EJEMPLOS
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�SECTORES RESIDENCIALES:

�NQN. CAP.: (B°Rio Grande) Valor promedio Val. Fisc. ($/m2 = 
12,60.-), representa el 22% del promedio de los Val. de Merc.($/m2 = 
57,32.-)
�VILLA LA ANGOSTURA: (B°Bahia Manzano) Valor promedio Val. 
Fisc. ($/m2 = 6,30.-), representa el 6,73 % del promedio de los Val. de 
Merc.($/m2 = 93,66.-) 
�SAN MARTIN DE LOS ANDES: (B°Playa Bonita, Lago Lolog) Valor 
promedio Val. Fisc. ($/m2 = 2,90.-), representa el 2,87 % del promedio 
de los Val. de Merc.($/m2 = 101.-) 



PROVINCIA DEL NEUQUEN
MINISTERIO DE HACIENDA, OBRAS Y S. PÚBLICOS

SUBSECRETARIA DE INGRESOS PÚBLICOS

DIRECCIÓN PROVINCIAL DE CATASTRO
E INFORMACIÓN TERRITORIALD.P.C. e I.T.



PROVINCIA DEL NEUQUEN
MINISTERIO DE HACIENDA, OBRAS Y S. PÚBLICOS

SUBSECRETARIA DE INGRESOS PÚBLICOS

DIRECCIÓN PROVINCIAL DE CATASTRO
E INFORMACIÓN TERRITORIALD.P.C. e I.T.



PROVINCIA DEL NEUQUEN
MINISTERIO DE HACIENDA, OBRAS Y S. PÚBLICOS

SUBSECRETARIA DE INGRESOS PÚBLICOS

DIRECCIÓN PROVINCIAL DE CATASTRO
E INFORMACIÓN TERRITORIALD.P.C. e I.T.



PROVINCIA DEL NEUQUEN
MINISTERIO DE HACIENDA, OBRAS Y S. PÚBLICOS

SUBSECRETARIA DE INGRESOS PÚBLICOS

DIRECCIÓN PROVINCIAL DE CATASTRO
E INFORMACIÓN TERRITORIALD.P.C. e I.T.



OTRAS CONSIDERACIONES
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� 2.- La manera de garantizar el principio de EQUIDAD 
TRIBUTARIA , es sustentar los montos del tributo en 
el justiprecio de la cosa inmueble.

� La distribución de la carga impositiva será
razonablemente equitativa, cuando se determine 
“SIMILAR TRIBUTO PARA INMUEBLES DE 
SIMILAR VALOR ”



DESCRIPCIÓN GENERAL

ESTUDIO -
SOPORTE 
TÉCNICO y 

LEGAL

AUTORIDADES 
PROVINCIALES

DECISIÓN POLÍTICA

PROYECTO DE LA 
DIRECCIÓN DE 

CATASTRO

EJECUCIÓN

ACCIÓN

REACCIÓN ACTORES 
POLÍTICOS

REACCIÓN ACTORES 
SOCIALES
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MARCO LEGAL

LEY PROV. Nº 2217 TITULO II 
CAPITULOS I, II y III

Artículos: 83, 88, 92, 93 y 105
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Articulo 83

� Denomínase “valuación” al acto
administrativo de atribuir un determinado
valor económico, apreciado en dinero de 
curso legal, a los bienes inmuebles
situados en la Provincia del Neuquén.
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Articulo 88

� Se determinarán, en todos los casos, 
valores que garanticen equidad , 
homogeneidad y normalización, 
procurándose a través de procesos, tablas y 
algoritmos la objetividad del análisis de 
cada inmueble, con un procedimiento único
y preestablecido que produzca la mayor 
aproximación posible a los valores de 
mercado .
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Articulo 92

� Los valores unitarios básicos del suelo y 
de las accesiones serán calculados por 
el organismo catastral tomando como 
base el estudio del mercado 
inmobiliario y las circunstancias y 
condiciones determinantes del mismo.”

PROVINCIA DEL NEUQUEN
MINISTERIO DE HACIENDA, OBRAS Y S. PÚBLICOS

SUBSECRETARIA DE INGRESOS PÚBLICOS

DIRECCIÓN PROVINCIAL DE CATASTRO
E INFORMACIÓN TERRITORIALD.P.C. e I.T.



Articulo 93

� Los VUB del suelo en plantas urbanas se 
determinarán  por unidad de superficie, respecto de 
un lote tipo ubicado fuera de esquinas, para zonas 
homogéneas.

