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Resumen

El avaluo de las tierras rurales, con fines
catastrales, se fundamenta en la observacion
de las caracteristicas y cualidades
inherentes a la tierra misma, los recursos
naturales, la infraestructura y la
disponibilidad de los servicios de
equipamiento, tales como vias de
comunicacion, acueductos y electricidad,
componentes que contribuyen a la
conformacion de los precios del mercado
inmobiliario.

Para la valuacion territorial, la Provincia
de San Luis conformé 82 zonas
econdmicas, cuyos limites y valor fiscal fue
determinado por una comision de expertos,
basando dicho avaltio en la correspondencia
de cada parcela con las 82 zonas
predefinidas. La aplicacion de esta
zonificaciébn  presentd  inconvenientes,
generando  reclamos por parte de
propietarios en relacion al limite de las
zonas. La falta de actualizacion de los
valores de referencia de cada zona, una
distorsion en el wvalor fiscal y una
desactualizacion del valor del impuesto
inmobiliario rural con valores muy por
debajo de lo real fueron otros de los
inconvenientes que surgieron de dicha
forma de avaltio.

La decision de actualizar el avaluo fiscal
de las tierras rurales de la provincia de San
Luis, sugiri6 la necesidad de revision del

método utilizado y de ofrecer la posibilidad
de establecer un nuevo método que utilice
las posibilidades tecnolédgicas actuales.

Bajo tales premisas, en esta linea de
investigacion, nos hemos avocado al
desarrollo de un modelo para el calculo del
avaluo fiscal, basandonos en el uso de un
sistema de informacién geografica [1] para
lograr la estandarizacion de los datos
alfanuméricos y cartograficos que permitan
vincular un inmueble con la disponibilidad
de recursos naturales e infraestructura
publica, ofreciendo mejoras en la
objetividad, precision y facilidad de
actualizacion, y resultando, a su vez, en una
mayor equidad de la carga impositiva.

Palabras clave: avalto fiscal, sistemas de
informacion geografica, SIG, metadatos,
zonificacion.

Contexto

El presente trabajo de investigacion se
encuentra enmarcado en una colaboracion
entre investigadores del Proyecto de
Incentivos codigo 22/F822 “Ingenieria de
Software: Conceptos, Métodos y
Herramientas en un contexto de Ingenieria
de Software en Evolucion”, de Ila
Universidad Nacional de San Luis y la
Direccion de Catastro y Tierras Fiscales de
la Provincia de San Luis.

Esta propuesta de investigacion se
desarrolla como una tesis de la Maestria en
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“Ingenieria de Software” de la Universidad
Nacional de San Luis.

Introduccion

Desde el afio 1973, a partir de la Ley N°
3583, para la wvaluacion territorial, la
provincia de San Luis se conformd en 54
zonas geoecondmicas. Con el transcurso del
tiempo surgieron nuevas legislaciones hasta
llegar a la actual conformacién consistente
en 82 zonas econdmicas relativamente
homogéneas, cuyos limites y valor fiscal
fue determinado por una comision de
expertos publicos y privados. A su vez, la
valuacion fiscal fue basada en la
correspondencia de cada parcela con las 82
zonas predefinidas en la Resolucion
Ministerial 1180 HyOP-SEF95 del afio
1995.

Esto trajo aparejado que en una misma
zona coexistieran parcelas rurales con
distintas caracteristicas de servicios y
disponibilidad de recursos, lo que implica
un desequilibrio entre las mismas.

Asimismo, la falta de actualizacion de
los valores de referencia de cada zona
produjo una distorsién en el valor fiscal y
una desactualizacion del valor del impuesto
inmobiliario rural con valores muy por
debajo de lo real.

Por otro lado, el uso de la informacion
espacial es cada vez mas amplio en el
manejo y la administracion del medio
ambiente y recursos naturales, en la
prevencion y mitigacion de desastres, en el
ordenamiento del territorio, planeamiento
de infraestructuras (transporte, servicios
basicos de saneamiento, edificaciones, etc.),
defensa y seguridad ciudadana, y muchos
otros temas de vital importancia tales como
la toma de decisiones a nivel gobierno para
promover el desarrollo sostenible y la
mejora del bienestar social y economico de
un territorio.

La utilizacion de los Sistemas de
Informacion  Geografica (SIG) y la
estandarizacion de los datos alfanuméricos
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y cartograficos permiten vincular un
inmueble con la disponibilidad de recursos
naturales e infraestructura, ofreciendo
mejoras en la objetividad, precision y
facilidad de actualizacion, y resultando, a su
vez, en una mayor equidad de la carga
impositiva.

La constante actualizacion de la
informacion de las tierras rurales nos
sugiri6 la necesidad de revision del método
hasta entonces utilizado para el célculo del
avaluo, pretendiéndose de esta manera,
disponer de un nuevo modelo, el cual
disolviera el analisis zonal y lograra el
analisis por parcela, utilizando como
herramienta para el célculo un Sistema de
Informacion Geografica para el anélisis
espacial de las variables consideradas [2].

