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Experiencia en la implementacion de
meétodos alternativos de valorizacion

Observatorio de Valores

Valor Inmobiliario de Referencia
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Problematica - debilidades

ASPECTOS FISCALES
ANTECEDENTES - ESTADO ACTUAL

Norma valuatoria vigente: decreto 5286/1974

Valuaciones masivas realizadas al aho 1.974 con actualizaciones por
coeficientes hasta el afio 1.992 para inmuebles rurales

Valuaciones masivas realizadas al aho 1.974 con actualizaciones por
coeficientes hasta el ano 1.996 para inmuebles urbanos y suburbanos y
construcciones

Actualizacion de valores de impuestos sin soporte técnico catastral
realizada en el afio 2.009
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Problematica - debilidades o

ASPECTOS FISCALES

Hubo varios intentos para la revaluacion masiva de inmuebles siendo
las mas importantes:

Proyecto de revaluacion aio 2.002

Reformas Tributarias ainos 2.008 , 2.009 y 2012
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Problematica - debilidades ooe

®e
ASPECTOS FISCALES
RESULTADOS

Valores de inmuebles muy inferiores a los de mercado

Valores de inmuebles con el ordenamiento territorial existente en el
ano 1.974

Injusticia tributaria
Falta de conocimiento de la riqueza territorial
Politicas tributarias incorrectas

Evasion en el impuesto de sellos (escrituras publicas)
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A favor - fortaleza >
.- Personal técnico calificado (tasadores)

.- Conocimiento del mercado inmobiliario

.- Conocimiento de los diferentes referentes calificados

.- Disponibilidad de bases de datos graficas y alfanuméricas actualizadas

.- Antecedentes de valores ya recopilados (tasaciones)

.- Especialista en desarrollo informatico

.- Recursos tecnolégicos y econdmicos

.- Decision politica de implementar proyectos
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Plan estratégico o

.- Actualizacion de las bases de datos

.- Politica de datos

.- Acuerdos con referentes calificados

.- Interaccion con Municipios y Comunas

.- Creacion del Observatorio de Valores -VIR

.- Establecer un marco legal

.- Creacion de un grupo técnico responsable del analisis y determinacion

de la forma de calculo y de las variables y el estudio de diferentes
modelos para sugerir su implementacion
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Plan estratégico

.- Creacidon de un grupo técnico responsable de las tareas de captura,
analisis y determinacion de valores

.- Propuesta de implementacion en 4 etapas:

1.- Inmuebles rurales

2.- Inmuebles urbanos y suburbanos de Rosario y Santa Fe
3.- Resto de los municipios

4.- Comunas

.- Desarrollo e implementacion de aplicaciones WEB

.- Determinacion de la compensacion a realizar vinculada con el VIR

.- Implementacion del observatorio de valores y del VIR
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Observatorio de
Valores de
InNMmMmuebles



Observatorio de Valores

. . =]
Es un sistema que nos permite conocer en forma permanente los valores :

actuales de mercado en el territorio provincial, por medio de la recopilacion
sistematica de la informacion y su analisis técnico, sobre estimaciones, ofertas y
recios de inmuebles urbanos, suburbanos y rurales obtenidos de distintas
uentes de informacion, en un mercado libre y sin influencia de factores
distorsivos.

S.C.LT.

Camaras Colegios

Inmobiliarias ‘\ /
BASE DATOS N .
Bancos +— ERLELGUIVHLE — Martilleros
/ DEVALORES \

Referentes Municipios
calificados y Comunas

JuntaCentral  Revaluacien  '3°" Comision

de Valuacion Catastral  NMoblliario de Tasaciones

de Referencia
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Implementacion del Observatorio de Valores

REFERENTES CALIFICADOS
.- Convenio con el Colegio de Corredores Inmobiliarios

.- Reuniones informativas con los Colegios de Escribanos de Rosario,
Santa Fe, Venado Tuerto, Rafaela y Reconquista.

