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EL CONSEJO ECONOMICO Y SOCIAL:
CONSTRUYENDO DESDE EL DIALOGO

Responsables de la gestién y sus funciones

El Consejo Econémico Social es un érgano de participacién social, en
el que estin presentes las instituciones y organizaciones mds represen-
tativas de la ciudad. Se conformé el 28 de agosto del afio 2012 como un
érgano colegiado de cardcter consultivo con la participacién de repre-
sentantes sociales de la ciudad. El mismo, es un colectivo de consulta y
asesoramiento en materia socioeconémica y goza de plena autonomia
e independencia en el ejercicio de sus funciones. El objetivo central es
trabajar desde el didlogo en un espacio de encuentro y convivencia
entre las organizaciones e instituciones sociales.
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Funciones h) Poner de manifiesto otras disposiciones, que en el marco de lo
legal puedan encomendarle.Los estudios, informes, dictimenes y re-
soluciones emitidos por el Consejo Econémico y Social funcionan
en cardcter de recomendaciones y sugerencias.

El Consejo Econémico y Social tiene las siguientes funciones:

a) Constituirse como foro de didlogo y de participacién de los Agen-

tes Econémicos y Sociales con el Gobierno Municipal, como asi Facultades
también desempenar funciones de consulta y asesoramiento, princi-
palmente en materia econémica y social. En cumplimiento de las funciones, el Consejo Econémico y Social de

la ciudad de Rio Cuarto tiene las siguientes facultades:

b) Poner de manifiesto informes sobre propuestas, proyectos y nor-
mas que pudiera desarrollar la Municipalidad en materia econémica
y social.

¢) Emitir dictdmenes sobre los asuntos que, con cardcter facultativo,
le sean solicitados por el Gobierno Municipal y el Concejo Delibe-
rante en materia econémica y social.

d) Elevar a los Organos Municipales competentes las propuestas y
conclusiones elaboradas.

e) Debatir e impulsar acciones orientadas a la mejora y al desarrollo
de la vida econdémica, social y ciudadana de nuestra ciudad; especial-
mente, en los temas que sean de competencia en el sector ptblico
local.

f) Realizar actividades divulgativas, formativas, jornadas, encuen-
tros, conferencias, congresos, concursos u otras relacionadas con sus
tunciones y la de los miembros que lo componen.

g) Aprobar la memoria de actividades del Consejo y elevarla, dentro
de los cinco (5) primeros meses de cada afio al Gobierno de la Muni-

cipalidad de Rio Cuarto.

a) Solicitar a la Municipalidad de Rio Cuarto, la informacién y do-
cumentacién necesaria para la elaboracién de los estudios, informes
o dictimenes que se tengan que llevar a cabo.

b) Solicitar a otras Administraciones, Instituciones u Organizaciones
la informacién que se estime necesaria.

¢) Promover reuniones con la participacién de personas cualificadas
técnicamente o representativas de los distintos sectores econémicos
y sociales del Municipio, para debatir cuestiones sobre las que deba
pronunciarse el Consejo Econémico y Social.

d) Solicitar la comparecencia de cualquier Delegado/a, Director/a del
Area Municipal, Concejal o cualquier otro miembro del Gobierno
Municipal; tanto de la administracién central, como de los entes des-
centralizados para que explique, en cualquiera de sus érganos, temas
de caricter econémico y social relacionados con su gestién. La per-
sona a la que se solicite su comparecencia estard obligada a presen-
tarse personalmente, a la préxima reunién del Organo del Consejo
convocante

Consejo creado por Ordenanza 132/2012 y convocado el 28 de agosto
de 2012 por el Intendente Municipal Juan Rubén Jure.
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Personas y entidades que lo componen

El Consejo Econémico y Social estd integrado de la siguiente forma:

Representante del Departamento Ejecutivo Municipal:

Abog. y Lic. Miguel Angel Besso

Representante de la Sociedad Rural:
Med. Vet. Eduardo Bagnis

Representante de la Federacién Agraria:
Daniel Torres

Confederacién General del Trabajo (CGT):
Lic. Eduardo Tello

Central de Trabajadores de Argentina (CTA):

Federico Giuliani

Centro Empresario Comercial Industrial y de Servicios (CECIS):

Ing. Marcelo Pinasco

Universidad Nacional de Rio Cuarto:
Dr. Marcelo Ruiz

Colegio de Abogados:
Abog. Bartolome Angeloni

Colegio Médico:
Méd. Rita Vincenti
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Foro de Profesionales:

Cr. Juan Carlos Borghi

Iglesia Catdlica:
Pbro. Lic. Gabriel Rodriguez Martina

Iglesias Evangélicas:
Pastor Fabian Yaceszen

Representante del Deporte:
Tomas Modesti

Representante de los Centros Comunitarios:

Maria Elena Araya

Representante por la Cultura:
Lic. Susana Abella

Bloque Rio Cuarto para Todos:
Cjal. Maria Del Carmen Cabral

Bloque Unién por Cérdoba:

Frente Para La Victoria

Bloque Encuentro Ciudadano:

Cjal Eduardo Scoppa

Representante de las Vecinales:

José Waicekawsky
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EVOLUCION POBLACIONAL E INMOBILIARIA DE RIO
CUARTO

Deseamos que en este documento, el lector, no solo tenga datos e informacion;
sino también la contextualizacion, el andlisis y la interpretacion de los mis-
mos.

Crecimiento demogrifico

La ciudad de Rio Cuarto es la segunda en poblacién de la provincia de
Cérdoba. El censo realizado en el afio 2001 arroj6 la cifra de 144.021
habitantes; el sector denominado Gran Rio Cuarto, 149.303 habitan-
tes INDEC, 2001).

Luego, en el 2008 se realizé un nuevo Censo Provincial de Poblacién
que registré un total de 155.911 habitantes; sumando los datos co-
rrespondientes al vecino municipio de Las Higueras, el drea urbana
totaliz6 161.938 pobladores. La tasa de crecimiento obtenida en los
censos comprendidos entre 2001 y 2008 fue de 8,25%. Y en el dltimo
censo realizado en el aflo 2010, el Gran Rio Cuarto ya contaba con

246.143 habitantes.

El campo y la construccién

Rio Cuarto es un fiel reflejo de la regién donde se enclava. Desde su
génesis como ciudad de fronteray esencial ruta de comercio ha crecido
y evolucionado en el marco de una orientacién hacia actividades em-
presarias del comercio y el servicio dirigidas especialmente, a satisfa-
cer las necesidades de las actividades agropecuarias del centro del pais;
comprendiendo en ello, algunas provincias vecinas y naturalmente, a
los habitantes de esas regiones en sus requerimientos personales.
Desde sus albores, la ciudad se comprende como foco centralizador de
la regién a la que pertenece y su medio de vida, consecuentemente, es
un reflejo de la riqueza de su vasta zona rural.
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El sector rural representa en la regién la principal fuente de produccién
de recursos y al mismo tiempo, la mayor parte de lo que sus habitantes
necesitan para alimentarse. La regién vive amalgamada a la variacién
de seguridad y firmeza del agro.

Rio Cuarto es un ejemplo en el direccionamiento que el sector agrope-
cuario realizé hacia el rubro inmobiliario, facilitado por el buen clima
de los precios de los “commodities” que el sector exporta al mundo.
Ademis, a esto se le agrega el empuje dado por las tres universidades
que atraen muchos estudiantes, profesores y trabajadores que contri-
buyeron y lo hacen actualmente, al crecimiento del sector de la cons-
truccién en los ultimos 10 afos en el ambito local.

No obstante si se tiene en cuenta que, en este ultimo afo la inver-
sién en la construccién mermé- segin el Grupo Edisur, organismo
que compara los permisos de construccién del interior provincial-, Rio
Cuarto y Villa Maria fueron las ciudades del interior de la provincia,
que mds crecieron en el sector.

Tipologia de la ciudad

La caracteristica y tipologia dominante de Rio Cuarto han sido las
construcciones bajas (1, 2 y 3 pisos sin ascensor), hasta que en afios
recientes se empezaron a desarrollar edificios mds altos (10 pisos) que
dieron un marco y alcance de importancia y amplitud a la ciudad. Sin
embargo, lo que la demanda estudiantil requiere se focaliza por lo ge-
neral en edificios pequefios, sin ascensores, que abaraten el alquiler y
las expensas. Este tipo de construcciones se han radicado en zonas ge-
neralmente periféricas de la ciudad, elegidas por los estudiantes, de tal
manera que el macrocentro ha podido concentrar el desarrollo edilicio
de mayor envergadura. En parrafos anteriores se determing el contex-
to, es decir el crecimiento demografico e inmobiliario de la ciudad de
Rio Cuarto. En los ltimos 12 afios la ciudad creci6 y la demanda de la
ciudadania ante la prestacién de los distintos servicios, ya sean privados
o publicos, amplié sus exigencias.
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POLITICAS PUBLICAS DE MEDIANO Y LARGO PLAZO

Desde hace dos afios que el Consejo Econémico y Social de la ciudad
de Rio Cuarto viene trabajando en diversos temas vinculado a las po-
liticas publicas de mediano y largo plazo. Su conformacién da muestra
de la heterogeneidad de las representaciones, habiéndose conformado
una mesa de trabajo que se va consolidando en el tiempo, a partir de
una tarea silenciosa y continua de construccién de confiabilidad social.

Agenda de trabajo

Es relevante destacar que en contextos sociales donde resulta complejo
construir puentes de didlogo y de concertacién social, la convocatoria
del Consejo Econémico y Social funcione en forma continua. Por tal
razén, un conjunto de personas representativas de instituciones y or-
ganizaciones sociales, actuando dentro del marco legal de autonomia e
independencia, han conformado una agenda de trabajo en comun que
responden a temas considerados prioritarios para los riocuartenses.

La agenda del Consejo Econémico y Social se formé a partir de las su-
gerencias de las instituciones y organizaciones sociales, como asi tam-
bién de lo enviado por el Poder Ejecutivo Municipal.

Entre los temas analizados se llevaron adelante investigaciones sobre:
educacién, desarrollo y pobreza, juego compulsivo en los tragamone-
das y sus consecuencias sociales y econémicas, desarrollo regional y
valor agregado, convocatoria a investigadores y académicos, tasas mu-
nicipales, servicio de vuelos, participacién informativa del presupuesto
municipal, acciones promoviendo el dialogo en diferentes lugares de
la ciudad, visién integral del desarrollo sustentable, intervencién en si-
tuaciones conflictivas institucionales y situaciones de crisis social entre
otras.
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Tasas municipales y participacion social

Dificil es encontrar antecedentes a nivel nacional, grupos de institucio-
nes y organizaciones sociales de una comunidad, que lleven adelante
estudios y trabajos tan complejos pero necesarios, como es el caso de
este documento en torno a las tasas municipales. El matiz distintivo
de este emprendimiento es la decisién de asumir la responsabilidad
social en cuanto a la tarea, por parte de los sectores representativos de
la ciudad, sumada a los representantes del Estado local.

Este trabajo requirié un enorme esfuerzo de los participantes sociales,
de especialistas de la materia convocados a tal fin, de la articulacién de
los estudios e investigaciones, para llegar luego a la intensa tarea de la
concertacién social dentro de heterogeneidad del Consejo Econémico
y Social.

Empresarios, trabajadores, credos religiosos, Universidad Nacional, ve-
cinalistas, colegios profesionales, centros comunitarios, representantes
de la cultura, del deporte, del Ejecutivo Municipal y parlamentarios
locales fueron los artifices centrales de esta tarea.

Diagnéstico y criterios

El Consejo Econémico y Social recomendé un modelo diferente al
utilizado en las dltimas décadas para el cdlculo de una alicuota en la
tasa inmobiliaria, para resolver las iniquidades que durante afnos se vie-
nen repitiendo. Se trata de una evaluacién desde la cual, creemos que
hay que reparar iniquidades, no sélo en Rio Cuarto sino en gran parte
del pais.

