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Presupuesto, revaliio
e impuesto inmobiliario”

Foro Universitario de Estudios Fiscales

El proyecto del presupuesto bonaerense para 2017 prevé recursos totales por
487.000 millones de pesos, de los cuales 200.000 millones, es decir, solo el 41
por ciento, corresponden a impuestos provinciales. De esa cifra, apenas un 6 por
ciento lo aporta el impuesto inmobiliario (urbano y rural). Haciendo foco solo
en la planta rural, su aporte a la recaudacién provincial es de apenas dos de cada
cien pesos que cobra Buenos Aires. En contrapartida, ingresos brutos tiene un
peso excesivo: el 73 por ciento.

La evolucién en democracia del impuesto inmobiliario bonaerense ha sido
de una sorprendente regresividad. En 1984 era el 36 por ciento del total, y,
seguin las estimaciones oficiales, para el cierre de 2016 llegard a apenas un 5,6
por ciento.

A través del Decreto 790/16 la gobernadora Vidal decidié llevar adelante
un revalto fiscal de la tierra urbana y suburbana, libre de mejoras y de sus
edificios, y de las mejoras rurales y las plantaciones, que son la base imponible
para el impuesto inmobiliario provincial.

El inmobiliario se basa en tres patas: a) el valor fiscal de las propiedades; b)
la base imponible, que es la proporcién del valor fiscal sobre la que se determina
el impuesto, y ¢) las escalas y alicuotas.

Para fijar el valor fiscal se realiza el revaltio, que implica un complejo pro-
cedimiento en toda la provincia y que legalmente debe hacerse cada diez anos.
Pero con los avances tecnoldgicos de, entre otros, los sistemas de informacién

" heep://www.paginal2.com.ar/diario/economia/2-312589-2016-10-25.html. Publicada el 25
de octubre de 2016.
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geogriéfica, este mecanismo devino en una figura anacrénica, amén de que tal
periodo intravaluacidn es exagerado e injustificado, dado que en él se producen
importantes modificaciones en los valores, que en el mejor de los casos son
actualizados parcialmente. Es hora de avanzar hacia un mecanismo mds 4gil y
moderno, mediante el cual el Poder Ejecutivo tenga la potestad de establecer la
valuacién, sobre la base de métodos estadisticos y matematicos georreferenciados
de alta confiabilidad.

Por su parte, la actualizacién de la base imponible es una consecuencia
directa del revaltio fiscal. Cuando la base imponible estd muy alejada del valor
real se genera una situacién conflictiva, ya que no resulta posible aplicar de una
sola vez el efecto total del revalto. Segtin la informacién oficial, con el revaltio
los incrementos de la valuacién fiscal de las propiedades urbanas serfan del
orden del 1.000 por ciento.

Llamativamente, aunque el revaltio se realiz6 durante el presente ano, Vidal
anuncié que no iba a ser considerado para la propuesta impositiva del afio 2017.
En su articulo cuarto, la ley propone simplemente una actualizacién del 38
por ciento, sin explicar cémo se ha llegado a esa cifra. Ademds, mantiene del
afo anterior la base imponible del 85 por ciento del valor fiscal para la planta
urbana, y de tan solo el 50 por ciento para la rural, cuando este sector se vio
sumamente beneficiado por la devaluacién y la eliminacién/reduccién de re-
tenciones a los productos agropecuarios. Asi, en materia valuatoria se dio igual
tratamiento a todos los contribuyentes sin distinguir su capacidad contributiva,
evitando el impacto impositivo pleno de la valuacién fiscal y perpetuando las
injusticias preexistentes.

Creemos que se perdié una buena oportunidad para mejorar la equidad
y el rendimiento de este impuesto. Habria sido posible hacerlo a partir de la
aplicacion efectiva del revalto urbano, la actualizacién al 2016 de las valuacio-
nes rurales y la utilizacién del coeficiente de base imponible como regulador y
amortiguador del impacto impositivo, atendiendo a criterios de gradualidad y
progresividad segin el valor de las partidas.

Ademis, es imprescindible establecer criterios de actualizaciéon anual de las
valuaciones para que no se rezague la recaudacién y para que se moderen los
impactos de los revaltos, utilizando, para los inmuebles rurales, un indice que
contemple la variacién de los precios de los productos agropecuarios propios
de cada zona, y para los inmuebles urbanos, un indice de alquileres.

Hay que lograr tres cosas: a) que sea posible trasladar la actualizacién de la
valuacion fiscal a la base imponible, b) que la base imponible se actualice con
un método consistente y de forma progresiva para que el mayor costo recaiga
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en los propietarios de mayor capacidad contributiva, y ¢) que el impuesto
inmobiliario deje de ser el furgén de cola del sistema tributario provincial.

En Buenos Aires, parte del déficit fiscal que el gobierno de Vidal quiere cu-
brir con endeudamiento se encuentra en los bolsillos de los grandes propietarios
rurales y de los mds pudientes propietarios urbanos. Buscar conseguir alli, via el
impuesto inmobiliario, los fondos necesarios para las politicas ptiblicas deberia
ser una prioridad. Se nota que la alianza PRO-UCR no tiene pensado avanzar en
ese sentido, y decide mantener un sistema tributario regresivo.
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