.- Reuniones informativas con los Colegios de Martilleros

.- Reuniones informativas con los Colegios de Agrimensores de Rosario
y Santa Fe

-Interaccion con municipios y comunas
- Interaccion con Bancos oficiales

-.- Reuniones con cooperativas agropecuarias
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MARCO LEGAL

- Resolucién 048-10 SAP SCIT PP
Implementa el Observatorio de Valores Continuo de Inmuebles de la .
Provincia de Santa Fe

.- Resolucion 024/10 API

Art. 12 Designasé como agentes de informacidn a los Escribanos Publicos,
guienes deberan comunicar a la Administracion Provincial de Impuestos
dentro de los 30 dias de su formalizacidn aquellos actos u operaciones en
los que hayan intervenido o de los que hayan tomado conocimiento que
estén alcanzados por impuesto a los sellos o tasas retributivas de
servicios, concertados por valores inferiores a 5 veces la valuacion fiscal
en los casos de inmuebles urbanos y suburbanos y a 7 veces esa
valuacion cuando se trate de inmuebles rurales

Art. 22 Lo dispuesto en el articulo anterior respecto a los inmuebles
rurales tendra vigencia hasta el 31 de diciembre de 2.010. A partir del 1
de enero de 2.011 el Servicio de Catastro e Informacion Territorial(SCIT)
determinara el valor indicativo que sera utilizado por los Escribanos
Publicos para cumplir como agentes de informacion.

-
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Observatorio de valores
Rural
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MAPA DE SUELOS

Sup. Actividad Rural 12.819.105 Has. (100.00%)

Sup. Actividad Agricola  5.593.068 Has. (43.56%)
Sup. Actividad Ganadera 7.226.037 Has. (56.44%)

Il Grupo 1 - Aptitud muy alta

[ Grupo 2 - Agricola con leves limitaciones
Grupo 3 - Agricola ganadero con moderadas limitaciones
Grupo 4 - Ganadero agricola con limitaciones

I Grupo 5 - Ganadero con restricciones severas

I Grupo 6 - Ganadero con restricciones muy severas

I Grupo 7 - Ganadero campo natural

I Grupo 8 - Ganadero campo natural. Complejo indiferenciado

I Grupo 9 - Inaptas

Il Cauces y lagunas

Elaborado por el INTA EEA Rafaela s/Dto.1037/1993

=
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GRADIENTE
SUELOS

B Grupo 2 - Agricola con leves limitacianes

[__J Grupo 3 - Agricola ganadere con moderadas limitaciones
[ Grupo 4 - Ganadero agricola con limitaciones

I Grupo 5 - Ganadero con restricciones severas

Grupo 6 - Ganadaro con restriceionas muy sevaras

Grupn 7 - Ganadaro campo natural

Grupo 8 - Ganadero campo natual. Complejo indiferenciado
Grupo 9 - Inaptas

Wl Grupo 10 - Cauces v lagunas

VALORES
FISCALES
VIGENTES

INDICES
MAXIMOS

Indices maximos.shp

Zavalla
72600

Acebal
70400

Alvarez
70400

Coronel Bogado
70400

VALORES
VIGENTES
(V.I.R.)

Fighisra
72600

DPTO. ROSARIO
OBSERVATORIO DE VALORES
SERV. CATASTRO E INFORMACIO TERRITORIAL

o de Santa Fe




Valor Inmobiliario
de Referencila



Valor inmobiliario de referencia

El Valor Inmobiliario de Referencia, VIR, es una expresion del valor
econdmico de un inmueble en el mercado. A tal fin tiene en cuenta
todas las caracteristicas asociadas al mismo, tanto los elementos que
forman parte de su estructura y forma arquitecténica, como asi
también, la superficie del terreno, el entorno en el que se instala, el
acceso o distancia a centros urbanos o de recreacidon y todos aquellos
factores que distinguen a dicho bien de otro dandole su singularidad y
por ende, componiendo su valor unico de mercado
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INTERNET

SERVICIOS VIR

SIARES

Modelo Tecnologico

INTRANET]

,/Fh-i-,-mms.w ‘\,

] Qi catilicade

Sal

Red Limk
Bamao Bie

G
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Valor inmobiliario de referencia
rural
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FORMULA DE CALCULO VIR RURAL ’

( LApt + [100—%desmeium)
L Apt. 100

VIR= Z SUP.FRACCION x PRECIO MAX X X Cux Cd  + VALOR MEJORAS

2

VIR : VALOR INMOEBILIARIO DE REFERENCIA

SUP. FRACCION: SUPERFICIE DE LA FRACCION ANALIZADA

PRECIO MAX: PRECIO MAXIMO DEL DISTRITO (US5/HA.)

