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RESUMEN: La presente comunicacion describe el trabajo cientifico y técnico realizado durante cuatro
afios sobre el catastro econémico a partir de la integraciéon y explotacion de informacion del catastro
multiproposito de la Direccion Provincial de Catastro e Informacion Territorial de la Provincia de
Neuquén, localizada en la Patagonia, Argentina. La experiencia ha consistido en la definicion e
implementacion de un nuevo método de valuacion para la tierra libre de mejoras de parcelas rurales de
explotacion extensiva a partir de informacion proveniente de entidades publicas y de la produccion
cientifica de organismos publicos y de esfuerzos de profesionales individuales. Se describen los
componentes principales del método valuatorio de la tierra: indices de productividad de 4areas
agroecoldgicas y de suelos de la parcela, indice forestal, indice corrector por desertificacion, distancias a
centro de acopio, tamafio de la parcela, etc.; y como algunos de estos se obtienen a partir de la integracion
de fuentes auténticas de informacién. La experiencia enfatiza que el catastro multipropdsito es una
infraestructura subyacente y necesaria para el desarrollo de una valuacion justa y equitativa. Finalmente
se incluyen lecciones aprendidas y las conclusiones principales como asi también lineas de trabajo futuro.

Palabras clave: catastro multiproposito, metodologias de valuacion, sistemas de informacion,
infraestructura de datos espaciales, integracion de informacion.

1. INTRODUCCION

En los ultimos afios hemos sido testigos de un desplazamiento paradigmatico del rol catastral, lo
que en un principio configuraba al catastro con un fin fisico, juridico y econémico, o con un fin
exclusivamente legal y fiscal (Kaufmann, 1988; Larsson, 1991; Reyes Bueno, 2008), hoy sin
descuidar esta actividad lo amplia como sistema de informacion para la planeamiento del uso de
la tierra, la planificacion urbana y la cartografia basica (Enemark, 2005). Esta ampliacion de
competencias sin duda no puede ser llevada a cabo sin pensar en el catastro multipropdsito, el
cual se ha convertido en una base fundamental para el disefio de politicas publicas (Bermudez,
2007). Se han reportado numerosos beneficios en cuanto a la utilizacion de un catastro
multipropdsito en la planificacion publica (Bermudez, 2007; Acufia 2007), en proteccion
ambiental y desarrollo sustentable (Elayachi y Semlali, 2001; Unger, 2010; FIG, 1995), etc.; sin
embargo toda la informacién que integra un catastro multipropésito en relaciéon a otras
instituciones (con las cuales se vincula) también puede ser explotada para una finalidad troncal
del catastro: su aspecto econdmico', en particular la valuacion econémica de las parcelas.

1 . . . R . rq: I3 .
Los tres aspectos constitutivos del catastro son su aspectos fisico-geométrico, juridico y econémico.
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Una de las variables mas importantes de cualquier modelo de gestion catastral es la estimacion
del avaltio catastral, por todas las implicaciones que en la formulacion de diferentes politicas
publicas tiene (Bermudez, 2007). La fijacion del valor catastral es, por una parte, un objetivo de
inexcusable cumplimiento para la Administraciéon y una garantia de primer orden para el
contribuyente (Alcazar, 2007). En la Reptblica Argentina el capitulo IV de la Ley Nacional de
Catastro (Ley 26.209, 2006) establece que los organismos catastrales de cada jurisdiccion son
los responsables de establecer la metodologia valuatoria a utilizar, la cual segiin la misma Ley
“debera tener, en todos los casos, base técnica para lograr la correcta valuacion de manera de
contribuir a la equidad fiscal”. Debido a que en la determinacion de la valuacion se pueden
modelar diversos factores de valuacion objetivos o subjetivos (Tomic et al, 2006) es importante
hacer uso de factores sustantivos que permitan una valuacion equitativa. La ley 26.209 describe
que el suelo y sus caracteristicas, uso, capacidad productiva y las mejoras que contenga son
objeto del justiprecio.

