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INTRODUCCION.

Atento al requerimiento de cooperacién técnica formulado por la Provincia
del Chaco referentg a "Estudios complementarios sobre fijacidn de valores
basicos en zonas.rurales'; este organismo elabord un plan de trabajo y cro
nograma de tareas que fue aprobado pbr las autoridades provinciales.

El Consejo Federal de Inversiones por intermedio del drea de Organizacién
y Administraci6n Pablica tuvo a su cargo la programacidn, asesoramiento y
colaboracidn en el analisis de los relevamientos y el seguimiento del plan
de tareas; mientras que la Direccidn de Catastro llevb a cabo la faz opera
tiva de las etapas previstas en el plan de trabajo.
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FUNDAMENTOS.

' La valuacién inmobiliaria vigénté se efectud entre los afios 1968 y 1969, la
base legal fue un decreto ordenando su realizacidn, pero hasta el presente no
existen normas que indiquen la metodologia y condiciones que deben tenerse

en cuenta para una valuacidn inmobiliaria.

Los valores unitarios basicos para la tierra libre de mejoras se obtuvieron
a partir de un costo de¢ produccién de algoddn que fue ajustado para cada uno
de los departamentos de la Provincia.

A su vez se realizd un relevamiento de caracteristicas individuales de todos
los inmuebles rurales mediante la utilizacidn de una planilla especialmente
disefiada. Dicho relevamiento fue réalizado parcialmente en una primera etapa
por licitacifn privada y completado luego por técnicos del Departameﬁto de
Valuaciones de la Direccién de Catastro de la Provincia.

~ . "

Fl levantamiento se 1imitd a la tierra, no habiéndose registrado las mejoras

existentes en las parcelas.

Los valores resultantes entraron en vigencia en 1970 y se mantuvieron hasta
1973. A partir de 1974 se comenzd a actualizar anualmente las valuaciones
fiscales mediante la aplicacidn de coeficientés determinados por la Direccidn

de Rentas.

Cabe consignar ademds que a efectos de disminuir las variaciones que se produ
cian en los limites departamentales,el C.F.I. ante el requerimiento de la Pro
vincia efectud en 1982(*) para la Direccidn de Catastro una adecuacién de los
valores unitarios bisicos departamentales vigentes, acorde a una nueva zonifi
cacién que dividid al territorio provincial en funcién de sus caracteristicas
edafociimiaticas, regimen vluviométrico, etc. Las zonas fueron establecidas
sobre planos catastrales siguiendo los limites de circunscripciones de acuer
do al andliisis de informacién reconilada al respecto y con la colaboracidn

de expertos de otras reparticiones, (ver anexo 1).

(*) Valuacidén Inmobiliaria Rural - Pcia. del Chaco - (onsejo Federzl de In-
versiones - Mayo 198Z. -
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Dicha adecuacidn no fue suficiente para subsanar las desigualdades valuato-
rias mencionadas y por lo tanto no llegaron a ser utilizados los valores de-

terminados.

El tiempo transcurrido desde la realizaci6n de la valuacidn general (1969} y
la inconveniencia de continuar apliéando’nuevos coeficientes de actualiza-
cién que no ponderan adecuadamente las variaciones operadas en los valores
inmobiliarios, motivan la necesidad de encarar una actualizacién valuatoria
mediante la determinacidén de nuevos valores unitarios bédsicos segim la zoni-
ficacidén realizada, ' .

Todo lo expuesto, fundamenta el requerimiento efectuado por la Provimcia al
‘Consejo Federal de Inversiones para.la fijacidn de valores unitarios bisicos
rurales para las zonas determinadas,

,
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PROVINCIA DEL CHACO.

PLAN DE TRABAJO, °

ESTUDIO COMPLEMENTARIO SOBRE FIJACION DE VALORES BASICOS EN LAS ZONAS
RURALES.

Expte. N° 825,

t.- Mcdalidad de ejecucitn:

- &
Consejo Federal de Inversiones con equipo propio: programacidn, asesora-

miento y seguimiento del plan de tareas.
Provincia: ejecucién del plan de tareas.