LLAPT: INDICE DE APTITUD DE LA FRACCION DE SUELO

LAPT MAX: INDICE DE APTITUD MAXIMO DEL DISTRITO

% DESMEJORA: PORCENTAJE DE DESCUENTO SOBRE ELPRECIO MAXIMO
Cu: COEFICIENTE DE UBICACION

Cd: COEFICIENTE DE DISTANCIA

VALOR MEJORAS: VALOR DE LAS MEJORAS PRESENTES EN EL INMUEBLE

Gobierno de Santa Fe




Valor del m? de Construccion al 01/03/2013

Valores por Categoria al 01/03/2013 4.600,00
(Con Base $4.600,00 5°/2)

Categoria Maxima Media Minima
1° 12.036,67 11.208,67 10.380,67
20 9.476,00 8.740,00 8.264,67
3° 7.636,00 7.038,00 6.854,00
40 6.072,00 5.688,67 5.305,33
50 4.968,00 4.600,00 4.232,00
6° 3.910,00 3.557,33 3.204,67
7° 2.652,67 2.499,33 2.330,67
8° 1.993,33 1.840,00 1.702,00
9o 1.272,67 1.134,67 996,67
10° 674,67 552,00 414,00
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HERRAMIENTAS DE APOYO PARA EL ANALISIS Y TOMA DE DECISICNES 9 @

Cartografia parcelaria rural detodala provincia Mapadesuelos
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Gestidon VIR: Fracciones de tipo de suelo de una parcela
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Servicio de Catastro e Informacion Territorial

Valor Inmobiliario de referencia VIR Mimero: 546 = ] .
Articulo 200 Inc. b- Leye N* 10.921/82 Expedients :
Decreto 532008 Moma conforme Ease de Dafos del S.CLT. Solictant  : PAUTASSO MARTA

Ubicacidn del Inmueble

Departamento: 14 - IRIONDO Partida: [14-11-00 194369/0001
Distrito : 11 - CORREA

Subdistrito 100 - Zona - Rural [Exp. Agropsc.)

Calle y Nro.

Identificacion Parcelaria

Momenciatura
Dp Ds Pollg. Manz.  Parceia Pano Afio-Plano Lote
14 11 PC 000D 00021 1011981 1956 F2
Antecedentes
DE PROPIETARIC © RESPONSABLE FISCAL SEGUN REGISTRO CATASTRAL
Ageliid y Nombre Tipe Doc. Nomero Doc. cul
BERRETTA MORENO BELEN M.Y OT DNI 17229438 27-17229438-9
y otros ...
Domicilia Fiscal : Comgo postal ©
[Fracciones terrenos rurales
Supericie U Cart Clase Subciase Mom.Sere Supeicle UnlCart Clase Subcase Nom Serle
41484 Crib 3 e Correa T7.6018 LQ3b 4 ew LaQuerencia
177241 Crr3 3 e Correa 21,8083 Cmd 4 e Correa

Pracio maximo x Ha. del subdistrits : § 58.400
Cantidad total de fracciones que conforman la finca : 4

Valor Inmobiliario de Referencia

Sap. Temeno

51,3843 Ha. Valor Temeng ] 2.069.742,56
Zup. Edificada E 300 mz2) Walor Edificio 15 418.196,22
(") Segun DD ol soicianis. alor Total © % 2.487.938,78
Fecha de Emision Validez Fecha de Vencimiento

01/04/2011 150 dias 29/08/2011 |

Los datos gel presanie certificado comesponde 3 13 Infommacion corante a |3 fecha en la base de datos ded Senviclo ge Catasio de informacion Termitonal
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OBSERVATORIO DE VALORES - RURAL