En la provincia del Neuquén, la valuacion catastral es la base para la liquidacion del impuesto
Inmobiliario entre otros (sellos, bienes personales, etc.) y es generada por la Direccion
Provincial de Catastro e Informacion Territorial (DPCelT). En la provincia la valuacion fiscal es
también un importante instrumento utilizado en la generacion de tasas municipales, por lo tanto
todo esfuerzo en la mejora de su estimacion es de gran relevancia para la comunicacion vertical
entre provincia y municipios.

De acuerdo a la Ley de Catastro Provincial (Ley 2217, 1997), la valuacion de cada parcela rural
de explotacion extensiva se determina por la adicion de los avaluos parciales practicados
independientemente para la tierra y para sus edificaciones. Los valores unitarios basicos del
suelo en zonas rurales se determinan por unidad de superficie, respecto al suelo de
caracteristicas tipicas para cada zona agroecoldgica-econémica homogénea en que se clasifica el
territorio provincial (art. 94, Ley 2217). La busqueda de homogeneidad del territorio en su
aspecto fisico como geoecondmico para la determinacion de la valuacion de la tierra también ha
sido aplicada en otros esfuerzos (Bermudez, 2007).

El presente articulo describe la definicion de un nuevo método de valuacion para parcelas
rurales de explotacién extensiva. Si bien el método permite valuar un conjunto escaso de
parcelas rurales de uso extensivo (3.100 parcelas) estas cubren una superficie considerable de
terreno (9,5 millones de hectareas). Describiremos la implementacion del método, sin ahondar
en el trabajo valuatorio en profundidad ni en el desarrollo de los modelos valuatorios obtenidos,
sino en aquellos aspectos de esta experiencia de definicion metodologica que estan vinculados
al catastro multiproposito y a su problematica.

El presente articulo se estructura de la siguiente forma: la seccion 2 detalla la problematica
asociada a la experiencia que mostramos y describe otros trabajos relacionados, la seccion 3
muestra la nueva metodologia que se ha obtenido gracias a la explotacion del catastro
multipropdsito provincial y la seccidon 4 describe un conjunto de lecciones aprendidas a partir de
la experiencia. Finalmente las conclusiones principales se muestran en la seccion 5 en conjunto
con una breve descripcion del trabajo futuro.

2. TRABAJOS RELACIONADOS Y DESCRIPCION DEL PROBLEMA

La automatizacion de los sistemas, la digitalizacion de la informacion y el desarrollo de bases de
datos han fortalecido el establecimiento de catastros multipropdsitos en esta era digital
(Kaufmann, 1998). Asi como Kaufmann asimila el catastro multipropésito al de un Sistema de
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Informacion Territorial podemos también argumentar que el aspecto multipropoésito del catastro
esta estrechamente relacionado con las Infraestructuras de Datos Espaciales.

Al referirse a la linea de trabajo del Catastro en la Union Europea, (Alcazar, 2007) expresa, que
las Administraciones, las empresas y la sociedad se encuentran en la linea de lo que se resefia en
el documento que recoge los principios comunes del Catastro con la Union Europea.
“Incrementar la cooperacion entre las instituciones de la Union Europea y Autoridades
Catastrales de los Estados Miembros de la Union Europea en la construccion de la
infraestructura de datos espaciales europea”.

La provincia de Neuquén inicio6 en el afo 1994 la formulacion de un proyecto de
implementacion de un Sistema de Informacion Territorial financiado por el programa BID-
BIRF cuyo organismo ejecutor fue la Direccion Provincial de Catastro. En el afio 1999 se puso
en marcha el Sistema y este fue el primer inicio de tareas del catastro multipropésito provincial.
El organismo provincial implementd el sistema de informacion adquiriendo tecnologia
empresarial (un sistema de informacion geografica, un sistema gestor de base de datos,
hardware de importancia, etc.), su personal se adapté a esta actualizacidon tecnoldgica,
acompafiandose toda esta transformacion con un nuevo marco legal: Ley 2217 (Ley 2217,
1997), el cual modifico el nombre del organismo que pasé a denominarse Direccion Provincial
de Catastro e Informacion Territorial. Con el transcurso del tiempo luego de 10 afios, la
subvaloracion de las parcelas y la desactualizacion de datos constituyen unos de los problemas
fundamentales del catastro. Por otro lado, si bien la participacion del impuesto inmobiliario (que
se calcula a partir de la valuacion fiscal generada por la DPCelT) no es alta en el total de
ingresos de la provincia, el efecto que tiene la valuacion fiscal en otros impuestos (como el
impuesto de ganancias, bienes personales) es considerable.