2.- Propuesta de ejecucidn:

2.1. Etapa general.
2,1.1, Objetivo.

Determinacidn de valores bdsicos para las zonas rurales.
2.1.2. Plan de. tareas.

2.1.2.1. Aspecto preparatorio.

a) Recopilacidén de antecedentes _

b) Andlisis de los recursos humanos y materiales
disponibles,

c) Metodologia a addptar.

d) Diagramacidn de los planes operativos de trabajo.

¢) Seleccién y designacién de los plantelics basicos
para la ejecucidn de las tareas.

f) Capacitacién del personal técnico.
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2.1.2.2. Aspecto, legal.
a) Estudio de la legislacidn vigente.

b) Anteproyecto de la legislacién valuatoria.

c¢) Decreto de aprobacidn de valores y vigencia impo-

sitiva de los mismos.

2.1.2.3, Aspecto determinacién de valores biasicos zonales.
©2.1.2.3.1. Tietra rural.

a) Actualizacién de la cartografia.
b) Encuesta de valores de mercado
c) Andlisis y seleccién de la informa-
cién relevada.
d) Elaboracién de plano de valores
e) Consideracién de los valores
R : . £) Aprobacién de los valores

2.1.2.3.2. Mejoras.

a) Determinacitn de destinos y tipos

" b) Encuesta de precios
| ¢) Computos y presupucstos
d) Anilisis de los coeficientes de ajus-
te por antigiuedad o estado de conser-
vacion, _ '
e) Consideracién de los valores
£) Aprobacion de valores.

o
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DESARROLLO DEL PLAN DE TRABA;JO

A
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DESARROLLO DEL PLAN DE TRABAJO.

ASPECTO PREPARATORIO.

Este aspecto incluye los estudios econdmicos, catastrales y administrativos
‘que debieron realizarse para contar con los elementos de juicio que posibi-
litaron una adecuada programacién de cada una de las etapas del plan de tra-
bajo.

a) Recopilacidn de "antecedentes.

Con técnicos de la Direccién de Catastro, se procedid a realizar la recopi-
lacién de la informacién especifica existente vinculada a los temas catastral,

econémico y legal de la Provincia, ' \

. b) Andlisis de los recursos humanos y materiales disponjbles.
Del andlisis de los recursos humanos surgié que la dotacidn del personal téc
nico y profesional de la Direccién de Catastro se encuentra capacitada nara

la realizacidn de las tareas previstas en el plan de trabajo,

Asimismo la informacidn y el material disponible en la misma permiti® llevar
a cabo en forma normal el desarrollo del trabajo.

¢} Metedologia.

La determinacién de los valores unitarios basicos de la tierra rural libre
de mejoras para cada zona, se basd en el método de precios corrientes de

mercado.

d) Diagramacidn de los planes operativos de trabajo.

En esta etapa fuercn definidos a nivel general. los distintos pianes opera-

tivos para implemcntar las tareas del estudio.

A% -
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e) Seleccibén y designacién de los planteles bdsicos.

Esta tarea no fue necesaria realizarla por 1o ya indicado en el punto b).

1

£) Capacitacién del perscnal técnico.

El personal técnico de la Direccidn de Catastro fue adecuadamente entrena-
do sobre los aspectos tebricos y practicos de las tareas previstas en el plan
de trabajo a efectos de lograr un miximo de conocimiento y eficiencia en el

cumplimiento de sus funciones.

43
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ASPECTO LEGAL.

Del andlisis de la'recopilaci6n de los antecedentes legales vigentes surgid
la necesidad de contar con el correspondiente marco legal que avale juridi-
camente cada una de las tareas de la determinacidn de los valores imitarios
bisicos zcnales.

a) Estudio de la legislacifn vigente.

El régimen valuatério vigente hasta el afio pasado estaba basado en el articu
lo 112 del Titulo Primero, Cé?itﬁlo Tercero del Cddigo Tributario de la Pro-
vincia y en un conjunto disperso de disposiciones y normas esta%lecidas por

la Direccién de Catastro.