VALOR ESTIMADO

VALOR |VALOR FISCAL| VALOR HA POR OF MERCADO
DEPARTAMENTO | DISTRITO FISCAL |VIGENTE ARO DISTRITO (OBSERVATORIO
(1992) 2012 ($/ha.) | APROBADO JCV DE VALORES)
BELGRANO LAS 1.809 3.980 72.600 115.500
PAREJAS ' ' ' '
SALTO
IRIONDO R ANDE 1.819 4.002 66.000 105.000
SAN LORENZO [CARCARANA 2.240 4.928 68.200 108.500
ROSARIO ACEBAL 2.632 5.790 70.400 112.000
GENERAL LOPEZ HUGHES 1.960 4.312 70.400 112.000
CASEROS CASILDA 2.128 4.682 72.600 115.500
PAVON
CONSTITUCION [\ 02 oy 1.792 3.942 68.200 108.500
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120000,00

100000,00

80000,00

60000,00

40000,00

20000,00

0,00

COMPARACION DE VALORES

LAS PAREJAS SALTO GRANDE CARCARANA ACEBAL HUGHES CASILDA PAVON ARRIBA

—e—\/ALOR FISCAL (1999)

—#—VALOR FISCAL VIGENTE ($/ha.)

——VALOR INMOBILIARIO DE REFERENCIA (V.I.R.)

—s=\/ALOR ESTIMADO DE MERCADO (OBSERVATORIO DE VALORES)

Gobierno de Santa Fe
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VALOR INMOBILIARIO DE REFERENCIA
TASA POR SERVICIOS

DESDE HASTA VALOR (m. t.)
1,00 16.605,00 750
16.605,01 22.000,00 1.000
22.000,01 66.000,00 1.250
66.000,01 111.000,00 1.500
111.000,01 154.000,00 2.000
154.000,01 198.000,00 2.500
198.000,01 286.000,00 3.000
286.000,01 418.000,00 4.000
418.000,01 836.000,00 5,000
836.000,01 1.870.000,00 6.000
1.870.000,01 RESTO 7.000

Tasas por servicios VIR RURAL al 31-3-2013 = $ 554.100.-

%
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VIR EMITIDOS 1-9-2011 al 31-3-2013
Valor Vir
Cantidad de |Valuacion de Valor VIR Superficie superficie Total VIR
solicitudes terreno terreno edificada edificada emitido
5.029 255.011.869 5.815.837.982 206.579 162.948.887 5.978.786.869
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Observatorio de valores
Urbano y suburbano




MUNICIPI10O ROSARIO *os
VARIABLES DEFINITIVAS

.- Asentamientos irregulares

.- Parques y plazas

.- Avenidas y boulevares

.- Avenidas y boulevares principales
.- Frente a la costa

.- Distancia al rio

.- Centro comerciales

.- Dummy microcentro

.- Radios segun ubicacion
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Asentamientos irregulares eoo
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Parques y plazas

000
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Avenidas y boulevares -




Avenidas y boulevares principales —

_®e
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Frente a la costa

000
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Distancia al rio

ses
oo
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Centros comerciales eoe
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Microcentro
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Radios municipales ocs
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B Radio 1
Radio 2
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Radios municipales

! Radios 3y 4
. Radios 1,2y S




Plano general

00

N\
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12000 Valores de Oferta 2

T

10000
8000

T

6000

Precio en $

4000
2000
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12000 Regresion Lineal =

10000 -
8000

6000 -

Precioen $

4000 =
2000 -

R*2 Regresion Lineal : 0.82
Error Cuadratico Medio Regresion Lineal : 0.42
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12000 Redes Neuronales =

10000 3

8000
6000 .