Los estudios dan cuenta, entre otras cosas que, entre el 75% y 80% de
los riocuartenses pagan montos similares, en concepto de tasa inmobi-
liaria; sin embargo, se observa que hay diversas modalidades en cuanto
a la calidad y frecuencia de los servicios en las siete circunscripciones
que tiene la ciudad.
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CONTRIBUCION QUE INCIDE SOBRE LOS INMUEBLES

La investigacién que llevé adelante el Consejo Econémico y Social
sobre la contribucién que incide sobre los inmuebles, tiene tres etapas
importantes: una evaluacién histérica, un andlisis estadistico y una ela-
boracién de propuestas ante la realidad que arroja dicha investigacién.

Evolucién histérica

Se evaluaron alrededor de 2.000 ordenanzas de las cuales se extracta-
ron las prescripciones legales vinculadas al tema de referencia. Se rea-
liz6 una exhaustiva revisién de las ordenanzas del periodo 1981-2013
referidas a:

-Cédigo Tributario
-Ordenanzas impositivas
-Ordenanzas tarifarias
- 'Y una identificacién especifica de:
Hecho Imponible
Alicuotas
Exenciones
Reducciones
Mejoras
Planos
Intereses
Actualizaciones

La revision histérica se llevé a cabo con el objetivo de verificar la forma
de percibir la tasa inmobiliaria, el objeto de la tasa y si los sujetos gra-
vados habian cambiado o evolucionado durante el periodo de nuestra
nueva democracia.

Se comprobé que no ha habido modificaciones sustanciales al modelo
que se venia repitiendo en las Gltimas décadas. Se mantuvo el criterio
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de la base imponible (magnitud que, resulta de la medicién del hecho
imponible; en las relaciones juridico tributarias el hecho imponible
pone de manifiesto la existencia de una capacidad econémica en los
sujetos), determinada por el valor fiscal de la propiedad con ponde-
racién por ubicacién del inmueble y servicios recibidos; aunque esto
ultimo solo con efecto secundario, es decir ilustrativo, no fundamental.
Las modificaciones se observaron solo respecto a las exenciones, pero
no fueron reformas de fondo.

Por lo que, el anilisis en general da como resultado que la tasa solo se
actualizé con el ajuste de la base imponible y eso fue distorsionando
los valores que se perciben actualmente, ya sea por exceso o por defecto.
La inflacién también distorsiona los valores de las propiedades y los
indices aplicados en las sucesivas ordenanzas, porque no determina el
verdadero valor de los inmuebles y lo que es peor, no mantiene actuali-
zado el costo de los servicios.

Impuesto, tasa y contribucién

Al llevar a cabo esta investigacién se observé que hay confusion acerca
de lo que estd pagando el contribuyente cuando hablamos de la cuota
de la tasa inmobiliaria. En primera instancia es necesario explicar que
estamos analizando tasas y no impuestos.

Técnicamente, una tasa es el cobro que realiza un municipio por la
prestacién de un determinado servicio publico, en este caso, alumbra-
do, barrido y limpieza. En cambio,un impuesto es una obligacién que
el contribuyente tiene que pagar y no necesariamente, hay una contra-
prestacién predeterminada por parte del Estado.

Con el impuesto no hay una contraprestacién directa y determinada al
sujeto activo. Mientras que con las tasas si, ya sea efectiva o potencial.
Los impuestos se utilizan para bienes publicos indivisibles, pues no
sabemos el grado de beneficio para quien lo disfruta; mientras que las
tasas son para bienes y servicios divisibles, especificos, porque si sabe-
mos el grado de beneficio de quien lo disfruta.
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Con el impuesto, la causa principal es la capacidad contributiva, mien-
tras que con las tasas la causa principal es el disfrute de la contrapres-
tacién efectiva o potencial.
Existen tres criterios cldsicos para distinguir estos tributos:

Criterios

Tasa

Impuesto

Medio de financia-
cion

Las tasas son el medio de

financiacién de servicios

publicos divisibles (pue-

de determinarse el grado

de beneficio de quien lo
goza).

Los impuestos son el me-
dio de financiacién de
servicios publicos indivi-
sibles (no puede determi-
narse el grado de benefi-
cio para quien lo goza).

Grado de beneficio

Si hay una contrapresta-
cién,sin importar que sea
efectiva o potencial.

No hay contraprestacion
por parte de Estado.

Causa

Tiene como causa el uso
efectivo o potencial de
servicios publicos.

Tiene como causa la capa-

cidad contributiva o mas

bien dicho, la comisidn
del hecho imponible.
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CONTEXTO JURIDICO DE LOS TRIBUTOS
El poder tributario y el Estado

En los Estados de Derecho, como el nuestro, el ejercicio del poder
tributario estd subordinado a las normas previstas en la Constitucién
Nacional.

El poder tributario constituye la posibilidad juridica del Estado de exi-
gir contribuciones pecuniarias a las personas sometidas a su soberania.
Por ende, como poder que emana de la soberania estatal, implica que
el Estado puede compeler a las personas que integran su poblacién, a
que le entreguen una parte de su patrimonio a los fines de satisfacer
necesidades publicas.

Del mismo, surge la potestad tributaria como facultad del Estado de
crear, modificar o suprimir tributos. Su ejercicio se traduce en el dic-
tado de normas juridicas por el érgano legislativo del Estado, en las
cuales se instituyen esas contribuciones, denominadas tributos.

Limitaciones juridicas del poder tributario

Sin embargo, el poder tributario reconoce limitaciones: los llamados
principios tributarios, verdaderas garantias constitucionales que deten-
ta el individuo frente al Estado y su facultad tributaria. Entre ellos,
el principio de legalidad como limite formal del poder tributario del
Estado, importa que todo tributo deba ser creado por ley, que ha de
determinar sus aspectos esenciales. Como limites materiales, la capa-
cidad contributiva supone en el sujeto tributario la titularidad de un
patrimonio apto en cantidad y en calidad para saldar sus tributos, una
vez cubiertos los gastos vitales e ineludibles del sujeto. El principio
de generalidad exige que aquellos que se encuentren en condiciones
de contribuir, deban tributar, es decir, no podrin estar exentos de pa-
gar sus tributos quienes tengan capacidad contributiva. El principio de
igualdad y la igualdad fiscal implica que deben ser considerados como
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iguales aquellos que tengan similar aptitud de pago publico y habra
tratamiento diferente para quienes tengan una disimil capacidad de
tributar. La proporcionalidad requiere que la fijacién de tributos debe
hacerse en proporcién a las singulares manifestaciones de la capacidad
contributiva de cada ciudadano. La equidad y razonabilidad determina
que la imposicién debe ser regida por un fin justo, en consecuencia, el
tributo debe ser legal e intrinsecamente justo. El principio de no con-
fiscatoriedad exige que el tributo no debe absorber una parte sustancial
de la propiedad.

Por otra parte, de acuerdo al articulo primero de la Constitucién Na-
cional, nuestro pais ha adoptado la forma federal de gobierno, por lo
tanto, reconoce tres entes estatales dotados de poder tributario: el Es-
tado Nacional, el Provincial y el Municipal. Y es nuestra Ley Funda-
mental la que delimita las potestades tributarias en sus articulos 4,9 a

12,75 inciso 1y 2,121y 126.
Poder tributario y facultades tributarias de Provincia y Nacién

Las provincias gozan de un poder tributario originario. Preexistentes
a la Nacién, tienen la generalidad de las facultades tributarias porque
conservan todo el poder tributario no delegado por la Constitucién
al Gobierno Central. Mientras, el Estado Nacional posee un poder
tributario derivado, dado que solo detenta aquellas facultades que las
provincias le han delegado a través de la Constitucién.

Los Municipios son entidades estatales con autonomia restringida y
por lo tanto, su poder tributario es derivado; acotado por el ordena-
miento juridico provincial.

Corresponde a la Nacidn, la creacién y percepcién de los impuestos
indirectos externos o impuestos aduaneros de importacién y exporta-
cién de forma exclusiva y permanente. La competencia es concurrente
entre la Nacién y las provincias cuando se trata de impuestos indirectos
internos. Los Estados Provinciales conservan la facultad exclusiva y
permanente en cuanto a los impuestos directos internos, salvo cuando



16 Consejo Econémico y Social Rio Cuarto

el Estado Nacional haga uso de la facultad que le otorga el articulo 75,
inciso 2- segundo pérrafo- con cardcter transitorio y excepcional; en
cuanto, la seguridad comun, la defensa y el bien general lo obliguen.
Asi como la Constitucién establece qué tributos corresponde crear y
recaudar a la Nacién y cudles a las provincias, también deberia definir
cuiles son los atribuibles a los Estados Municipales, ante los inconve-
nientes que ponen de manifiesto, principalmente las inequidades im-
perantes.

En el seno del Estado Federal, el juego de las potestades tributarias,
genera dos érdenes de problemas: por un lado que, como consecuencia
del ejercicio de tales potestades, no resulten abrumados los contribu-
yentes con exigencias tributarias excesivas, carentes de proporcién y de
razonabilidad frente a sus reales posibilidades econémicas; y por otro,
que los recursos financieros a favor de cada gobierno guarde relacién
con las funciones que a cada uno se confien, para que sean suficientes
a los fines de financiar los gastos publicos consiguientes. La superacién
de éstos es el desafio de la tributacién en nuestro sistema federal de
gobierno.

Es importante destacar la necesidad de que cada uno de los niveles de
los Estados, Nacional, Provincial y Municipal, cumplan con los roles
asignados por la Constituciones Nacionales y Provinciales; asumiendo
el cumplimiento de sus obligaciones juridicas, las que son indelegables
e instrumentadas a través de los modos de financiamiento, que se esta-
blecen en la propia ley.

Cada nivel de los estados para el cumplimiento de sus fines y tiene una
asignacion de recursos econémicos limitados y estos, estin en funcién
de las tareas efectivas que cada uno tiene con obligacién cumplir.

La alteracién de las funciones asignadas a cada uno de los niveles de
los estados, implicard seguidamente, la no prestacién de algin servicio
a los ciudadanos o la transferencia tacita de funciones a otro nivel del
Estado sin la previa asignacién de recursos.
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Régimen de coparticipaciéon nacional

A partir de la reforma de 1994, se consagra constitucionalmente el ré-
gimen de coparticipacién. Conceptualmente se establece que: “la dis-
tribucién entre la Nacidn, las provincias y la ciudad de Buenos Aires y
entre éstas, se efectuard en relacién directa a las competencias, servicios
y funciones de cada una de ellas, contemplando criterios objetivos de
reparto; serd equitativa, solidaria y dard prioridad al logro de un grado
equivalente de desarrollo, calidad de vida e igualdad de oportunidades
en todo el territorio nacional”. Al efecto del cumplimiento de lo ex-
presado, dispone la creacién de una nueva ley de coparticipacién antes
del afio 1996, situacién que atn no se ha cumplimentado, afectindose
la estructura misma del sistema federal de gobierno y los objetivos que
se persiguen.

Por esta situacién juridica se encuentra ain vigente la Ley N°© 23.548
que establece un régimen federal de coparticipacién, con cardcter tran-
sitorio, cuya vigencia se ha ido prorrogando hasta la actualidad, contra-
riando, a partir del ano 1996, lo establecido por la propia Carta Magna.

Ley de coparticipacién provincial

En el orden provincial, en cumplimiento del articulo 71 de la Consti-
tucién de la provincia de Cérdoba, se dicté la Ley N° 8.663 de copar-
ticipacién entre la provincia y las municipalidades y comunas. En su
articulo 2°, determina la integracién del fondo coparticipable, el cual
estd compuesto de los ingresos provenientes de los siguientes recursos:
a) Impuestos sobre los ingresos brutos u otros impuestos que reempla-
cen sus recargos, actualizaciones, multas y demds accesorios.

b) Impuesto Inmobiliario bésico y adicionado u otros impuestos que
lo reemplacen, sus recargos, actualizaciones, multas y demds accesorios.
¢) Asignaciones que recibe la Provincia de Coparticipacion Federal de
Impuestos, Ley N° 23.548 de 1a Nacién y sus modificatorias o de los

acuerdos financieros que se establezcan entre ésta y la Provincia.
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El articulo 3° prevé los porcentajes de distribucién del monto total
recaudado entre la provincia de Cérdoba y los municipios y comunas
existentes en su territorio —distribucién primaria-, el que se distribuye
de la siguiente manera:

-El ochenta por ciento (80 %) para la Provincia.