Al mismo tiempo, en base a experiencias
realizadas, pudimos constatar que se
presentan algunas dificultades a la hora de
usar esta informacién geografica, sobre
todo referidas a la escasez, dificultad de
localizacion, desconocimiento de sus
caracteristicas, calidad, elevado costo de
generacion y en especial a los obstaculos
para su integracion en otros sistemas de
informacion diferentes del organismo que
los genera. Asimismo, es sabido que, a
medida que crecen el numero, la
complejidad y diversidad de los datos
geograficos, también crece la necesidad de
disponer de un mecanismo que facilite la
comprension de todas las caracteristicas de
dichos datos. En este sentido, una
documentaciéon apropiada proporciona a
todos un conocimiento claro y un mejor
manejo en la produccion, almacenamiento,
actualizacion y reutilizacion de sus datos.

Teniendo en cuenta lo anteriormente
expuesto, y debido a que las variables que
creemos relevantes para el calculo han sido
generadas  por  diversos  organismos
provinciales y nacionales, resulta necesario
revisar y analizar el estdndar ISO 19115
“Geographic Information - Metadata” [3] y
definir un perfil de metadatos minimos que
permita describir totalmente los geodatos
utilizados en nuestro nuevo modelo de
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avaltio, pudiendo los usuarios, de esta
manera, entender las presunciones Yy
limitaciones asi como evaluar la calidad y
aplicabilidad de los datos para el uso
especifico de su interés, a la vez de
proporcionar a los productores de datos
geograficos la informacion apropiada para
que ellos caractericen sus datos de manera
que faciliten su descubrimiento,
recuperacion y reutilizacion e intercambio.

Resultados y Objetivos

Como resultado de esta investigacion
nos planteamos obtener un modelo
integrado por un método de célculo para el
avaluo fiscal [4] [5] [6] [7], implementando
un Sistema de Informacién Geografica que
permita el analisis espacial de las variables
involucradas. Como parte del modelo
también nos propusimos incluir un Perfil de
metadatos basado en la norma ISO 19115
“Geographic Information - Metadata” que
permita describir de forma completa y
precisa los geodatos utilizados [8] [9] [10]

[11].
Objetivos generales

* Definir un modelo para el calculo
del avaluo fiscal de inmuebles.
basado en un conjunto de variables
o atributos geograficos.

* Implementar el modelo en un
Sistema de Informacion Geografica
que permita el andlisis espacial de
las variables involucradas en el
modelo.

* Proponer nueva legislacion que
reglamente la aplicacion del método
de avaluo propuesto.

e Definir un perfil de metadatos de
acuerdo a la norma ISO 19115 [3]
para  documentar los  datos
geograficos involucrados en el
calculo del avalto, a través de
estandares que permitan, de manera
unificada, obtener informacion

2012 - PARANA — ENTRE RICS

acerca del estado de la calidad y el
origen de los datos existentes [12]
[13][14][15].

Objetivos especificos

e Lograr mayor confiabilidad vy
precision en el célculo del avaltio de
inmuebles rurales.

* Proporcionar un método que permita
una valuacion masiva y
sistematizada.

* Establecer un modelo flexible que
permita representar la
heterogeneidad de los atributos que
hacen al valor de las parcelas y que
sea capaz de facilitar la
actualizacion y parametrizacion de
las  variables, asi como la
modificacion de los criterios de
valuacion considerados.

* Lograr mayor equidad en el avaluo.

* Proporcionar, a los productores de
informacion geografica_(organismos
de gobierno, municipios,
universidades, empresas), las
herramientas necesarias para
describir correctamente sus datos y
facilitarles, a su vez, el
mantenimiento y la organizacion de
los mismos.

e Facilitar el descubrimiento, la
recuperacion y la reutilizacion de
los datos.

e Facilitar la  transferencia e
intercambio de datos 'y su
interpretacion.

» Evitar la duplicidad de esfuerzos en
la produccion de informacion.

e Distribuir informacién confiable.
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Lineas de
Desarrollo

Investigacion y

La linea de investigacion aqui
presentada, la cual estd siendo llevada
adelante entre investigadores del proyecto
de incentivos de la Universidad Nacional de
San Luis, codigo 22/F822: “Ingenieria de
Software: Conceptos, Métodos vy
Herramientas en un Contexto de Ingenieria
de Software en Evolucion” y la Direccion
de Catastro y Tierras Fiscales de la
Provincia de San Luis, se trata de una nueva
linea surgida de la ejecucion de una tesis de
Maestria en Ingenieria de Software de la
Universidad Nacional de San Luis, y de la
cual hemos presentado aqui los
lineamientos generales para la elaboracion
de un modelo integrado que optimice la
gestion del avaluo fiscal.

Formacion de Recursos

Humanos

El presente trabajo es la base para el
desarrollo de una tesis de posgrado de la
carrera  “Maestria  en  Ingenieria de
Software” de la Universidad Nacional de
San Luis. La misma esta siendo llevada
adelante por la Analista de Sistemas Erica
Bonilla, alumna de la Universidad Nacional
de San Luis, y siendo dirigida por
investigadores de la Universidad Nacional
de San Luis, Dr. Germén Montejano y
Magister Ana Funes. El trabajo de tesis se
encuentra en la etapa final de escritura del
informe, habiéndose cumplido ya casi por
completo con los objetivos planteados para
este trabajo de investigacion.
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