En el articule de referencia, ademis de-establecerse que la Direccitn de Ren

. tas era la réspénsable'de realizar las modificaciones y actualizaciones de
los valores de los inmuebles rurales, tamhién s¢ indicaba la metodologia para
su determinacidn, '

b} Anteproyecto de la legislacidn valuatoria,

Sobre la base del andlisis de la legislacién vigente y teniendo en cuenta

que la Direccidn de Catastro se encuentra abocada al estudio de una ley espe
cifica de valuacidn y hasta tanto la misma sea sancionada, se elabord un pro
yecto de modificacidn del articule 112 del Cédigo Tributario de la Provincia.

Fn dicho proyecto (se adjunta copia) se propone:

L

1.- Aprobar la divisidn del territorio de la Provincia en zonas estableci-
das de dcuerdo a caracteristicas edafoclimiticas, '

2.- Fijar los criterios para establecer y-actualizar periddicamente los valo-
Tes unitarios bdsices para cada una de las zonas.

.

ok
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3. - BEstablecer la metodologia a utilizar para la determinacitn del valor de
cada predio rural. - .

4.- Dejar constancia ademds, que la Direccidn de Catastro serd en adelan-
te el orgsnismo responsable para el cumplimiento de los objetivos in-
dicados en los puntos anteriores.

45
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Proyecto de modificacidn del articulo 112 del C6digo Tributario - Capitulo

Tercero, de la base imponible y del pago. Titulo Primero. Impuesto Irmmobi-
liario.

Articulo 112. - La base imponible del impuesto establecido en el presente ti-

tulo estarid constituida por la suma de los valores de los inmuebles, deter-
. minados de conformidad con lo que seguidamente se dispone.

Los valores a computar serdn los que correspondan a la tierra libre de mejo-
Tas.

- - - -~ - i 3
Cada inmueble serd valuado teniendo en cuenta sus caracteristicas y su ubi-
cacifn. A esos efectos se procederd a:
1.- Aprobar la divisién del territoric provincial en zonas diferenciadas carac-
terizadas en funcién de factores edafolégicos y climdticos.

72.- Establecer y periédicamente actualizar el valor bdsico fiscal unitario
correspondiente a cada wna de las zonas a que se refiere el inciso ante-
rior. Para este fin serdn de aplicaci6n los siguientes criterios de va-
luacifn, conjunta o separadamente usados: '

a) en base a la renta capaz de producir, detemminada por los costos de.
produccidn de los-cultivos mis significativos de la provincia;

b) en base a la utilizacién de los valores corrientes del mercado immo-
biliario rural, obtenidos mediante‘la realizacién de encuestas;

c) en base a la valoracién de la capacidad de uso de los distintos ti-

-

pos de suelo.
3. Incrementar los valores basicos wnitarios a que se refiere el inciso an-

terior hasta su expresién &ptima mediante la aplicacidn de un coeficiente
de correccién que serd la razdn inversa de la aptitud media de cada zona.

it
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4.- Asignar a cada uno de los predios alcanzados por el impuesto un coeficien
te representativo de las caracteristicas particulares de los mismos, re-
feridas a ubicacién, caminos, suelos, topografia, aguas, aptitud agrico-
la, aptitud ganadera, bosques y lagunas. .

5. - Establecer la valuacién de cada predio rural multiplicando su superficie
por el correspondiente valor bdsico unitario de la zona en que se encuen
tre ubicado, debidamente increméntado a su expresién 6ptima de conformi-
dad con el inciso 3), y aplicando al resultado de ese producto el coefi-

ciente a que se refiere el inciso 4).

La Direccidn de Catastro serd el organismo competente para la dprobacitn,
puesta en vigencia e’ implementacidn de las fumciones a que se refieren los
incisos 1), 3), 4) y 5) de este articulo. '

La determinacifn y actualizacién de valores bisicos a que se refiere el In-

ciso 2) serd efectuada por la Direccidn de Catastro vy aprobada por el Poder
Ejecutivo, quien puede delegar osta facultad en el Ministerio de Economia.

¥
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¢) Decreto de aprobacién de valores y vigencia impositiva de los mismos.

Se elabor6é un anteproyecto del decreto de aprobacidn de los valores unita-

rios bdsicos zonales cuya copla se acompafa.

18
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ANTEPROYECTO DEL DECRETO DE APRORACION DE 10S VALORES UNITARIOS BASICOS RIRALES.