� Estos valores básicos se obtendrán sobre la base 
del promedio homogeneizado de los valores de 
mercado de la zona , descartándose aquellos 
antecedentes que se aparten considerablemente 
del promedio de la zona.
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Articulo 105

� La asignación de valores unitarios básicos
en todo el territorio provincial se efectuará
al menos una (1) vez cada diez años . 
Los nuevos valores resultantes tendrán
vigencia a partir de la fecha que establezca
el acto administrativo que ordene dicha
operación.
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METODOLOGIA

Descripción sintética de los pasos
que se siguen en el proceso de 
determinación del nuevo VUB de 
la tierra libre de mejoras.
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METODOLOGIA
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1.- OBTENCION DE VALORES DE MERCADO.
2.- HOMOGENEIZACION DE VALORES (se efectúa cuando 
corresponde considerando un lote tipo de 10 mts. de frente por 30 mts
de fondo, ubicado a mitad de cuadra, de forma regular y cuya superficie 
sea inferior a 500 m2).
3.- VOLCADO DE DATOS AL MODELO DIGITAL (con Autocad o Arc 
View con datos georreferenciados).
4.- DETERMINACION DE ZONAS HOMOGENEAS o de similares 
condiciones socio-económicas (tipología edilicia, medidas parcelarias, 
servicios, perfil social, económico, etc.).
5.- FILTRADO ESTADISTICO (se calcula el promedio de los valores de 
mercado de la zona y se descartan todos aquellos por exceso y por 
defecto que se alejan más de un desvío estándar, del promedio del 
sector).
6.- ARMADO DE GRILLA (se arma en base a los datos existentes y a 
interpolaciones entre los mismos).
7.- DETERMINACION DE ISOVALUAS (curvas que unen puntos de 
igual VUB ).
8.- SUPERPOSICION DE COBERTURA DE DATOS DE VUB SOBRE  
PARCELARIO (generadas las isovaluas e incorporadas al SIG, se 
superponen al manzanero de la localidad).



METODOLOGIA

PROVINCIA DEL NEUQUEN
MINISTERIO DE HACIENDA, OBRAS Y S. PÚBLICOS

SUBSECRETARIA DE INGRESOS PÚBLICOS

DIRECCIÓN PROVINCIAL DE CATASTRO
E INFORMACIÓN TERRITORIALD.P.C. e I.T.

9.- OBTENCION DE UNA PRIMERA APROXIMACION DE VALORES PO R 
FRENTE DE MACIZO O MANZANA (superpuestas las ISOVALUAS con el 
manzanero de la localidad, se fijan los VUB por frente de macizo, promediando 
los mismos cuando existen varias curvas que intersectan un mismo frente).
10.- ANALISIS DE GRADIENTES DE VALORES (se establecen a partir de los 
valores anteriores, las direcciones, sentido e intensidad de los vectores gradientes 
de valor, los cuales nos dan una idea clara de cuánto y en qué sentido se 
producen los aumentos en el valor estudiado. Conforman un elemento de análisis 
secundario, meramente orientativo).
11.- ADOPCION DE VALORES EN ZONAS SIN DATOS (Considerando las 
tendencias determinadas en el punto anterior, los valores indicativos 
proporcionados por la Cámara Inmobiliaria de Neuquén, Municipios, etc. y un 
reconocimiento de la zonas en estudio, se fijan valores para aquellas áreas con 
escaso o nulo volumen de tráfico inmobiliario). 
12.- DETERMINACIONES FINALES (una vez fijados los valores por frente de 
macizo, se procede a una verificación final de los mismos, en el terreno, lo que se 
conoce como VERDAD DE CAMPO ). Una vez efectuados los ajustes necesarios, 
se fijan los VALORES UNITARIOS BASICOS DE LA TIERRA  LIBRE DE 
MEJORAS POR FRENTE DE MACIZO. 
13.- RESIDUOS: se arma una grilla con los valores de mercado resultantes y otra 
grilla con los valores fiscales determinados. Se calculan punto a punto los 
residuos: VALOR DE MERCADO - VALOR FISCAL; cuando los residuos arrojan 
valores negativos, se corrigen los valores fiscales, adaptándolos al entorno. 



Metodología - OBTENCION DE VALORES DE MERCADO

Mercado Inmobiliario de Villa la Angostura - Zona: Barrio Norte -
UBICACION
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Metodología - OBTENCION DE VALORES DE MERCADO

Datos de 

Mercado.
Superficie = 1.000 m2.

Valor = 180.000 U$S

Fecha: 01/04/2.004
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Metodología - OBTENCION DE VALORES DE MERCADO

Datos de 

Mercado.
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LAS BANDURRIAS
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LAS 
BANDURRIAS 
VALORES DE 

MERCADO

Superficie = 3.501 m2.
Valor = 130.000 U$S

Superficie = 903 m2.

Valor = 45.000 U$S

Superficie = 1.039 m2.
Valor = 55.000 U$S

Superficie = 1.050 m2.