-El veinte por ciento (20 %) para las Municipalidades y Comunas. Este
porcentaje es el minimo establecido en la Constitucién Provincial (ar-
ticulo 188 inciso 3°). El articulo 4° de la ley N© 8663 prevé la forma en
que se reparten esta porcién las municipalidades y comunas —distribu-
cién secundaria-:

a) El ochenta coma cinco por ciento (80,5 %) para las Municipalidades
constituidas como tales.

b) El tres por ciento (3 %) para las Comunas reconocidas.

¢) El uno coma cinco por ciento (1,5 %) para la constitucién de un
fondo destinado a atender situaciones de emergencia y desequilibrios
financieros temporarios de las Municipalidades o Comunas.

d) El tres por ciento (3 %) para la constitucién de un fondo para finan-
ciar gastos de capital de las Municipalidades y Comunas.

e) El doce por ciento (12 %) para la constitucién de un fondo para el
financiamiento de la descentralizaciéon del Estado en el marco de la

Ley N° 7.850 de Reforma Administrativa.
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ANALISIS DE LA TASA INMOBILIARIA EN RIO CUARTO

Sobre la base de los siguientes planos y estudios estadisticos pertinen-
tes, el Consejo Econémico y Social de la ciudad de Rio Cuarto ha
realizado un informe que muestra cémo se distribuyen las propiedades
(por tamafio) y la contribucién que incide sobre los inmuebles en la
ciudad de Rio Cuarto y que en principio, retribuye los costos por los
servicios de alumbrado publico, barrido, limpieza, mantenimiento de
calles y recoleccién de residuos.

En el anilisis estadistico se tomaron en cuenta las siguientes variables
a saber: Superficie del terreno, superficie edificada, valor cuota por me-
tro2 de terreno, valor cuota por metro cuadrado edificado y zona de
valuacién de propiedad.

Particularidades de los registros inmobiliarios

La base correspondiente a Contribucién sobre inmuebles en la ciudad
de Rio Cuarto retine 69925 registros. E1 80,59% de ellos tienen rela-
cién biunivoca entre registro y parcela, el 79,55% informan superficie
edificada y el 0,15% tiene rémora. E1 80,58% de los registros se corres-
ponden con parcelas que tienen un Unico propietario y el 97,66% no
poseen c6digo de eximicién para el pago de la contribucién. Los regis-
tros que se encuentran eximidos total o parcialmente es por la existen-
cia de cocheras, por loteo o playa de estacionamiento. E1 0,15% de los
registros poseen rémora, esto es un recargo en la cuota para aquellas
propiedades que obstruyan la realizacién de obra publica y el 20,45%
de las parcelas no se encuentra edificada.

La Circunscripcién catastral con mayor nimero de registros es la iden-
tificada con el nimero 1, la que retne el 27,23% del total de la ciudad
y fisicamente se encuentra entre Avenida Mugnaini, puente carretero,
Costanera Sur, vias del Ferrocarril, calle Presidente Perén y calle Mai-
pu. Le sigue la Circunscripcién 6 con el 17,53% del total de registros
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-que se corresponde con Banda Norte- y la Circunscripcién 4 con el
15,72% de registros —que corresponde a Alberdi-.

La Tabla 1 muestra la distribucién de registros por Circunscripcion
Catastral en la ciudad de Rio Cuarto y la Tabla 2 por zona de valuacién

de propiedades.

Circunscripcion Cantidad Porcentaje
1 19041 27,23
2 7491 10,71
3 10172 14,55
4 10991 15,72
5 6922 9,90
6 12256 17,53
7 3052 4,36
Total 69925 100,00
Tabla 1. Contribucién sobre inmuebles por Circunscripcién Catastral.
Codigo de Zona Cantidad Porcentaje
1 1408 2,01
2 13671 19,55
3 14445 20,66
4 4169 5,96
5 11178 15,98
6 12590 18,01
7 12460 17,82
Sin asignacion 4 0,01
Total 69925 100,00

Tabla 2. Contribucién sobre inmuebles por Zona de Valuacién de Propiedades

En la Figura 1 se muestra la divisién de la ciudad de Rio Cuarto. Al
pie de la figura la descripcién de cada circunscripcién que conforma la

ciudad.
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Fig 1. Ubicacién geogrifica de la Circunscripcién Catastral en la ciudad de
Rio Cuarto!

El color naranja representa la Circunscripcién 1 (centro y macrocentro) de la ciudad
El color amarillo representa la Circunscripcién 2 (sur) de la ciudad.
El color lila representa la Circunscripcién 3 (suroeste) de la ciudad.
B El color azul oscuro representa la Circunscripcion 4 (Alberdi) de la ciudad.
El color rosa representa la Circunscripcién 5 (noroeste) de la ciudad
B El color celeste representa la Circunscripcién 6 (banda norte) de la ciudad.
El color verde claro representa la Circunscripcién 7 de la ciudad (resto del ejido

municipal).

En la figura 2 se puede observar la zona de valuacién de propiedades
de la ciudad de Rio Cuarto. Las zonas 1,2 y 3 (colores verde, azul y
celeste) son las que mayor valor poseen.
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<

Fig 2. Ubicacién geogrifica de la Zona de Valuacién de Propiedades en la
ciudad de Rio Cuarto?

LaTabla 3 retne indicadores de las variables de superficie incorporadas
en la base. Se observa, que hay registros que no informan la dimensién
de la superficie; si bien es vilida la nulidad en la superficie edificada,
situacién compatible con el baldio, no lo es con la superficie del terreno
lo que da la pauta de error de registro. Igualmente, al menos en princi-
pio, resulta inconsistente la superficie del terreno o la superficie edifi-
cada de 1 o 0,80 metros cuadrados. La superficie del terreno presenta
mayor variabilidad que la superficie edificada y alta dispersién para
pequeifia cantidad de valores muy altos; esto se observa al comparar el
valor de la mediana (dato que identifica el valor que separa el 50% de
las observaciones) con los valores méximos para ambas variables.
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Revisando la base se observa que: dos registros ubicados en las Cir-
cunscripciones 1y 4 no tienen informacién sobre superficie del terre-
noj; cuatro registros existentes en la zona rural, ubicados catastralmente
en la Circunscripcién 7, tienen valor de cuota nulo. En principio, sélo
estos 6 registros presentan informacién no consistente, por lo que se
decide no considerarlos en el andlisis. Los indicadores resultantes se
observan en la Tabla 3 a partir de analizar 69919 registros. Estos tie-
nen, en promedio, 789,78 m2 de superficie de terreno y 101,61 m2 de
superficie edificada; el dato medio es de 300 m2 y 72 m2, respectiva-
mente. En la Tabla 4 y Tabla 5 se informa el nimero de registro y la
participacién relativa de las circunscripciones y zonas de valuacién de
propiedades. Obviamente, no hay diferencias significativas con la Ta-
bla 1y Tabla 2 observadas con anterioridad.

Variable Superficie de | Superficie | Superficie de | Superficie
terreno edificada terreno edificada
rosanalsadon 69925 69919
Media 808,518 101,603 789,775 101,609
Desvio 8648,76 226,713 7676,234 226,721
Coigﬂzrclltsn del 10607 2,231 9,72 2,231
Minimo 0 0 1 0
Minimo 2 1 0,8 1,45 0,8
Decil 1 191 0 191 0
Q1 250 30 250 30
Mediana 300 72 300 72
Q3 455 120 455 120
Decil 9 880,73 189,26 880,238 189,44
Maximo 2 1035989 15353,53 959203 15353,53
Maximo 1302408 15725,68 1302408 15725,68

Tabla 3. Caracteristicas de las parcelas
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Circunscripcion Cantidad Porcentaje
1 19040 27,23
2 7491 10,71
3 10172 14,55
4 10990 15,72
5 6922 9,90
6 12256 17,53
7 3048 4,36
Total 69919 100,00

Tabla 4. Contribucién sobre inmuebles por Circunscripcién Catastral

Codigo de Zona Cantidad Porcentaje
1 1408 2,01
2 13670 19,55
3 14445 20,66
4 4169 5,96
5 11178 15,99
6 12590 18,01
7 12459 17,82
Total 69919 100,00

Tabla 5. Contribucién sobre inmuebles por Zona de Valuacién de Propiedades

Los registros presentan alta dispersién en los valores asignados de va-
luacién de terreno, edificacién y cuota, dando lugar a representaciones
asimétricas. Los diagramas de caja observados entre la Figura 3 y la
Figura 8 muestran esta situacién. En ellos no es posible ilustrar los
niveles medios de cada variable porque resulta considerablemente in-
terior a los valores méximos. Los indicadores de valor de cuota por m2
de terreno y m2 edificado, tanto en sus niveles medios como desvios,
dan la pauta de existencia de estratos, donde el cobro es diferencial para
los 69919 registros.
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Fig 6. Valuacin de terreno
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Superficie Edifi-
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Valor de Cuota

por m2 edificado

Tabla 7. Asociacién estadistica entre las caracteristicas de las propiedades
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de cuota para el terreno, la edificacién y el metro cuadrado de am-
bos. La superficie y el valor del terreno muestran una alta correlacién
(0,99); situacién similar se observa entre la superficie edificada y el
valor edificado (0,836) y entre el valor relativo de la cuota por metro
cuadrado de terreno con el valor de cuota por m2 edificado (0,746).

El valor de la cuota, tanto con la superficie edificada como con el valor
edificado presentan una asociacién media (0,498 y 0,407, respectiva-
mente). La superficie del terreno con el valor del m2 del terreno y con
la cuota por m2 del terreno presenta asociacién negativa menor. El
valor del metro de terreno con el valor del metro edificado presentan la
mayor asociacion negativa (0,171) seguido por el valor de la cuota del
m?2 edificado y el valor del m2 del terreno (0,102). El valor de la cuota
por m2 edificado también se asocia negativamente con la superficie y

el valor edificado (0,089 y 0,066).

Caracteristicas asociadas en los registros inmobiliarios

El grafico de la Figura 9, enfrenta la dispersién de las variables valor de
cuota y superficie del terreno; se observa que valores muy altos de cuota
se corresponden con valores bajos de superficie del terreno y viceversa.
En la dispersién del valor de la cuota con la superficie edificada (Figura
10) es mis evidente la existencia de dos estructuras. Estose debe a los
criterios de zonificacién adoptados con anterioridad que, de alguna
manera, benefician al contribuyente que se encuentra mds alejado del
centro de la ciudad o de las zonas mds urbanizadas o con mayores y
mejores servicios.

Al analizar el valor de la cuota con el valor del m2 de terreno o el valor
del m2 edificado (Figura 11 y Figura 12) se observa que la primera es
independiente del valor del m2 para niveles muy bajos de cuota; o bien,
es creciente para un valor estable del m2.Los grificos de la Figura 13
y Figura 14 ilustran la relacién entre el valor absoluto de la cuota y su
valor relativo a la cantidad de m2 de terreno o edificado.
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Comparando los valores promedios de superficie de terreno, super-
ficie edificada, valor absoluto de cuota y valor relativo de cuota por
m2 de terreno y m2edificado entre las diferentes Circunscripciones
catastrales (Tabla 8), se observa que la mayor superficie de terreno se
encuentra en la Circunscripcién 7 abarcando cerca de 7 veces mds que
la Circunscripcién 1; mientras que, la superficie edificada es mayor en
esta ultima. A pesar de estas diferencias, el valor de cuota entre las dos
Circunscripciones es similar.

La Circunscripcién 4 tiene algo mds del doble en superficie de terre-
no, que la Circunscripcién 1, pero la superficie edificada no alcanza
a la mitad de esta ultima. Respecto de la Circunscripcién 1, el valor
de cuota promedio y el valor relativo por metro cuadrado edificado,
estd cercano a la tercera parte; mientras que, el valor relativo del metro
cuadrado (m2) de superficie de terreno es las dos terceras partes. En
promedio, la Circunscripcién 6 paga cerca de un 46% mis la cuota re-
lativa al m2 de superficie de terreno y un 27% mads al m2 de superficie
edificada que la Circunscripcién 1.