En el caso de los parcelas rurales de explotacion extensiva, se contaba con un método de
valuacion que estaba basado en la declaracion jurada de los contribuyentes, pero los problemas
culturales de falta de declaracién y actualizacidén, y poco control provincial ante dicha falta,
hicieron que el método de valuacion de las parcelas rurales de explotacion extensiva fuera
obsoleto. Por otro lado, el método no era lo suficiente preciso. Se requeria un nuevo método de
valuacion que pudiera solucionar los problemas existentes.

A partir del afo 2006 se inicia el desarrollo de un nuevo método de valuacion de parcelas
rurales haciendo uso del Sistema de Informacion Territorial y a través del contacto con diversos
organismos involucrados con la tematica del objeto de valuacion. La interaccion con los
organismos no sélo alimentaria de datos al sistema sino que enriqueceria los modelos de datos
que se pudieran obtener a partir del nuevo método. De hecho otro aspecto fundamental sefialado
por Kaufmann, en el establecimiento de catastros multipropdsitos, es el trabajo en red. Las
dimensiones involucradas en un catastro multiproposito son multiples y es imprescindible
recurrir a las fuentes auténticas de informacion. El respeto por las competencias de las fuentes
auténticas de informacién es un compromiso organizacional de la provincia (Lafitte, 2008). Por
lo tanto el trabajo en red en este caso no se reduce exclusivamente a intercambiar datos, sino a
fortalecer acuerdos interinstitucionales y lograr una sinergia en la integracion.

Otros trabajos que han optado por una técnica similar de valuacion de areas rurales a partir de
datos provenientes de un Sistema de Informacion Territorial fueron implementados en Croacia
(Tomi¢ et al., 2006), Austria (Twaroch, 2003), Holanda (Waters et al, 2001), Hungria y Estonia
(Toth et al., 2006). En Croacia se utilizé analisis espacial para la determinacion del avalio de
areas rurales. Como argumentan Tomic¢ et al. (Tomi¢ et al., 2006) la eleccion de los factores
considerados y sus combinaciones determina mayormente la confiabilidad del sistema. En
Austria, Twaroch reporta (Twaroch, 2003; PCEU Part I, 2009) que la valuacion de parcelas
rurales estd basada en la naturaleza del suelo, en la topografia, el lugar del area, en las
condiciones de agua y climaticas del sitio; un indice de calidad de suelo para cada parcela sirve
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como base para la tasacion. La valuacion del suelo para areas rurales utilizando métodos de
integracion de informacion a partir de sistemas territoriales también se ha aplicado en Hungria y
Estonia (Toth et al., 2006), Alemania (PCEU Part I, 2009) y otros trabajos lo han recomendado
(Donahue, 1994) o aplicado para estudios de impacto (Wegner, 2001) o en estudios de Maestria
(Loos. M., 2004).

Sin embargo los mecanismos de seleccion e integracion de los factores utilizados y la gestion de
trabajo en red que se activan al implementar estudios de esta envergadura son tan importantes
como los factores en si. Y esto es otro aspecto de este trabajo que se diferencia de los citados
anteriormente.

3. VALUACION DE TIERRA DE PARCELAS RURALES

Una descripcion de las metodologias mas usuales para interpretar el valor de un inmueble
(comparacion por referentes directos, reposicion, capitalizacion de la renta, residual) se pueden
encontrar en (Bermudez, 2007). En la aplicacion de estos métodos, los sistemas de informacion
pueden ser de gran ayuda al proceso de valuacion (Tomi¢ et al., 2006). El método que se ha
aplicado para la valuacion de la tierra de parcelas rurales de explotacion extensiva de la
Provincia de Neuquén fue el de capitalizacion de la renta. Esta técnica permite establecer el
valor de un bien, “a partir de las rentas o ingresos que puedan obtener el mismo bien, o
inmuebles semejantes y comparables por sus caracteristicas fisicas, de uso y ubicacion, trayendo
a valor presente la suma de los probables ingresos o rentas generadas en la vida remanente del
bien objeto de avalto, con una tasa de capitalizacion” (Bermudez, 2007).