Valor = 48.000 U$S
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Bahía Manzano: Geografía de Datos
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Metodología - OBTENCION DE VALORES DE MERCADO

Mercado Inmobiliario de Villa la Angostura - Zona: Barrio Norte -
UBICACION
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Metodología - VOLCADO DE DATOS AL MODELO DIGITAL

INMOBILIARIO
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Metodología - Filtrado Estadístico

Criterios aplicados: el valor de 
mercado (TTN).

Exceso (especulación).
Defecto (urgencia).
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El valor de mercado

TTN 1.4 – II – 1:Importe que razonablemente podría 
esperar recibir un vendedor por la venta de un bien en la 
fecha de la valoración, habiéndose verificado 
técnicamente las características del mismo, y 
suponiendo una comercialización adecuada, que existe 
al menos un comprador potencial y un vendedor 
correctamente informados , y que ambos, actúan 
libremente por un interés económico y sin un 
condicionamiento particular en la operación. 
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Metodología - Filtrado Estadístico

(Desvío Estándar = 20.17)
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Metodología - Curvas de igual valor (ISOVALUAS - MERCADO)
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Metodología - Curvas de igual valor (ISOVALUAS - FISCAL)
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Metodología -Determinaciones finales del VUBTLM.
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Metodología -Determinaciones finales del VUBTLM.
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COMPARATIVO:
VIGENTE – MERCADO - PROPUESTO
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GRILLAS DE CONTROL
VALORES DE MERCADO A UTILIZAR
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METODOLOGIA – Breves 
Comentarios

La homogeneización de antecedentes
y la realidad del mercado.
La parcela tipo.

El conocimiento de campo.
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RESULTADOS
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Valuación T.L.M.

$ 0,00

$ 100.000.000,00

$ 200.000.000,00

$ 300.000.000,00

$ 400.000.000,00

$ 500.000.000,00

$ 600.000.000,00

$ 700.000.000,00

$ 800.000.000,00

$ 900.000.000,00
VIGENTE

NUEVA
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Valuación Total

$ 0,00

$ 200.000.000,00

$ 400.000.000,00

$ 600.000.000,00

$ 800.000.000,00

$ 1.000.000.000,00

$ 1.200.000.000,00

$ 1.400.000.000,00

$ 1.600.000.000,00

$ 1.800.000.000,00

$ 2.000.000.000,00

VIGENTE

NUEVA



Incrementos Porcentuales
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Porcentaje de  incremento
V.T.L.M.



Impacto sobre Base Imponible
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Incrementos Totales

45.596.974,4327.056.528,201.425.110.402,96715.541.762,70164221

Tributo anual 2005Tributo anual 2004Valor tierra 2005Valor tierra 2004VALUADAS

Actualizadas en sus VUBTLM 40 %
No actualizadas en sus VUBTLM: 60 %.

No se actualizaron valores en zonas ocupadas por villas de emergencia o barrios populares, de condición 
económica humilde.

Los valores fiscales finales están  a un 32% aproximadamente, de los valores de mercado.
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Incremento Porcentual Imp. Inmob.
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97,45
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Situación en San Martín de los Andes

Cantidad de Parcelas Porcentaje

Rangos de Aumento 11.797 100,00%
0% 6.129 51,95%

0 a 20 % 407 3,45%

20 a 50 % 783 6,64%

50 a 100 % 896 7,60%

100 a 300 % 1.048 8,88%

300 a 500 % 731 6,20%

500 a 1000 % 1.199 10,16%

Más de 1000% 604 5,12%

SAN MARTIN DE LOS ANDES

Cantidad de Parcelas por Porcentaje de Variación 

consecuencia del Revalúo al 32 % del Valor de Mercado 

respecto a la Valuación Vigente
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Situación en Villa la Angostura

Cantidad de Parcelas Porcentaje

Rangos de Aumento 5.272 100,00%
0% 1.364 25,87%

0 a 20 % 26 0,49%

20 a 50 % 57 1,08%

50 a 100 % 241 4,57%

100 a 300 % 791 15,00%

300 a 500 % 781 14,81%

500 a 1000 % 1.643 31,16%

Más de 1000% 369 7,00%

Cantidad de Parcelas por Porcentaje de Variación 

consecuencia del Revalúo al 32 % del Valor de Mercado 

respecto a la Valuación Vigente

Villa la Angostura
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REPERCUSIONES
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Art. 105º -
Ley de 

Catastro
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5,12 % en San Martín 
de los Andes.

7,00 % en Villa la 
Angostura

5,12 % en San Martín 
de los Andes.

7,00 % en Villa la 
Angostura
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Las 
Condiciones del 
Mercado 
Inmobiliario

Las 
Condiciones del 
Mercado 
Inmobiliario
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ACTA 
ACUERDO 

PROVINCIA 
MUNICIPIOS 

27/12/04

LEY 2.495 

2005



MUCHAS 
GRACIAS
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