Circuns- | Superficie | Superficie | Valor de | Valor de| Valor de
cripcion de Edificada Cuota | Cuota por | Cuota por
Terreno m?2 de m?2
terreno | edificado
1 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2 0,83 0,81 0,61 0,43 0,57
3 1,66 0,65 0,64 0,38 0,64
4 2,22 0,48 0,34 0,67 0,38
5 2,11 0,65 0,77 0,41 0,73
6 1,54 0,56 0,61 1,46 1,27
7 6,97 0,70 1,09 0,28 0,47
gzszgl 1,73 0,72 0,72 0,79 0,82

Tabla 8. Valores Promedios relativos a la Circunscripcién 1
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Zona de | Superficie | Superficie| Valor | Valor de | Valor de
valuacion de Edificada | de Cuota | Cuota por | Cuota por
de propie- | Terreno m?2 de m2
dades terreno | edificado
z1 2,66 0,76 1,28 0,34 0,45
z2 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
z3 1,29 0,85 0,84 0,65 0,72
74 1,15 0,78 0,69 0,44 0,60
z5 1,35 0,64 0,51 0,34 0,52
z6 3,56 0,47 0,51 1,29 1,20
z7 2,27 0,39 0,28 0,55 0,31
gzgzid 1,85 0,69 0,66 0,75 0,75

Tabla 9. Valores Promedios relativos a la zona de valuacién de propiedades 2

Si se hace la lectura por zona de valuacién de propiedades y se consi-
dera como referente la zona 2, que se corresponde con el microcentro
de la ciudad, la Tabla 9 informa que la zona 6 tiene en promedio el
256% mas de superficie de terreno, el 29% de valor de cuota por m2 de
terreno y el 20% de cuota por m2 edificado. La zona 2 tiene la menor
superficie de terreno y la mayor superficie edificada, pero a excepcién
de la zona 1 en el valor de cuota y de la zona 6, ya comentada, es la que
tiene el mayor valor de cuota promedio, relativa al m2 de terreno o m2

edificado.
Total de registros por categorias de andlisis

La superficie de terreno y edificada, el valor de las cuotas mensuales
y su relacién por m2 de terreno y m2 edificado se observan para cada
Circunscripcién de acuerdo al tipo de propiedad, la zona de valuacién
de propiedades, la superficie de terreno y superficie edificada y el uso
del terreno. El resultado de este anilisis se encuentra entre la Tabla 10
y la Tabla 14.
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Tabla 10. Promedio de Superficie (terreno y edificado), Valor Cuota y Relacion valor cuota por metro cuadra-

do de terreno por tipo de Propiedad en cada Circunscripciéon (Continda)
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Superficie y valor de cuota por tipo de propiedad

La superficie promedio del terreno destinada a PH, casi duplica
la superficie promedio del terreno para propiedad tnica (1261,03 a
676,21); mientras que, en superficie edificada, las propiedades indivi-
duales tienen en promedio 20 m2 mds que las propiedades en PH. El
valor promedio de cuota en PH supera en un 14,94% al de la propie-
dad individual pero en relacién al m2 la diferencia se eleva al 363,64%.
LaTabla 10 presenta estas variables segmentadas por Circunscripcion.
Con excepcién de la 7, en todas las Circunscripciones de la ciudad, la
superficie del terreno promedio destinada a PH es mayor que la desti-
nada a cuentas individuales; situacién opuesta ocurre con la superficie
edificada donde los PH (con excepcién de los localizados en las Cir-
cunscripciones 4y 7) presentan en promedio, menor cantidad de m2.
El valor de la cuota promedio en pesos por mes, es mayor para las pro-
piedades individuales de las circunscripciones 1,4, 5 y 6; pero no ocurre
algo similar con el valor promedio de la cuota por m2 de superficie de
terreno, donde sélo la 1,1a 3 y la 5 mantienen esta relacién. Tanto en la
4 como en la 6, se observa que el valor promedio de cuota por mes y por
metro cuadrado de superficie de terreno en 1 PH, supera el 2327,27%
($2,67 2 $0,11) y el 4625,00% ($7,56 a $0,16), respectivamente, al va-
lor de una propiedad individual. En cuanto al valor de cuota por m2 de
superficie edificada, en la circunscripcién 6 el PH es el 920,25% mas
caro que el m2 de la propiedad individual; tanto en la Circunscripcién
1 como en la 3, estas relaciones se duplican en igual sentido.

Superficie y valor de cuota por zona de valuacién de propiedad

Los terrenos con mayor superficie promedio se encuentran en las cir-
cunscripciones 7,4 y 5 pero, al considerar conjuntamente la circuns-
cripcién y la zona valuacién de propiedades, se observa que, entre otros,
en la zona 5 de la circunscripcién 1 la superficie promedio del terreno
es el 515,28% mads respecto del promedio de la circunscripcién
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(2803,63 m2 a 455,67 m2), el 386,88% respecto de la zona de valua-
cién de propiedades 5 (2803,63 m2 a 575,84 m2)y el 254,99% respecto
del promedio total de la ciudad(2803,63 m2 a 789,78 m2). La mayor
variacion se observa en la zona de valuacién de propiedades 6 Circuns-
cripcién 5, donde el valor promedio de superficie es algo mds del doble
al observado en el total de la ciudad (Tabla 11).

La superficie promedio edificada en la ciudad de Rio Cuarto es de
101,61m2, variando entre 57,90 m2 en la zona de valuacién de propie-
dades 7 y 147,31 m2en la zona de valuacién de propiedades 2; 66,88
m2en circunscripcién 4 y 140,77 m2en la circunscripcién 1. La zona
de valuacién de propiedades 3 en Circunscripcién 7 presenta un pro-
medio de 5,77 m2de superficie edificada; siendo el 4,61% respecto del
total de la zona, el 5,84% respecto del total de la Circunscripcién y el
5,68% respecto del total de la ciudad. Otros valores menores se ob-
servan en la zona de valuacién de propiedades 1 y Circunscripcién 6
(13,45 m2) y en la zona de valuacién de propiedades 7, tanto en la Cir-
cunscripcién 6 (24,72 m2) como en la Circunscripcién 7 (17,32 m2).
La zona de valuacién de propiedades 7 y Circunscripcién 4 tienen, en
promedio, menor valor de cuota; ésta representa menos de la mitad
que en el total de la ciudad; en contrapartida, la zona de valuacién de
propiedades 2 Circunscripcién 5 tiene un valor de cuota promedio su-
perior al 436,90% respecto de la Circunscripcién 5 ($387,48 a $72,17),
280,59% respecto de la zona de valuacién de propiedades 2($387,48 a
$101,81) y 477,04% respecto del total ($387,48 a $67,15).

El valor de cuota por m2 de terreno respecto del total de la ciudad es
mayor en la Circunscripcién 6 en el 84,21% ($0,7 a $0,38) y represen-
ta el 34,21% ($0,13 a $0,38%) en la Circunscripcién 7, en promedio;
considerando la zona de valuacién de propiedades, la zona 6 es mayor
en 71,05% y representa el 44,74% tanto en la zona 1 como en la zona
5. Las combinaciones que presentan mayor dispersién se encuentran
en la zona de valuacién de propiedades 2 circunscripcién 5 ($0,62 por
m?2 de superficie de terreno) lo cual es superior en 210,00% respecto
del total de la Circunscripcién 5, el 24,00% respecto de la zona de
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valuacién de propiedades y el 63,16% respecto del total. En la zona de
valuacién de propiedades 6 Circunscripcién 6, el valor promedio en
pesos por mes de cuota por m2 de terreno es de $1,10, lo que significa
el 57,14% mas que en el total de la Circunscripcién 6, el 69,23% mais
que en el total de la zona de valuacién de propiedades 6 y el 189,47%
mis que en el promedio del total de la ciudad.

Al considerar el valor de la cuota relativa al m2 edificado, nuevamente
es la zona de valuacién de propiedades 6 Circunscripcién 6 la que pre-
senta el mayor valor ($2,08); éste es el 36,84% superior al valor prome-
dio total de la Circunscripcién 6, el 32,48% superior al valor promedio
total de la zona de valuacién de propiedades 6 y el 112,24% superior
respecto al valor promedio del total de la ciudad.
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Superficie y valor de cuota por categorias de superficie de terreno

En laTabla 12 estas variables se analizan por deciles de la superficie del
terreno. Esta variable divide a la cantidad de propiedades consideradas
en orden creciente en 10 partes. Se observa que los 9 primeros deciles
presentan un promedio de superficie del terreno inferior al promedio
de toda la ciudad localizindose la décima parte restante en las diferen-
tes Circunscripciones de la ciudad. En cuanto a la superficie edificada
por cada decil de terreno, se observa en la circunscripcién 7 los meno-
res valores promedio para todos los deciles con excepcién del octavo y
el décimo. El menor valor de cuota promedio se observa en el decil 5 de
superficie de terreno con $46,22 por mes pero es la Circunscripcién 4
quien presenta el menor valor de cuota en todos los deciles; ubicindose
los deciles 2 a 7 por debajo de la mitad del valor promedio de cuota en
toda la ciudad.

En promedio, cada m2 de superficie de terreno paga en la ciudad
$0,38, con variabilidades entre $2,24 en el decil 1 y $0,06 en el decil
10; con excepcién del primer decil, todos tienen un valor de cuota por
m?2 inferior al promedio de la ciudad. Las mayores distorsiones se ob-
servan en la Circunscripcién 6 y Circunscripcién 4 que en el decil 1
tienen $15,45 y $4,09, respectivamente, cuando en todas las Circuns-
cripciones -con excepcién de la 7- en el decil 10 presentan los menores
valores de cuota por m2 de superficie de terreno. Es decir, terrenos mds
extensos pagan en promedio alrededor de la mitad o menos que el
resto de terrenos de la ciudad.

El valor de cuota relativa al m2 de superficie edificada es mayor en la
Circunscripcién 6, para los terrenos con edificacién que se encuentran
en el primer decil el valor promedio es de $18,13, cuando en el total de
la ciudad es de $0,98, en la Circunscripcién 6 de $1,52 y en el decill de
$2,13; estos valores representan un incremento para estas propiedades
de 1850,00%, 1092,76% y 751,17%, respectivamente.
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Superficie y valor de cuota por categoria de superficie

edificada

La Tabla 13 presenta el andlisis por decil de superficie edificada, se
observa que la décima parte de las propiedades con mayor cantidad de
metros cuadrados edificados se localizan en las Circunscripciones 3, 5,
6y 7. La Circunscripcién 4 presenta mayor cantidad de m2de terreno,
en promedio, en los deciles 4 y 6 de superficie edificada. Es oportuno
aclarar que al totalidad de registros corresponden al decil 1 y al decil
2y parte del decil 3 tienen terrenos con edificacién 0, esto justifica la
existencia de valores atipicos en este decil para todas las variables ob-
servadas.

El sexto decil de la superficie edificada paga $57,49 por mes de cuota,
lo que constituye el registro en deciles promedio mds bajo. El valor
mas alto se encuentra en el decil 10 con $121,98, siendo el promedio
de valor de cuota para la ciudad de $67,16. E1 60% de las propiedades
de la Circunscripcién 4 paga un valor de cuota equivalente a la mitad
o menos que el total promedio de la ciudad. En la Circunscripcién
1,1a décima parte que mayor superficie edificada tiene, presentan una
cuota promedio de $151,77; esto significa el 125,98% por encima del
promedio de la ciudad.