Precioen $

4000 =

2000

R*2 Redes Neuronales : 0.91
Error Cuadratico Medio Redes Neuronales : 0.30
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12000 Valores de Oferta -
Redes Neuronales
10000 F Regresion Lineal
"g 8000 -
€ 6000 |
&
4000
2000

R*2 Regresiébn Lineal : 0.82

R*2 Redes Neuronales : 0.91

Error Cuadratico Medio Regresion Lineal : 0.42
Error Cuadratico Medio Redes Neuronales : 0.30

%
'GSF Gobierno de Santa Fe




frente de manzana

ICOS por

10S bas

Prec
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14000

12000

10000

8000

6000

4000

2000
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Valor inmobiliario de referencia
urbano y suburbano




VIR = (Sup. Finca x Precio Basico m? terreno Frente de

Manzana) x (C¢,, 40 X Cerante X Crorma X C x C
C,ona X C

tamano esquina X

x C,,) + Mejoras

zona topografia

SuP'Finca: Superficie de terreno de la finca analizada (en mz).

Precio Basico m? Precio Basico por m2 de terreno por frente de manzana.
cfondo Coef. de Fondo (segin medida del fondo de la finca)

cfrente Coef. de Frente (segin medida del frente principal de la finca)

cforma Coef. de Forma (segun forma de la finca)

tamaifio Coef. de tamano (seglin tamafio de la finca)

esquina Coef. de Esquina (segun relacion de frentes y precios para fincas en esquina)

zona Coef. de Zona (segun zonificacion de la finca)

topografia Coef. de Topografia (segun topografia de la finca)

OO 0O 000

asentamientos irregulares Coef. de Vvdas sociales / Asentamientos Irregulares (segtin desarrollo

construcciones)

-
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OBSERVATORIO DE VALORES — URBANO-SUBURBANO

VALOR ESTIMADO

100

VALOR
. VALOR EISCAL DE MERCADO
DISTRITO SECCION | DIRECCION | iovarar RIENIIZVIEOR?EIIEIC':ALTE?/?E)(OBSERVATORIO oE
AR VALORES)
ROSARIO [Secc. 02 Corrientes 72.50 3.430 5.750
2312

ROSARIO  [Secc. 01 Brown 1900 55,73 6.930 7.460
ROSARIO  [Secc. 01 ?Z’gg““ho 108,19 5.890 7.360
ROSARIO  [Secc. 02 [1)%;890 52.35 6.160 6.670
ROSARIO [Secc. 01 sarmiento 125,39 7.630 7.830

200
ee
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COMPARACION DE VALORES

8000,00
7000,00 [
6000,00 K / =
5000,00
4000,00 //
3000,00
2000,00
1000,00
0,00 * ¢ ———— - —_—b
Corrientes 2312 Brown 1900 Ayacucho 1200 Dorrego 1739 Sarmiento 100
Secc. 02 Secc. 01 Secc. 01 Secc. 02 Secc. 01

——VALOR FISCAL VIGENTE ($/m2)

—#-\/ALOR INMOBILIARIO DE REFERENCIA (V.I.R.)

=—#—\/ALOR ESTIMADO DE MERCADO (OBSERVATORIO DE VALORES)

Gobierno de Santa Fe
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RESULTADOS

- Aportar a la transparencia del mercado inmobiliario

- Colaborar con la seguridad juridica

- Mayor equidad tributaria

- Brindar informacidn a la ciudadania con el conocimiento del valor de

su inmueble

-- Conocimiento de la riqueza territorial provincial

T
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NUESTRAS CONCLUSIONES

909
La Ley 26209, incorporada al Cédigo Civil, es una bisagra, un impulso, e

de cumplimiento progresivo. No suficiente. Alianzas estratégicas.

» Los Profesionales y el Estado deben tomar una nueva actitud de cara a
la sociedad. Nuevos roles, Nuevos Desafios.

« Conocimiento del territorio para gestionar mejor.

» Publicidad catastral da Seguridad juridica al trafico inmobiliario y
permite acceder y ejercer derechos sobre la propiedad inmueble.

*PROYECCION REGIONAL E INTERNACIONAL
Asistencia y Colaboracién Provincias — Consejo Federal Catastro.
Formacion en experiencias Internacionales

Formacion a areas de gobiernos locales
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HAY EQUIPO oes
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FIN DE LA
PRESENTACION

MUCHAS GRACIAS!
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