VISTO:

................ veissesesnesss.por €l cual se dispone la valuacidn de

los inmuebles ubicados en la planta rural de la Provincia, y

CONSIDERANDO:

Que los valores unitarios bdsicos.para la tierra libre de mejo-
ras elaborados por la Direccién de Catastro, cumplimentando lo establecido
por el articulo 112 del Capitulo Tercero de la base imponible ¥ del pago -
Titulo Primero. - Impuesto Inmobiliario, del C8digo Tributario de la Provin -

cia, '
. Por ello, -

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA
DECRETA

Articulo 1°.- Apruébanse los valores unitarios bésicos para la tierra rural
1ibre de mejoras elaboradas por la Direccidn de Catastro para
ser aplicados en la determinacitn de la valuacidn parcelaria que entrari en

vigencia a partir del 12 de enero de 1985.

Articulo 2%.- De forma.

49
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ASPECTO DETERMINACION DE VALORES BASICOS ZONALES.

1
'

1.~ Tierra Rural.

a) Actualizacién de la cartografia..

La Direccién de Catastro por intermedio de su departamento cartogri-
fico, proveyé todos los planos esquemiticos actualizados que sirvieron de
base para la realizacién del trabajo.

b} Encuesta de valores de mercado.

Para la obtencidn de 1os valores unitarios bisices de la tierra rural 1i
bre de mejoras, se utilizd como ya se indicé, el método de precios corrien-
tes de mercado.
Al efecto se realizaron en cada una de 1as zonas, encuestas con formularios -
especialmente disefiados (Ver anexo 2).

La informacidn fue obteni&a por consultas realizadas entre los meses de mayo
y setiembre de 1684 a martilleros, inmobiliarias, escriﬁanias, cooperativas
agricolas y/o ganaderas, sociedades rurales, productores rurales 'y asesores
agrluolas de cooperativas y del Ministerio de Agricultura de la Provincia.
Para aquellas zonas donde predominan las tierras fiscales, se contd ademds
con el aporte de informacién suministrada por el Instituto de Colonizacidn

y la Junta de Valuaciones de la Provincia,

c) Anilisis y scleccién de la informacidn relevada.

La informacién cbtenida en el punto anterior, fue minuciosamente ana-
1izada a efectos de seleccionar aquellas muestras que reunian las condicio-
nes minimas e indispensables de homogeneidad y compatibilidad exigidas para
ser utilizadas en la determinacién de los valores unitarios bdsicos (tierra
libre de mejoras, precios de contado, etc.).
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d} Elaboracién del plano de nalorcs.

Con los valores depurados obtenidos para cada zona se determinaron,me
diante - 1a realizacién de un promedio simple, los valores basicos respecti-
VOSs.

Posteriormente para la determinacién'del valor de cada inmueble, estos valo-

- res serdn incrementados hasta su expresién Sptima, mediante la aplicacién
de un coeficiente de correccidn que es la razbn inversa de la aptitud media
de cada zona. ‘ '

Dicho valor éptimo zonal se ajustara luego para cada inmueble en particular
de acuerdo a las caracteflqtlcas propias segin UblCaClOﬂ, cwmlnos. suelos,
topografia, calidad y profundidad de agua, aptitud agricola y/o ganadera,
bosques y lagunas. . ' L

El valor asi obtenido multiplicado por la superficie respectiva del predio

permitird determinar la valuacion correspondiente.

e) Consideracidn de los valores.

Los valores unitarios basicos zonales obtenidos fueron considerados en
forma conjunta por la Direccidn de Catastro, la Junta de Valuaciones de la
provincia y el Consejo Federal de Inversiones y fueron remitidos al Peder

Ejecutivo para su aprobacidn,

f) Aprobacidn de los valores.

Dichos valores fueron aprobados en forma definitiva por el Poder Eje-
cutivo de la Provincis .

2.- Mejoras.

La etapa prevista en el plan de trabajo para la determinacién de los valo-
res correspondientes a las mejoras, fue deiéda sin efecto a solicitud de la

Provincia, que no considera oportuna Su rea11z \cidn.