El valor de la cuota por m2 de superficie de terreno es mayor en los
deciles con menor superficie edificada. Particularmente, en la Circuns-
cripcién 6 en promedio, el valor de la cuota por m2 en el menor nivel
de superficie edificada es de $1,60, lo que representa 4 veces mds que
en el total de la ciudad donde el valor de cuota alcanza a $0,38; en la
Circunscripcién 4 en promedio, el decil 5 tiene un valor de cuota de
$1,05 que significa cerca de 3 veces mds. Tanto los deciles 4,5 y 6 de la
Circunscripcién 7 como los decil 6 y 8 de la Circunscripcién 4, tienen
valor de cuota promedio por m2 de terreno mds bajo (entre $0,11 y
$0,12) representando la tercer parte o menos que el total de la ciudad.
El valor relativo de cuota por m2 edificado, en promedio, alcanza en la
ciudad a $0,98 por mes. La menor superficie edificada representada en
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los deciles 3 y 4, presentan valores superiores ($3,26 y $1,14, respecti
vamente). Se observa que, a mayor superficie edificada, el valor relativo
de cuota disminuye; no sélo para el total de la ciudad sino también para
cada una de las Circunscripciones. En la Circunscripcién 6 se paga en
promedio $1,52, lo que representa el 55,10% mds que en la ciudad, y
en la Circunscripcién 1 $1,20, el 22,45% por encima del promedio. La
menor superficie edificada en la Circunscripcién 6 tiene un valor de
cuota que alcanza a $8,35, esto representa cerca de tres veces el prome-
dio del decil, nueve veces el promedio del total de la ciudad y algo mas
de cinco veces el promedio de la Circunscripcién; en contrapartida, el
decil 10 de la Circunscripciéon 4 paga en promedio un valor de cuota
por m2 edificado que es menor a la mitad de la Circunscripcién, cerca
de la quinta parte del total y dos tercios al promedio del decil.
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Superficie y valor de cuota por uso de terreno

En la Tabla 14 se muestran las relaciones de los indicadores analizados
por uso de terreno baldio o edificado. La Circunscripcién 7 presenta la
mayor cantidad de superficie de terreno baldio y superficie edificada.
La superficie de terreno baldio en la Circunscripcién 5 es cerca del do-
ble de superficie de terreno promedio en toda la ciudad. En la Circuns-
cripcién 4 hay mayor superficie de terreno edificado, esto es el 17,24%
respecto a la superficie de terreno sin edificar. En las Circunscripciones
3,4,5y7,elvalor de la cuota de los terrenos baldios es mayor que en los
terrenos edificados. Analizando el valor relativo de la cuota por m2, se
observa que en la Circunscripcién 6 la diferencia entre terrenos baldios
y terrenos edificados se acerca a nueve veces ($0,11 y $0,92, respec-
tivamente). Con la excepcién de la circunscripcién 7, donde terrenos
baldios y terrenos edificados tienen el mismo valor relativo de cuota
por m2 de superficie de terreno, todas las Circunscripciones presentan
el m2 en terrenos baldios con menor valor que en terrenos edificados.
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Las distorsiones observadas en el andlisis anterior se deben, al me-
nos algunas de ellas, a no haber discriminado entre terrenos baldios y
edificados, como también haber considerado registros que tienen tra-
tamiento especial a través de rémoras o exenciones. En lo que sigue
no se consideran estos ultimos y el andlisis se realiza discriminando
baldio de terreno edificado. Entre la Tabla 15 y la Tabla 17 se muestra
la situacién para los baldios y entre la Tabla 18 y la Tabla 21 de manera
similar para parcelas edificadas.

Registros baldios por categorias de andlisis
Superficie y valor de cuota por tipo de propiedad

En la Tabla 15 se observan los valores promedios de superficie (terreno
y edificado), valor cuota y relacién valor cuota por metro2 de terreno
por tipo de propiedad en cada Circunscripcién. Con excepcién de las
Circunscripciones 4 y 7, en todas se encuentran registros de parcelas
sin edificacién con PH; las mayores extensiones, en promedio, se en-
cuentran en la Circunscripcién 5 y en la Circunscripcién 7.

El mayor valor de cuota se observa en la Circunscripcién 7 ($108,98) y
el menor en la Circunscripcién 4 ($35,03). En las Circunscripciones 2
y 3,1a parcela sin PH paga un valor promedio de cuota inferior ($45,76
y $52,79, respectivamente) a la parcela con PH ($53,08 y $61,92, res-
pectivamente). Estas relaciones son similares a las observadas para el
total. El valor de cuota promedio por m2 en terrenos baldios es supe-
rior en los que tienen parcelas con PH pero, dentro de cada Circuns-
cripcién, paga mds el baldio sin PH, llegando en la Circunscripcién 1

a superar el doble de baldio con PH.
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Superficie y valor de cuota por categorias de superficie de terreno

La Tabla 17 considera la superficie de los terrenos baldios en deciles.
Sélo la décima parte que contempla las mayores superficies tiene, en
cada Circunscripcién, promedios mayores al promedio de superficie
en terrenos baldios de la ciudad. Tal como se observé para el total de
parcelas de la ciudad, la Circunscripcién 4 tiene en promedio valores
de cuota inferiores dentro de cada decil de superficie y s6lo en el decil
mayor el valor de cuota promedio supera el promedio de toda la ciudad.
Un terreno baldio de menor dimensién (decil 1) en la circunscripcién
1, en promedio, paga el valor de cuota por m2de terreno 8 veces mas
que el promedio de toda la ciudad ($1,12 a $0,14). En contrapartida,
los terrenos baldios de mayor superficie pagan en promedio por cuota
relativa por m2 algo mds que la mitad. Todos los terrenos baldios de la
ciudad, independientemente de la Circunscripcién, pagan en promedio
un valor de cuota por m2 mayor en terrenos de menores dimensiones
(entre el decil 1y el 3); las mayores superficies pagan en promedio re-
lativamente menos por m2 (entre el decil 5 y el 10).
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Tabla 17. Registros Baldios. Promedio de Superficie (terreno y edificado), Valor Cuota y Relacion valor cuota

por metro cuadrado de terreno por Superficie de Terreno en deciles en cada Circunscripcion (Continta)
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Registros edificados por categorias de andlisis
Superficie y valor de cuota por tipo de propiedad

En la Tabla 18se observan los valores promedio de superficie (terreno y
edificado), valor cuota y relacién valor cuota por metro2 de terreno por
tipo de propiedad en cada Circunscripcién para registros edificados.
En el total de la ciudad se encuentra mayor superficie de terrenos en
parcelas con PH; esto se repite en cada Circunscripcién con excepcién
de la 7, donde la mayor superficie es de terrenos edificados sin PH. La
superficie edificada promedio en la ciudad es de 126,85 m2; en pro-
medio, esta es mayor en las parcelas sin PH en un 10,19% siendo en
las Circunscripciones 7 y 1 las de mayores dimensiones en promedio
(265,68 m2y 198,21 m2).

La relacién entre superficie edificada en parcela sin PH a parcelas con
PH, es de 0,72 en favor de las primeras; es decir, las primeras son un
72,17% mayores en superficie promedio. En los registros con PH, la
Circunscripcién 7 y la Circunscripcién 5 tienen la mayor dimensién
con 146,19 m2 y 93,4 m2; en contrapartida, la menor dimensién con
PH se encuentra en la Circunscripcién 6 con 64,85 m2. En promedio
para el total, el valor de la cuota es superior en los terrenos edificados
con PH de 18,77% aunque esta relacién no se observa en todas las Cir-
cunscripciones; en las Circunscripciones 1, 4 y 6 es mayor el valor de
la cuota en las parcelas sin PH. Al analizar el valor de cuota por m2de
terreno el diferencial para el total se amplia, las parcelas con PH pagan
en promedio 332,00% que aquellas que no tienen PH ($1,08 a $0,25,
respectivamente) siendo en la Circunscripcién 4 y en la 6 de 2327,27%
y 4376,47%, respectivamente ($2,67 a $0,11 en la Circunscripcién 4 y
$7,61 a $0,17 en la Circunscripcién 6).

Esta situacién ya fue observada para el andlisis del total de la ciudad
que no discriminé entre baldio y edificado. El valor relativo de cuota
por m2 edificado mantiene esta relacién para el total de la ciudad y to-
das las Circunscripciones con excepcién de la 4. Es asi que, se observa
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en los valores promedios para el total de registros con PH, un valor
de cuota por m2 edificado superior al presentado a los registros sin
PH que alcanza al 263,77% ($1,82 a $0,69, respectivamente). En la
Circunscripcién 6, esta relacion se amplia a 1020,25% ($8,06 a $0,79,
respectivamente); mientras que, en la Circunscripcién 4 la relacién se
invierte, los valores relativos de cuota en los registros con PH represen-
tan el 93,33% de los valores observados en los registros sin PH ($0,42
a $0,45, respectivamente).
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Superficie y valor de cuota por zona de valuacién de propiedad

La mayor superficie de terreno con edificacién se encuentra, en pro-
medio, en la Circunscripcién 4 y en la 7 y en la zona de valuacién de
propiedades 1y 7. Particularmente, la Circunscripcién 7 en las zonas 4,
5y 6 yla Circunscripcién 4 en la zona 7. En la Circunscripcién 6 zona
1 se tiene, en promedio, la mayor superficie con edificaciones de toda la
ciudad; otra localizacién importante es en la Circunscripcién 1 zona 5.
La mayor superficie edificada se encuentra en la Circunscripcién
7, siendo en la zona de valuacién de propiedades 4 donde supera el
231,79% al total edificado de la ciudad. El valor de la cuota es con-
siderablemente mayor en la Circunscripcién 5 zona de valuacién de
propiedades 2; situacién que repite lo observado en el total y por baldio,
alcanzando en promedio a $239,89 por mes por parcela. Los menores
valores de cuota se encuentran en las Circunscripciones 3 y 7 en la zona
de valuacién de propiedades 7, alcanzando a $23,27 y $23,43 por mes
por parcela, respectivamente.

En cuanto ala cuota por m2 de terreno se repiten los resultados obteni-
dos para el total de la ciudad, en la Circunscripcién 6 zona de valuacién
de propiedades 6 el valor de la cuota por m2 es superior en 239,53% al
promedio del total de registros edificados de la ciudad, $1,46 y $0,43
respectivamente; por su parte, en la Circunscripcién 5 zona de valua-
cién de propiedades 2 se observa el segundo valor mds alto, $0,68 de
cuota por m2 de terreno, que representa el 58,14% por encima del pro-
medio a nivel ciudad. Como contrapartida, en la Circunscripcién 7
tanto zona de valuacién de propiedades 4 como 5, tienen un valor de
cuota por metro cuadrado de $0,05 lo cual es la 11,63 ava parte del
total de parcelas edificadas en toda la ciudad.

El valor de cuota por m2 edificado, en promedio, en toda la ciudad es
de $0,94; en la Circunscripcién 6 zona de valuacién de propiedades 6
alcanza a $2,07 (el 120,21% mis) y en la Circunscripcién 7 zona de
valuacién de propiedades 5 a $0,27 (algo mas de la cuarta parte del
total de la ciudad). En promedio, la Circunscripcién 6 es el 61,78% mads
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elevado que en el total de la ciudad; algo similar ocurre con la zona de
valuacién de propiedades 6 que supera en el 64,89% al valor promedio
del total de la ciudad. En contraposicién, la Circunscripcién 4 presenta
un valor de cuota por m2 edificado algo por debajo de la mitad del
promedio ($0,45), similar a la zona de valuacién de propiedades 7 que
alcanza a $0,41.