El método estd basado en la capacidad de produccion de la tierra (renta fundiaria) y su
consecuente capitalizacion. Se utilizaron 17 modelos de campos de produccion, considerando la
realidad de pequefios, medianos y grandes productores neuquinos. La tasa de capitalizacion de
los modelos en produccion es del 6% anual. El método permite definir con mayor objetividad
los valores fundiarios, ya que tiende a brindar un valor promedio de la parcela, libre de hechos
coyunturales o subjetivos.

La valuacion fiscal de la tierra libre de mejoras de una parcela se obtiene como producto del
Valor Unitario Basico de la Tierra determinado para la parcela (VUBp) y su superficie, como se
expresa en la siguiente formula:

Valuacion Tierra de la Parcela = VUBp * SUP

Donde VUBp es el valor unitario Basico de la parcela, expresado en $/ha. y SUP es la superficie
de la parcela expresada en ha. VUBp es la variable que se determina a partir de variables
geogréaficas:

— VUBae: Valor unitario basico por zona ecologico econdomica uniforme.

= IPp: Indice de productividad de la parcela.

— IDp: Indice de desertificacion de la parcela.

— IFp: Indice de ponderacion de productividad por capacidad forestal de la parcela.
= IPae: Indice de productividad medio del area ecolégica.

— IDistp: Indice de distancia de la parcela al centro de acopio.

— ITp: Es el indice correctivo por el tamafo de la parcela.

Estas variables se combinan para obtener el VUBp de la siguiente forma:
VUBp = VUBae * (IPp * IDp * IFp) / [Pae) * IDistp * ITp

A continuacion explicamos cada una de estas variables.
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3.1. Componentes del Método Valuatorio de la Tierra

Esta seccion describe cada componente que interviene en la determinacion del valor unitario
basico de la parcela.

3.1.1. Valor unitario basico por zona ecologica economica uniforme (VUBae)

Las zonas ecologicas econdomicas uniformes se obtuvieron a partir de un acuerdo realizado con
el INTA (Instituto Nacional de Tecnologia Agropecuaria) Bariloche, quien proporcioné un
mapa de areas ecologicas. Se determinaron seis areas ecoldgicas: cordillera norte, cordillera sur,
monte, precordillera, sierras y meseta norte, y sierras y meseta sur (ver Figura 1(a)) con sus
correspondientes indices de productividad.

Para cada area ecologica se obtuvieron distintos modelos ganaderos del Programa de Servicios
Agricolas Provinciales (PROSAP, un organismo de inversion publica del Ministerio de
Agricultura, Ganaderia y Pesca de la Nacion) y modelos forestales de INTA Bariloche. El
analisis de cada uno de ellos permitid obtener un valor. Entonces se dispuso de varios valores
por area ($/ha.), los que promediados arrojaron el valor de cada area ecoldgica econdmica
uniforme. Se aplico una tasa de capital fundiario del 5,4% y del capital circulante del 9% anual.

La determinacion de la pertenencia de una parcela a un area ecoldgica se obtuvo por la
integracion en el SIG del mapa de areas ecoldgicas y el registro grafico parcelario digital.

3 AREAS ECOLOGICAS |
40,09 $/ha I /

Suelos segin Indice de Pastores (1.P.)

41,17 Siha i : i 5
5 ) 5 - SUELOS - | P.

87,17 $iha =
29,83 $/ha |

63,35 $tha | 3

)

‘\| 46,17 $tha I Cordillera Norte

I Cordillera Sur
L Monte
7 Precordillera
2 Sierras y Mesetas Norte
2 Sierras y Mesetas Sur

Areas ecolégicas.

043
045

BERBEIISRE"

Figura 1. (a) izquierda, Mapa de zonas agroecologicas, (b) derecha, Mapa de Suelos del INTA.