2
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ANEXO 1

PLANO DE ZONIFICACION
DE LA PROVINCIA

9%
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DEVALLE DE LAS CIRAINSCRIPCIONES QUE INTEGRAN LAS ZONAS,

ZONA 1

' Departamento Almirante Brown * Circunscripcién IIX

Departamento General Giiemes - Circunscripeién IIT

ZONA 2

Departamento Almirante Brown - Circunscripcidn IV - V

Departamento General Guemes - Circunscripcién IV - V

ZONA 3 -

Deparfamento General Guemes - Circunscripcién IT - VI - IX

ZONA 4

Departamento General Guemes - Circunscripcién VII - VIII (Secc. A)

ZONA 5

Departamento General Guemes - Ciraunscripcién I - Circunscripcidn VIII
(Secc. B-C-D-E-F y G)y parte Circunscripcién X - parc. 120-205-206-122-
123-124-136-137-138-139- Todos s/c. -

ZONA 6

Departamento General Giemes - Circunscriﬁcién X (menos las parc. 120-
205-206-122-123-124-136-137-138-139-. Todos s/c¢) y Circumscripciones
XI - XII - XIII ‘

Departamento General San Martin - Circunscripcion IV

25
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Departamento

ZONA 7.

Libertador General San Martin - Ci#cunscripcién I-IT-II1-

VI-VII-IX-XII XV (PARTE)}* XIX-XX-XXII. ‘-
* Linea divisoria entre las parc. 6-18 y 24 con las chacras 1-7-13-15
17 y parc. 26 todos s/c.

Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento

Departamento
Departaménto
"~ Departamento
Departamento
Departamento
Departamento
Departamento

Departamento

Departamento’

Departamento

ZONA 8

Almirante Brown - Circunscripcidn I-VI-VII A.G.D.X.
General Belgrano - Circunscripcién II.

9 de Julio - Circunscripcién II-III-IV-V-VI VII -VIII.
Chacabuco - Circunscripcién II-III-IV-V-VI i

12 de Octubre - Circunscripcién - II-1II-IV-XI-XII-XIII.

¥

20M 9

Almirante Brown - “Circunscripcién VII-B.N.L-E - VIIL.

Maipa - Circunscripcién II-X.

Independencia - Circunscripcitn 1-IT-ITI-V-VII-VIII-IX-XI-XII.

General Belgrano - Circunscripcidn I-ITI-IV-V-VI-VII-VIII-IX.

9 de Julio - Circunscripcidon I-IX-X-XI-XII-XIII

Chacabuco - Circunscripcidn VII-VIII.

12 de Octubre - C1rcunscr1pc1on V-VI-VII-XIV-XV-XVI- XVII-XVIII
XII-XXTIT1.

ZONA 10

Maipli - Circunscripcitn I-I11-IV-V-VI-VII-XI-XII-XIIT-XV-XVI-
XVII-XVIII (PARTE)®* - XIX- XX.
Independencia - Circunscripcién IV-VI-X-XIIT-XIV-XV.
Comandante Fernandez - Clrcunscrlpc1on I-TII-IV-VI-VII-IX-X-
XI-XIT-XITI-XIV-XV-XVI.

* Linea Divisoria entre las Leguas b-c- del Lote 17 con las chacras 1-11

21-31-41-51-61-71:81- y 91~ subdlvlslon del Lote 16~ ulTCUHSCTlpClOH

XVIIL.

24
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" ZONA 10 (Cont.}

Departamento General Belgrano - Circunscripcisn X-XI-XII

Departamento 9 de Julio - Circunscripcién XIV-XVPXVI-XVII

Departamento Chacabuco - Circunscripeién I-IX-X-XI-XII

Departamento 12 de Octubre - Circunscripcisn I-VITI-IX-X-XIX-XX-XXI-XXIV-
' ' XV XXV -XVII-XXVITI-.

Departamento Santa Maria de Oro - Circunscripcitn V-VI-ViI

Departamento Mayor Fontana - Circunscripcifn II-IV- V-VI :

Departamento O'Higgins - Circuﬂscripciﬁn I-IT-III-IV-V-VI-VII-VIII-IX-XI-XII-
XITI-XV-XVI

Departamento San Lorenzo - Circunscripcién §i—III

ZONA 11

Departamento Maipd - Circunscripcisn VIfI-IK-XIV~XVIII-[PARTE *) -XX1
ﬁepartamento San Martin - Circumscripcidn V.