75

Criterios para la igualdad tributaria en la tasa inmobiliaria

Consejo Econémico y Social Rio Cuarto

‘uordLIdSUNDII) Bped Ud sapepatdoid ap uoreneA ap euoy 1od ousaiid) op operpend orjow 1od ejond
I0[eA UQIOR[RY 4 BJON)) I0[RA ‘(OPRIYIPa A 0UaI1Id)) a1dyIadng 9p OIpawold "SOpPedyIpy sonsi3ay “6T B[qeL,

74

€%°0 €r’o 260 (44 0%°0 61°0 o 970 [e30L,
9€°0 60°0 80°0 110 wo 800 S1'o 000 LZ
L6 60°0 91 1o 81°0 S1°0 710 00°0 9z
81°0 S0°0 61°0 81°0 Sr'o 81°0 61°0 80°0 gz
€20 S0°0 (44 g4y 970 000 61°0 00°0 vz
7€0 I1°0 ral) LT0 00°0 ¥T0 €0 970 €z
8%°0 00°0 00°0 89°0 000 (431) 00°0 8%°0 ¢z
91°0 LT0 I1°0 00°0 000 00°0 000 00°0 1z

(oua11a) ap apyradns op zwr 1od sowr 10d sosad us orpawoid 101eA) OUIIS) 9p zw Jod BIOND) AP IO[RA

L1°89 GLL8 €I°LS 6889 09°0¢ L8°6S 8T°6S 6,96 [eI0L,
6C°ST €p'et 09¢ LSTE 9L%T LT€T 88°L¢E 000 LZ
vI'ey 91°99 08°c¥ 19°9% 09°T¥ 80F%¥ 0c'ey 00°0 9z
0s‘€s S6°8L 61°6S 01°ss 0g‘es 68°CS 76°CS LLES gz
61°CL S6F01 9L 0799 0199 00°0 9L 00°0 vz
968 99°68 0688 9998 00°0 05°08 TS*LL 66°¢8 €z
LTS0T 000 000 68°6€C 000 6T°LIT 000 €IF01 ez
96°LTT 9L LTT PLETT 00°0 00°0 00°0 00°0 00°0 1z

(£10C 9p sa107eA ® ‘sowr 1od sosad us orpawoid 10[eA) BJONY) 9P IOTRA

g8°9tI 7 9T°99¢ 7 ST°601 S6°1€l 9€°06 8I°9TT 7 08°8€T 8I°CHI [eI0L,
qEY8 LS99 €T°L9 'S8 1568 vEDL LY*T01 000 LZ
9T°0TT G8C9¢ ST'68 €L°8CT 00°0TT €9°L6 IT°611 00°0 9z
9F11 4 N4%3 68111 LOFTT 99°0T1 YTyIn go‘oct 0¢°s8 gz
10°0%1 88°0C¥ 8071 99°8L L86TI 000 €1°'9¢€ 00°0 vz
PO'ev1 £8°60C 98V 1 9L°0ST 00°0 g8gel 6791 78°cel €z
1671 00°0 00°0 c0Fce 000 €0°00T 00°0 78671 ¢z
gg'gst g1°gse 80°L9C 00°0 000 00°0 000 000 1z

(zw us orpawoid Jo1eA) BpROYIpY dYIadng

€T°679 | YOI8ET | T8TI9 CIFIL PTOP0 T | 85869 9T'eHE SLBEY [eI0L,
88TEOT | 6L°€9¢ €1°50€ 16°86¢ TS9TT | TH'869 S09LT 00°0 LZ
79998 | 609C9C | LTLLY 6V°C6E T | 00°TET 71668 SETFY 00°0 9z
68019 | €08SST | 8599¢ SOTLY 05°0S¢ 78°C9S 08°cte STH96 T Gz
TSILY | 09°290S | ¥8FSS S6°00€ LTGTE 00°0 6C°1€9 00°0 vz
1L°€8¥ 176¢8 8T'STy S8°T€9 00°0 £87¥8 81°9C€ 91°66¢C €z
16°¢LE 000 000 69°€0¥ 000 S0°80S 000 6V 1LE ez
€O°LETT | 8I'LEY 7€€69 6 00°0 00°0 00°0 00°0 00°0 1z

(zw us orpawoid J0[eA) OUAIId) [9p S1OYIadNg
L 9 S v ¢ ¢ | Ppepdond

[B10L °p

uodLsundI) odiL




76 Consejo Econémico y Social Rio Cuarto
—
o
=
= alw|lon|an|w|n| —| x| S
2 Tl g n o =
S| ~|lo|S|gS~| 3| g -
= = S g
S 58
E = g8
U .
b B
V| DD || O[] Dy 3
~ | GRS Y | dnn ] 2
& | Qoo |o|o|o|lo|o] 8 5
—~ o ©
Y 5 .5
53 OO
w —
v o9
Tlalolyol~lo|ln~lal &8
o NN QR RIS K| >
£l o|dglggslds ~ . §
S »
g Eh
& O &
6y = o
=R
Elown Y=o S| alol B g,
7o} clelaae|Rienxl Y5
o|lol—|lol~|lolo|lo|o ~ =
a, 8%
\8 8 [Slae]
oy %2} =
9 93 b\c
= o | ololo|lv|awlo|ln| —Q
Q < o2l E X v
a o |lO|lo|loc|o|oc|o|o|o| T =
5 s £ <
9] ) [F]
= g oy
®) o 3
e N <
Alo|lalvlolw|lvo|x|le| @ §
Q
) sl aelelelan T
SIS =g TIIISI o o
< =
> = Q
o o
e o &
< 5.48
Sloloniolunlololvl & &
N =l Xn e e niv 49
T lolo|lo|o|lg|lgls|s| O
v as!
a s
O o
= = 3
= .‘.a«:
2 M S
Mol |lw|lo|tolo| ~ &
— gliedlaeniee | 88
O | O|l—-|lO|lC|Cc|Cc|O|— o O
=1 3 9
O ‘B 8
] [
o | O ~ g
= R
o .3 |8 3 =8
oV o= S | |l N H o s T o
= =¥ > | N| N| N| N| N| N| N| O ®
= =} H| = S
g, =3
= o

Criterios para la igualdad tributaria en la tasa inmobiliaria 77

Superficie y valor de cuota por categorias de superficie de terreno

Al analizar la superficie del terreno de los registros edificados por de-
ciles de superficie de terreno, se observa que quienes estin en el decil
mis alto, se dispersan en todas las Circunscripciones de la ciudad; sélo
los deciles 9 y 10 tienen valores promedio por encima de la media de
registros edificados de toda la ciudad. Situacién similar ocurre con la
superficie edificada, de los registros edificados, por decil de superficie
de terreno.

El valor de la cuota mensual que pagan los registros edificados es
menor en el decil 5 (849,28 en promedio) y en la Circunscripcién 4
(30,60 en promedio). Con la excepcién del decil 3, que tiene en la
Circunscripcién 7 el menor valor ($24,61), en todos los restantes el
menor valor de cuota se encuentra en la Circunscripcién 4 para todos
los deciles. El valor de la cuota, no sigue aqui un proceso ascendente o
descendente a medida que se crece en tamafno de superficie edificada.
Observando el valor de cuota por m2de terreno en los registros edifi-
cados, las parcelas con menor superficie pagan en promedio 418,60%
miés que el total de la ciudad ($2,23 respecto a $0,43); mientras que,
las de mayor superficie pagan el m2 $0,05 en promedio por mes, lo que
representa la 11,63 ava parte del total pagado por m2 en el total de la
ciudad, en promedio.

Los registros edificados de la Circunscripcién 6 del decil 1 pagan, en
promedio, $16,68 por m2, esto representa el 3779,07% respecto del
promedio de la ciudad; por el contrario, en la Circunscripcién 4 los
registros edificados de mayor superficie pagan $0,01 lo que representa
sélo el 2,33% de lo que se paga en promedio en toda la ciudad. En la
Circunscripcién 6, el decil mas bajo en superficie de terreno paga 417
veces mas que el decil mds alto; en la Circunscripcién 4, esta relacién
alcanza a 452 veces.

El valor de cuota por m2 edificado alcanza su valor maximo en el decil
de menor superficie de terreno de la Circunscripcién 6 ($18,13) y su
valor minimo en el decil de mayor superficie de terreno de la Circuns
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decil mds bajo, el valor relativo de cuota por m2 edificado es superior
al valor promedio de toda la ciudad, alcanza a $2,14 (el 127,66% mis

cripcién 2 ($0,36); el rango entre ambos es de 50,36 veces. Sélo en el
elevado); el 90% de los registros edificados en la ciudad tienen un valor

relativo de cuota por debajo del valor promedio de la ciudad ($0,94).
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Superficie y valor de cuota por categoria de superficie edificada

Los registros edificados por decil de superficie edificada, no presentan
valores muy diferentes a los analizados para el total y para los registros
baldios en lo referente a superficie del terreno y superficie edificada.
El valor promedio de cuota por mes es superior en el decil de mayor
superficie edificada y menor en la Circunscripcién 4 para cada decil.
Analizando el valor promedio de cuota por m2 de terreno, el decil que
menos paga es el 6 ($0,24) y el que mds paga el 3 ($1,52); esto significa
que, los que tienen menor superficie pagan 533,33% mads que quienes
estin en el decil 6.En la Circunscripcién 6 esta diferencia es mayor,
$6,40 en el decil 3 y $0,22 en el decil 10 que representa el 2809,09%;
todos los deciles intermedios pagan menos (entre el decil 4 y el 9 pa-
gan de $0,15 a $0,18 por m2). En el total, entre los deciles de menor y
mayor superficie la distancia es de 475 veces.

Al analizar la cuota por m2 edificado, se observan similares distorsio-
nes; la Circunscripcién 6 es la que presenta el mayor valor en la menor
superficie, la Circunscripcién 4 tiene relacién inversa entre valor pro-
medio de cuota y dimensién de la superficie edificada, el 20% mas bajo
tiene un valor promedio de cuota superior a la media de la ciudad.
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Registros similares y caracteristicas asociadas

El andlisis factorial de correspondencias multiples se realiza sobre las
modalidades de 5 variables cualitativas que, en conjunto, retinen 48
dimensiones. Ellas son Circunscripcién seccién, la zona de valuacién
de propiedades, el valor relativo de la cuota por m2 terreno y por m2
edificado en deciles y el valor de cuota en quintiles.

Ademis se contemplan 2 variables suplementarias que ofician de con-
trol: rémora y eximicién; 4 variables suplementarias cualitativas: super-
ficie de terreno y superficie edificada en deciles, tipo de vivienda y uso
del terreno; 4 variables suplementarias cuantitativas: el valor relativo
de la cuota por m2 de terreno y por m2 edificado y valor de m2 de
terreno y m2 edificado. El anilisis se realiza sobre 68178 registros que
no pagan rémora y no se encuentran exentos con el objetivo de hallar
registros similares y asociaciéon de caracteristicas que permitan identi-
ficar un perfil.

La descomposicién de la inercia observada en la Tabla 22alcanza al
99,90% con la construccién de los 10 primeros ejes factoriales. La pri-
mera direccién principal retne el 51,30% de la variabilidad generada
por los registros impositivos, reuniendo el primer plano el 73,89% de

la inercia.
Nuimero Autovalor | Porcentaje | Porcentaje
Acumulado
1 0,4259 51,30 51,30
2 0,1876 22,59 73,89
3 0,0841 10,13 84,02
4 0,0660 7,94 91,96
5 0,0467 5,63 97,59
6 0,0100 1,21 98,80
7 0,0055 0,66 99,45

Tabla 22. Descomposicion de la inercia. (Continua)
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0,0023 0,28 99,74
0,0008 0,10 99,83
10 0,0006 0,07 99,90
11 0,0003 0,04 99,94
12 0,0003 0,03 99,97
13 0,0001 0,02 99,99
14 0,0001 0,01 99,99
15 0,0000 0,00 100,00
16 0,0000 0,00 100,00
17 0,0000 0,00 100,00
18 0,0000 0,00 100,00

Tabla 22. Descomposicion de la inercia.
Construccion de los ejes factoriales

Las modalidades que mds contribuyen a la formacién del primer plano
se observan en la Tabla 23. La variable Circunscripcién seccién con-
tribuye en un 22,03% a la construccién del primer eje factorial y un
25,93% a la formacién del segundo eje factorial; las circunscripciones
11,12 y 41 para el primer eje y 11,21, 41 y 42 para el segundo eje. La
zona de valuacion de propiedades 2 (z2) y 7 (z7) tienen alta contribu-
cién en el primer plano; a su vez, la zona de valuacién de propiedades
5 contribuye en un 9,94% a la formacién del segundo eje. La variable
cuota por m2 de terreno aporta un 8,20% en el primer eje entre el decil
3 (CMT3)y 10 (CMT10), en el segundo eje el mayor aporte se obtie-
ne del decil 6 (CMT6) con el 2,97%. El valor relativo de la cuota por
m?2 edificado es la variable que menor aporte realiza en la construccién
del primer plano; adn asi, es relevante la contribucién del 4,62% del
primer decil (CME1) en el primer eje. La variable quintil del valor
cuota contribuye a la formacién de los dos primeros ejes; el quintil 1
(QC1) y el quintil 5 (QC5) en el primer eje y el quintil 3 (QC3) en el

segundo eje, son las modalidades mds significativas.
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En la Tabla 24 se observa la calidad de representacién en los respecti-
vos ejes factoriales de cada categoria de analisis. Se destacan la zona de
valuacién de propiedades 7 (27) y 1a 2 (22), que entre los dos primeros
ejes factoriales tienen el 0,75 y el 0,66; el primer quintil del valor de
cuota (QC1) con el 0,71 y el quinto quintil con 0,63.
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Caracteristicas predominantes en el primer plano

Las categorias se proyectan en los ejes factoriales a través de las coor-
denadas construidas para el nuevo espacio de representacién. La Tabla
25 muestra las coordenadas para las categorias activas y para las ilustra-
tivas; el posicionamiento que asume cada categoria en el primer plano
permite identificar las asociaciones entre modalidades de variables que
describen las observaciones, en este caso, registros de contribuyentes.
Las coordenadas asociadas en el primer cuadrante se observan entre
zona de valuacién de propiedades 3 (z3) y Circunscripcion seccién 21,
22,31y52,conlos deciles del valor cuota por m2 de terreno 6 (CMT6),
7 (CMT?7) y 8 (CMTS), deciles del valor de cuota por m2 edificado
4 (CMEA4), 5 (CMES), 6 (CME6) y 7 (CME?) y el quintil del valor
cuota 4 (QC4). Las variables que ilustran este primer cuadrante son los
deciles de la superficie del terreno 7 (ST7) y 8 (ST8); los deciles de la
superficie edificada 5 (SE05), 6 (SE06), 7 (SE07), 8 (SE08) y 9 (SE09)
y el uso del terreno con destino edificado.