3.1.2. indice de Productividad de la parcela (IPp)

La utilizacién de un indice de suelo es tal vez el factor mas utilizado en los trabajos de
valuacion rural citados en la seccion 2. Si utilizé un estudio de uso del suelo de la provincia
elaborado por el COPADE-CFI (COPADE-CFI, 1990). El estudio determina los distintos tipos
de suelo de la provincia (Ver Figura 1(b)) y un indice de pastoreo o receptividad ganadera
optima para cada tipo de suelo.

Este indice corrector final que se aplica por parcela, se obtiene por la integracion del mapa de
suelos y el registro grafico parcelario digital de acuerdo a la siguiente formula:
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IPp: Y i-i.n (Porcentaje_del suelo; en la parcela;) * indice suelo; )

Ejemplo: Supongamos que la Figura 2 representa una parcela cuya superficie estd compuesta
por tres poligonos de tres tipos de suelos distintos (tipo 949, 954 y 968).

Fig. 2. Un ejemplo de una parcela y sus suelos asociados.

Luego el indice de productividad de la parcela se obtendra a partir del siguiente calculo:
Indice =45 * 0,09 + 18 * 0,05 + 37 * 0,10 siendo 0,09, 0,05 y 0,10 los indices correspondientes
a los tipos de suelos 949, 954 y 968.

3.1.3. Indice de Desertificacion de la parcela (IDp)

La superficie desértica de la Provincia de Neuquén representa el 92%, ademas presenta un alto
nivel de degradacion debido al exceso de pastoreo por el ganado y las industrias extractivas (Del
Valle et al., 1995). Los ecosistemas dominantes son aridos y semi-aridos (Noy Meir, 1973) en
relacion al nivel de precipitaciones: escasas y muy variables (anualmente).

La desertificacion esta estrechamente relacionada a la produccion; por ello se determind utilizar
un indice corrector que se aplica para cada parcela. Los factores de desertizacion se estiman en
funciéon del mapa de desertizacion elaborado por un grupo de investigadores patagonicos (del
Valle et al, 2000) y wvalidado por INTA Bariloche (consultar mapa en
http://www.inta.gov.ar/bariloche/ngn/recursos/m09.htm), entendiéndose que este factor puede
estar presente en la siguiente escala: muy grave 0,3; grave 0,4; media a grave 0,6; media 0,8;
leve 0,9 y denso 1. El factor se obtiene a partir de operaciones en el SIG, utilizando el mapa de
desertificacion y el registro grafico parcelario digital.

3.1.4. Indice de productividad por capacidad forestal de la parcela (IFp)

La provincia cuenta con 612.492 ha. de bosque denso y en los ultimos afios se han
implementado diversos programas de forestacion coordinados por la Corporaciéon Forestal
Neuquina (Corfone), una empresa de capitales estatales y privados. El régimen de incentivos
forestales (Ley Provincial 2482 (2004) y 2606 (2008)) y la ley nacional de inversiones para
bosques cultivados (Ley 25980 (1998)) constituyen el marco legal que incentiva la forestacion.
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El indice correctivo que utiliza el método valuatorio se obtiene a partir de la integracion en el
SIG del mapa de aptitud forestal publicado por el CFI en el Estudio Regional de Suelos
(COPADE-CFI, 1990) -el cual fue digitalizado e incorporado en el Sistema de Informacion
Territorial de la DPCelT- y el registro grafico parcelario digital. Se asocia un factor de 1,5 a
areas forestales muy aptas; un factor de 1,2 para areas aptas y un factor 1 para el resto de areas.
A partir de superposicion de capas en el SIG se determinaron los poligonos de areas forestales
correspondientes a cada parcela, y las superficies de estos poligonos fueron utilizadas para
calcular el indice, empleando los factores asociados a cada poligono de acuerdo al area forestal
a la cual pertenecen, de manera similar al calculo ejemplificado en el indice anterior.

. g —  IPp: Indice de productividad

IDp: Desertificacion

" m

IDistP: Distancia al centro de acopio

-
dg e . IFp: Aptitud Forestal

LN ’
\-_s.?&-“" Cartografia Catastral Base
Registro Grafico Parcelario

Figura 3. Lectura Objetiva de las caracteristicas propias o parametros valuatorios.