Departamento Quitilipi - Circunscripcién I a XVII.

Departamentc 25 de Mayo - Circunscripcién I a XXV.

Departamento Comandante Fernindez - Circunscripcisn II-V-VIII.
Departamento Presidencia de la Plaza - Circunscripcidn I-TI-IV-V.

Departamento San Lorenzo - Circunscripcifn  IV.

----- *Linea divisoria entre las chacras 1-21-71- 41-51-61-71-81- y 91 del lote .
16 con las leguas b-c del lote 17,

ZONA 12

Departamento Sargento Cabral - Circunscripcitn I-II-V-VIIT

Departamento Presidencia de la Plaza - Circmscripcidn I11.

Pepartamento General Donovan - Circunscripéién I-V-VI-VII- (PARTE #)-VIII
Departamento Libertad - Circunscripcisn I-II-ITI-TIV

Departamento 1° de Mayo - Circunscripcién 1-IT-VIII-IX-X-XI

Departamente San Fernando - Circunscriéién I-1I

----- *Limites entre las parc. 8 -14-21-23 y 150 s/c. con las parc. 16a-16c-16d
16e~16f y 114 s/c. .

25
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ZONA 13
Departamento General San Martin - Circumscripcisn VIIT-X-XI-XIV-XVIT-XVIII.
Departamento Sargento Cabral - Circunscripcién III1-IV-VI-VII.
Departamento General Donovan - Circunscripcidén II-III-IV.
Departamento 1° de Mayo - Circunscripcién III-IV-V,

ZONA 14
Departamento General San Martin - Circunscripcién XIII-XV (PARTE)*- XVI-XXI.
Departamento Bermejo - Circunscripcién I-II;III-IV-V-VI-VII-VIII-IX-X.
Departamento 1° de Mayo - Circunscripcién VI-VII-XII ..
* Linea divisoria entre las chacras 1-7-13-15-17 y parc. 16 todos s/c. con .
las parcelas 6-18 y 24 s/c.

ZONA 15

Departamento San Lorenzo - Circunscripcidn I-V.

Departamento O'Higgins - Ciraumscripcidén X-XIV.

Departamento M. Fontana - Circunscripcién I-ITI-VII-VIII-IX-X-XIII-XIV-XX-XXVI.
Departamento Santa Maria de Oro - Circunscripcidn I-II-III-IV-VIII-X-XI-IX.

ZONA 16

Departamento San Lorenzo -~ Circumscripcidn IX.
Departamento M. Fontana - Circunscripcién XI-XIT-XV-XVI-XVII-XVIII-XIX-XXI
' XXTT-XXIII-XXIV-XXV-XXVII-XXVIII-
XXX - XXX -XKKI -
Departamento Tapenaga - Circunscripcién I-VI-VII-VIII-IX-X-XI.

ZONA 17

Departamente San Fernande - Circumscripcidn ITI-XVII-XXIII.

20
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Departamento

Departamento

Departamento
Départamento
VDepartamentd
. Departamento

Departamento

Departamento

INVERSIONES

ZONA 18
San Fernando - Ciraunscripcidn XIII-VI-XIV-XV-XX-XXI-XXIV-

ZONA 19

—————  V——

Almirante Brown - Circunscripcién II.

ZONA 20

————— Aty

San Lorenzo - Circumscripcidn VI-VII-VIII.
Tapenaga - Ciftunséripciﬁn I1-1I1-IV-V. .
Presi@axia‘de la Plaza- Circumscripcién VI-VII-VIIT-IX-X,
San Fernando - Circunscripcisn IV-V-VII-VIIT=X-XI-XII-XVI- IX-
. XVIII-XIX-XXII.

‘Libertad - Circumscripcién V-VI-VII-VIII.

Donovan - Circunseripcién VIT-IX-X-XI-XII.
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ANEXO 2

FORMULARIO TIPO DE ENCUESTA
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