La Figura 15 ilustra la ubicacién en el primer cuadrante del plano
factorial de las categorias de las variables activas y suplementarias; en
ella se observa asociacién entre el octavo decil de la cuota relativa por
m?2 de terreno, el cuarto quintil del valor cuota y la zona de valuacién
de propiedades 3. Las Circunscripciones 3 y 5 en las secciones 1 y 2
respectivamente, se asocian a deciles intermedios de valor relativo de
cuota por m2 de terreno o edificado.
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En el segundo cuadrante del primer plano factorial, las coordenadas
muestran asociacién entre las Circunscripciones 5y 7 en la seccién 1, 1a
Circunscripcién 3 en la seccién 2 y la Circunscripcién 6 en las seccio-
nes 1y 2 (51,71,32, 61y 61, respectivamente); conjuntamente con la
zona de valuacién de propiedades 4 (z4), 5 (25) y 6 (26), el valor relativo
de cuota por m2 de terreno en el decil 5 (CMT5), el valor relativo de
cuota por m2 edificado en el decil 3 (CME3) y el valor de cuota quintil
2 (QC2) y quintil 3 (QC3). Ilustran este cuadrante la modalidad ‘In-
dividual (casa)’ de tipo de propiedad y los deciles 3 (ST3), 4 (ST4), 5
(ST5) y 6 (ST6) de la superficie del terreno.

La Figura 16 permite ilustrar la cercania entre las modalidades zona de
valuacién 4 (z4) y el quinto decil de cuota por m2 de terreno (CMTY5)
con la Circunscripcién 6 seccién 2 (62); los registros asociados a es-
tas categorias presentan valor intermedio de cuota por m2 de terreno.
También entre el segundo quintil del valor cuota (QC2), la Circuns-
cripcién 6 seccién 1 (61.0) y la Circunscripcién 3 seccién 2 (32.0).
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Fig 16. Proyeccién de categorias en el segundo cuadrante
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En el tercer cuadrante, las proyecciones relevantes se observan para la
Circunscripcién 4 en las secciones 1y 2; la Circunscripcién 6, seccién
3 y la Circunscripcién 7, seccion 3 (41, 42, 63 y 73, respectivamente)
conjuntamente con la zona de valuacién de propiedades 7 (z7), los
deciles 1 a 4 del valor de cuota por m2 de terreno (CMT1, CMT2,
CMT3 y CMTH4, respectivamente), los deciles 1 y 2 de cuota por m2
edificado (CME1 y CME?2, respectivamente) y el primer quintil de
valor de cuota (QC1). Tanto el decil 10 de la superficie del terreno
(ST10) como el decil 3 de la superficie edificada (SE03) y el uso de
terreno modalidad ‘baldio’, ilustran este cuadrante.

La Figura 17 ilustra la asociacién entre el menor quintil de valor cuota
(QC1), con las Circunscripciones de Alberdi (41 y 42), Banda Norte
(63 y 73); como asi también los valores relativos de cuota por m2 de
terreno y edificados con baldios (CMT1, CME1, CME?2 y baldio, res-

pectivamente).
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| En el cuarto cuadrante se ubican la Circunscripcién 1 seccién 1y
S . 2y Circunscripcién 7 seccién 2 (11,12 y 72, respectivamente); las
| zonas de valuacién de propiedades 1 (z1) y 2 (22); los deciles 10y 9
de valor relativo de cuota por m2 de terreno (CMT9 y CMT10); los
o deciles 10, 9 y 8 de valor relativo de cuota por m2 edificado (CME10,
CME9 y CMES) y el quinto quintil de valor de cuota (QC5). Este
cuadrante es ilustrado por la modalidad ‘ph’del tipo de propiedad
edificado; los deciles 1, 2 y 9de la superficie del terreno (ST1,ST2 y
ST9) y los deciles 10 y 4 de la superficie edificada (SE10, SE04).
L a Figura 18 ilustra la proyeccién de las categorias en el cuarto
cuadrante del primer plano; se observa la asociacién de alto valor de
cuota relativa por m2 de terreno y m2 edificado y alto valor nominal
de cuota (QC5) con baja superficie de terreno (ST1), predominante-
mente, para los registros del Centro de la ciudad (11 y 12)
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CMT4

LA |
CMT1 cmE2

CMT2
u

T
Fig 17 . Proyeccién de categorias en el tercer cuadrante
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La Tabla 26 muestra los valores test de las categorias activas y suple-
mentarias; se observa alta significatividad en la proyeccién de cada
modalidad al plano, lo que conduce a rechazar la hipétesis de aleato-
riedad y verificar las asociaciones relatadas anteriormente.

4
5
Axis 1

-0.4

-0.8

CMT2
u
CMT3

-1.2

Fig 18 . Proyeccién de categorias en el cuarto cuadrante

Axis 2
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Clasificacién de registros similares

La asociacién mencionada se relaciona con la cercania que presentan
las coordenadas de las modalidades en el plano factorial que son sus-
ceptibles de analizar con la técnica del vecino mds cercano. Esto per-
mite la clasificacién jerdrquica de nodos, a través de la similitud entre
los registros proyectados en el espacio de los factores, que se observa
en el dendograma de la Figura 19. La ilustracién de los 50 ultimos
nodos sugiere la existencia de 7 grupos, los que se forman a partir de
maximizar la distancia entre los centros de gravedad de cada uno y,
paralelamente, minimizar la distancia de cada integrante al centro de

gravedad del grupo.
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Grupos de registros similares en la contribucién que incide
sobre los inmuebles

La particién de la base retne los registros en 7 grupos. En la Tabla
27 se observan las coordenadas del centro de gravedad de cada grupo
en el espacio factorial y en la Tabla 28 el valor test para contrastar la
hipétesis de aleatoriedad. Con excepcién de la clase 6, todas presentan
valores test mayores a 1,96; esto permite confirmar la construccién no
aleatoria de los grupos y la buena representacién en el primer plano.
La clase 6 estd bien representada en un segundo plano formado por el

o

segundo y tercer eje factorial.

En el primer cuadrante el grupo 1, en el segundo cuadrante el grupo 4
y el grupo 5; en el tercer cuadrante el grupo 7 y en el cuarto cuadrante
el grupo 2 y el grupo 3. En un segundo plano factorial (ejes 2 y 3), se

encuentra la representacién de la clase 6 en el cuarto cuadrante.

EET

EET

2%

Fig 19. Dendograma de la clasificacion jerdrquica

%

Hierarchical Cluster Anahysis (on factors)
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Caracteristicas predominantes de la primera clase

Los elementos caracteristicos de la primera clase se corresponde con
registros de la Circunscripcién 5 seccién 2 (52), Circunscripeién 3 sec-
cién 1 (31), Circunscripeién 1 seccion 2 (12), Circunscripcién 6 seccion
2 (62) y Circunscripcién 2 en ambas secciones (21 y 22), que tienen
asignada la zona de valuacién de propiedades 3 (z3). Estos registros
tienen el valor nominal de cuota en el cuarto quintil (QC4), el valor re-
lativo de cuota por m2 de terreno en los deciles 8 a 10 (CMT8, CMT9
y CMT10), el valor relativo de cuota por m2 edificado en los deciles4
a 10 (CME4, CMES5, CME6, CME7, CMES, CME9 y CME10); la
superficie edificada en el decil 5 y los deciles 7 a 10 (SES, SE7, SES,
SE9 y SE10, respectivamente). La modalidad ‘edificado’ y ‘ph’ de las
variables uso de terreno y tipo de propiedad ilustran este grupo.

En esta clase se encuentran 13387 registros que representan el 19,64%
del total de registros de la ciudad. E1 93,68% de los registros de la zona
de valuacién de propiedades 3 (z3) se encuentran en este grupo, donde
el 99,78% de sus integrantes tienen esta modalidad. E1 94,73% de los
registros del quintil 4 (QC4) estin en este grupo donde el 89,47% de
los registros del grupo tienen esta modalidad. Los que integran el gru-
po pertenecen el 18,00% a la Circunscripcién seccion 52, el 20,23% a
la 31,el 26,11% ala 12; el 9,45% a la 62; el 7,16% a la 21 y el 5,76%
ala22.

En la Tabla 29 se encuentran la totalidad de caracteristicas predomi-
nantes que representan a los registros reunidos en este grupo.
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Cantidad de registros: 13387 - Participacion en el total: 19.64%
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Caracteristicas predominantes de la tercera clase o - o | o
2 PN Q A Q D~ 0 R ®©
& 3 2 53 8] 8 ¥ 2
— — — Ln
Enla clase 3 predominan los registros de la circunscripcién 1, seccién 1 :
(11) y seccién 2 (12), ubicados en la zona de valuacién de propiedades _—‘g s ol elole e lol o
. . . . =3 o (= = S = (= =
2 (z2), pertenecientes al quintil 5 del valor de cuota (QC5) y con tipo = R = S = = T = S = S |3 3
. . . =] (=} o (== o [« S o (=]
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. @»
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Caracteristicas predominantes de la cuarta clase 9 N| | © © 3% 2 ®
& SRS 2 v R X xR
La clase 4 se compone, predominantemente, con registros de la cir- :
cunscripcién 6, en las secciones 1y 2 (61 y 62); ubicados en la zona de - S S S S s gl s S
valuacién de propiedades 6 (Z6), que presentan un valor de cuota en _‘é’ S S| 2| S S S |2 S S
el quintil 2 (QC2), un valor relativo de cuota por m2 edificado en el &
decil 1 (CME1) y superficie edificada en el decil 3 (SE03).El 38,63% ”
de los registros corresponden a baldios y el 94,18% de lo edificado tie- 2 g 2| 2 R 10
. , .. e qe . . . = 3 ~ - o ~ o o s
nen la tipologia de viviendas individuales. Predominan los registros con 2 § 5 |8 3 Qg <)
valor relativo de cuota por m2 de terreno en los deciles 1 a 5 (CMT1, >
CMT2,CMT3,CMT4y CMTS5) y superficie de terreno en los deciles LS
. . . ) S
5a10 (ST5,ST6,ST7,ST8,ST9 y ST10); es decir, bajo valor relativo oe o S| 2] & ) 2 3 =
. . 0 g Y Q) «© o~ N I <+ | S| & I
de cuota por m2 de terreno en terrenos de amplia superficie. E1 89,53% S 8 | & | 0 10 || e O
. .z X | X 9
de los registros de este grupo pertenecen a la zona de valuacién de pro- T A
. , , — < ©
piedades 6 (Z6) y, de éstos, el 98,20% se encuentran aqui. S |58
i . . L. N ‘5 1) o~ N < <H . — N N
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. . ., ., . v [ee) [ee)
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. T . . ‘T | S e
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. . [a+1 7]
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Tabla 32. Categorias que caracterizan la clase 4.(Continta)
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Caracteristicas predominantes de la quinta clase ° v | Q] | | | @ o
8 2l g 8 5 3| S
=¥ < 9 ) ~ 1) A ©
La clase 5 se caracteriza por tener, mayoritariamente, registros de las :
. . . .2 . -
circunscripciones6 y 4 seccién 1y 2 (41.0, 61.0 y 62.0), ubicados en la E o o o o o o o o
., . e 3 S S S S S S S
zona de valuacion de propiedades 4 (Z4), que pagan un valor de cuota S| S 215 2]|¢ 2
perteneciente al quintil 3 (Q3); el tipo de propiedad es casa, con valor £
relativo de cuota por m2 de terreno y m2 edificado, situados en los -
@»n
decil 5 a 8 y 4 a 8, respectivamente (CMT5, CMTé6, CMT7, CMTS, 3 = R R~ - T N o N
. . I~ 3 > -~ o o > o
CME4, CME5, CME6, CME7 y CMEOQ08); el decil de la superficie 2 L€ 29 9] € @
< —
edificada caracteristico se encuentra entre el 8 y el 10 (SE08, SE09 y >
SE10); el decil de la superficie del terreno entre el 6 y el 9 (ST6, ST7, O
. . . ) S
ST8 y ST9); el registro predominante se encuentra edificado. A = R =N = S N - S
. .y (3] N g \O O \© ° o
De los registros del grupo, el 99,98% pertenecen a la zona de valuacién S 8 | & a5 =D =
. L Q
de propiedades 4 (Z4) y, de los que pertenecen a esta zona, el 99,64% - = &
, . . S —
estan en este grupo. El 75,54% de los integrantes del grupo se ubican S |=EF —_
. . . - NS 528 ~ R - & ) N Q S
en el quintil 3 (Q3), el 35,23% son de la Circunscripcién 6 seccién 1 ClgaE = 2 a2 =2 a 2
. Ry . - LV v O 0 =) -=
(61.0), el 29,4% de la Circunscripcion 4 seccién 1 (41.0); el 22,53% RIS - - «© - =
. Y .z .. . Ss v o
de la Circunscripcién 6 seccién 2 (62.0); el 95,25% son viviendas tipo < [ o o
9 ; 2 5 o .
casas y el 81,73% son terrenos edificado. §13%°8 o | vl ol ol m|mun o i
c |28z A | o F | o8| A a8 |3
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Caracteristicas predominantes de la sexta clase ° S Q| « N © | o | = ca
&P \O LN D~ LN —~ D~
5] — o — o — ) o o
~ - @ <t © o A o °
Enla clase 6 predominan los registros ubicados en la zona de valuacién .
de propiedades 5 (Z5), de las circunscripciones 2 y 3 en las secciones E o o o o . o o o o
. . . S S S S S S S S S
1y2 (21, 22,31y 32), situados en el quintil 3 de valor de cuota (Q3). 2, 2SS = 2122 2
Los registros presentan modalidad mds frecuente en: los deciles 3 a 7 &
del valor relativo de cuota por m2 edificado (CME3, CME4, CMES5, -
(7]
CME6 y CME?7); en los deciles 4 y 6 a 8 del valor relativo de cuota £ & 8| e 3 Q| T 5 =
por m2 de terreno (CMT4, CMT6, CMT7 y CMT8), en los deciles 2 = 51 § E 2 2 B B N
a5 de la superficie terreno (ST2,ST3,ST4, ST5 y ST6)y en los deciles >
5 a 9 de la superficie edificada(SE05, SE06, SE07, SE08 y SE09). E1 O e
. I . . . . .« . . — S
tipo de construccién que predomina es la vivienda individual tipo casa. WSl B R R =Y | 8 1 =Y
0 . . . ., IR N < — ) — o o N
El 92,38% de los registros identificados con la zona de valuacién S .% | v | © < < | B | ¥ 0
. , L 3 Q
de propiedades 5 (Z5) estin en este grupo; donde Z5 representa el S [ =
97,03% de los registros del grupo. De los registros correspondientes al |2 EE o -
e . ‘ Sl = = =~ Ny Ne) 0
tercer quintil del valor cuota, estin en este grupo el 64,93%; del total S8 HE 2 2 = N 1 | ® N
) 0 o .. s 73T g X N S ) ) < S
de registros del grupo, el 83,58% tienen la caracteristicas de valor de 2 le®E
.. Rt - NS
cuota quintil 3. 5
5§ 88 o
Sl=se8 8| B 8§ & X9 Z R
O - ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~
T e 8B B ) < o < ) o) —
s | o Cbbn_ o) =} [Q\ N N — — 9\
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| Ew 2888 |8 |80 | | T g9
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9| 2 ¢ wgRlesg 2 v 85 3 2 b v 2
| E> T BT E cE o8 sE cESE oS
< ) =] 0 Q ) ) el P
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Tabla 34. Categorias que caracterizan la clase 6. (Continua)
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Caracteristicas predominantes de la séptima clase

La clase 7 se identifica, predominantemente, con la zona de valuacién
de propiedades 7 (Z7), en la Circunscripcién 4 secciones 1y 2 41 y
42), con valor de cuota ubicado en el quintil 1 (Q1). Se observa mayor
frecuencia en los deciles 1 a 4 del valor relativo de cuota por m2 de
terreno (CMT2, CMT3, CMT1 y CMT4); en los deciles 1 a 3 en el
valor relativo de cuota por m2 edificado (CME1, CME2 y CME3);
deciles 3 a 6 de la superficie edificada (SE03, SE04 y SE06) y deciles 2
a 6 de la superficie del terreno (ST2, ST3, ST4, ST5 y ST6).

El 96,61% de los registros que pertenecen a la zona de valuacién de
propiedades 7 (Z7) estn en este grupo; donde el 98,99% de los regis-

tros del grupo pertenecen a la Z7.
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° " — o Al observar las variables continuas en cada grupo, se destaca el valor
%] o] (9] [c®] . . ,
& 3 ® Q del m2 edificado promedio en el grupo 2 que representa el 126% mas
respecto del total de registros ($305,12 respecto de $135,21); siendo el
1
j 5 o o - valor del m2 de terreno sélo el 12,79% superior en el grupo ($99,87)
2.8 = = = respecto del total ($88,55). En contrapartida, el grupo 6 presenta el
=] (== [« ] . , . .
£ valor del m2 edificado sélo el 2,44% por encima del total de registros
= ($138,51 respecto de $135,21) y, en igual sentido, el valor del m2 de
@ .
3 _ _ < terreno el 8,49% por encima ($96,08 respecto de $88,55).
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CONCIENCIA TRIBUTARIA
¢Qué paga el contribuyente con la tasa inmobiliaria?

La necesidad de ser precisos en el alcance juridico de las Constitucién
Nacional y Provincial, como asi también en las facultades atribuidas a
los municipios, nos enmarca en las responsabilidades atribuidas a cada
nivel de los Estados, en cumplimiento de la distribucién equitativa de
los recursos e igualdad de oportunidades de cada uno de los habitantes
de la Republica Argentina, més alld del lugar donde resida.

Ademds, significa la referencia necesaria para que el ciudadano por un
lado, pueda conocer claramente qué estd pagando cuando contribuye
con un tributo; y por otro, a qué nivel de los estados le corresponde
responder juridica e institucionalmente.

Con esto queremos decir, que los vecinos reconocerdn qué es lo que
estin pagando, cuindo abonan la tasa, a qué se hace referencia espe-
cificamente con tasa inmobiliaria, y qué responsabilidad tiene tanto el
Estado Municipal como los contribuyentes. Es decir, los ciudadanos
cumplen con sus responsabilidades a la hora de contribuir y el Estado
cumple con la prestacién de servicios.

¢Por qué hablamos de desigualdades?

Desde el Consejo Econémico y Social se llegé a evaluar que, en un
marco general, existen tres tipos de desigualdades en el sistema de la
tasa inmobiliaria en la ciudad de Rio Cuarto.

* Administracién: La administracién de la tasa inmobiliaria genera
desigualdades, ya que el criterio empleado se basa en actualizar los va-
lores fiscales correspondientes a las propiedades. Este criterio no es
eficaz, debido a que no logra captar el verdadero valor de la propiedad
y ademds genera una base imponible similar a un impuesto, cuando en
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realidad se trata de una tasa que debe abonarse como contraprestaciéon
de uno o varios servicios.

* Desigualdad en prestacion de servicios: Existe una sobreprestacién
de los distintos servicios en algunos sectores determinados de Rio
Cuarto, lo que hace que el costo sea diferente de lo que corresponde.
Ademds, en este sentido se pudo observar que hay una desigualdad en
la prestacién de los mismos segtn los distintos sectores de la ciudad, ya
que en algunos de ellos es escaso y en otros, como anticipdbamos, existe
una sobreprestacion.

* Valoracién fiscal versus servicios: Creemos que a la hora de evaluar el
costo de la cuota de la tasa, hay que hacer hincapié en algunos criterios
relevantes. En este caso se sugiere dejar de lado el criterio administra-
tivo de valor fiscal de la propiedad y reemplazarlo por el costo de los
servicios que se le brinda a la poblacién, que hacen al mantenimiento y
valor de su inmueble y que pueden distribuirse. Los criterios que pon-
deramos en este sentido son: la calidad y frecuencia del servicio presta-
do, el sector donde esté ubicado el inmueble en cuestién, la superficie
del terreno y la superficie edificada del mismo.
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Conclusiones

Visto el estudio realizado por el Consejo Econémico y Social sobre la
tasa que incide sobre las propiedades inmuebles en la ciudad de Rio
Cuarto y considerando:

1. El estudio presentado ante los consejeros mostrando el estado de
situacién

2. Que las tasas se perciben a cambio de servicios, realmente prestados
por el municipio; que en este sentido debe distinguirse el concepto de
tasa del concepto de impuesto.

3. Que es mds conveniente y resulta mds apropiado pagar el precio de
los servicios, efectivamente recibidos y no un monto proveniente de
una base imponible

4. Que la tasa se encontraria subsidiada por el municipio a favor de los
propietarios, y que dicho subsidio, genera un principio de desigualdad
de acuerdo al sector dénde se encuentra la propiedad y la calidad y
cantidad de servicios recibidos por la misma.

5.Que el costo de los servicios podria ser modificado sobre la base de
la incidencia que actualmente tiene la sobre y sub prestaciéon de los
mismos en algunos sectores de la ciudad, por lo que los mencionados
costos de los servicios prestados por el municipio deben ser controla-
dos por los organismos pertinentes e independientemente de la forma
en que sean suministrados.

6.Que el actual sistema de distribucién de costo, se mantendria me-
diante subsidio aportado por el Estado Municipal, lo cual de hecho
disminuye lo que cada propietario debe abonar.
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Por ello el Consejo Econémico y Social de la ciudad de Rio Cuarto
Recomienda:

1. Iniciar un proceso paulatino para determinar la tasa que incide sobre
las propiedades inmuebles en la ciudad de Rio Cuarto en funcién de
los costos de los servicios que las mismas reciben, en lugar de la actual
liquidacién por valuacién fiscal de la propiedad, lo cual podria dar lugar
aumentos o disminuciones de lo que actualmente se paga.

2. El costo de los servicios recibidos por los inmuebles, deberia fijarse
en forma justa y razonable sobre la prestacién de un servicio adecuada

3. Realizar equitativamente la distribucién de esos costos aplicando los
siguientes criterios:

a) cantidad y calidad de servicios recibidos por la propiedad

b) ubicacién de la propiedad

¢) metros cuadrados cubiertos por la propiedad (superficie edificada)
d) metros cuadrado de terreno (superficie de terreno)
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