3.1.5. indice de Distancia de la parcela al centro de acopio (IDistp)

Las distancias a recorrer en la Provincia del Neuquén son sin duda un tema que histéricamente
ha influido (Jauregui, 2003) y que siguen incidiendo en los costos actuales de los productores y
propietarios de parcelas rurales. La provincia es extensa, fragmentada y dispersa, con lo cual las
distancias a recorrer en algunos casos pueden ser grandes y los costos de transporte se
incrementan.

Se determina la necesidad de crear un indice correctivo por la distancia de la parcela al centro
de acopio. Los costos de transporte fueron consultados con la Confederacion Argentina del
Transporte Automotor de Cargas (CATAC, 2000) y las secretarias de Transporte de la Nacion.
El indice surge de la aplicacion de una ecuacion polindmica, donde el término variable es la
distancia del baricentro de la parcela al centro de acopio, el cual se obtiene a partir de
operaciones SIG por integracion del registro grafico digital con la cobertura de red vial de la
provincia, suministrada por la Direccion Provincial de Vialidad (DPV). A las parcelas mas
alejadas del centro de acopio se les asigna un indice menor.

3.1.6. indice de Tamaiio de la parcela (ITp)

Se generaron ecuaciones de ajuste por area ecoldgica en funcion de la superficie de la parcela.
La ecuacion de ajuste determina valores crecientes cuando la superficie de la parcela es mayor a
la de la parcela “tipo”. Para la explotacion modelo se adoptaron unas superficies tipo, para cada
modelo de produccion mencionado en el punto 3.1.1, cuyos valores permitieron arribar a una
funcion que determina el indice corrector para cada area.
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3.2. Software de aplicacion desarrollado

Las operaciones de superposicion de capas tematicas se han realizado con el Software ARC-
INFO mientras que las operaciones de calculo masivo se han desarrollado a partir de un
conjunto estructurado de procedimientos almacenados desarrollados con INFORMIX-SPL. La
superposicion de capas graficas esta representada esquematicamente en la Figura 3. Se
representa la interseccion del parcelario con el mapa de suelos, el mapa de desertificacion, el de
aptitud forestal y la proximidad de la parcela a la red vial provincial para el célculo de
distancias.

A su vez se desarrolld un software de usuario que permite visualizar los datos alfanuméricos
asociados a cada parcela a partir de interfaces windows desarrolladas con el lenguaje orientado a
objetos INFORMIX-New Era. Las Figuras 4 y 5 muestran interfaces del software de aplicacion
desarrollado. La Figura 4 muestra la informacion agregada, el valor resultante para cada uno de
los componentes de método (descriptos en la seccion 3.1). Cada valor se obtuvo a partir de la
invocacion de un procedimiento almacenado el cual hace uso de informacion geografica
producida para cada parcela. Notar que el indice forestal y de productividad del suelo muestran
un boton a su derecha el cual permite visualizar la informacion desagregada. Haciendo clic en el
botén de productividad de suelo es posible consultar la interfaz de la Figura 5, donde se muestra
la informacion por poligonos de cada tipo de suelo que integran la parcela. La Figuras 5 muestra
los suelos de la parcela ejemplo de la Figura 2 (los datos fueron distorsionados por tratarse de
informacién protegida).

Método Rural Extensivo. 1'

Consulta sobre Valuacion de Parcela

Homenclatura  JOSRRD 1201440000 ii

Tipo de Parcsla & [RUREL EXTENSIVA Pp T g&j
Condicion Grafica it Dp [ESTADO MEDIO A GRAVE
Superficie segin SIT [s008.11 Fp 1.00 ﬂl
Area Ecoldgica MONTE IDistp 124159,30
Reporte Yaluacion
Valuacion de Tierra
IFp Fp op
superficie VUBae ([0 [on7s feo ) IDistp 1mp L e
Janos. 11 Ao ] * [0.99 * [1L.oo ) = [eaara.1e
[0.05 TPas

Figura 4. Ventanas de consultas de datos generales.

Método Rural Extensivo. ﬂ

Tipos de Suelo
‘ Momenclatura  [09RRO1201440000 |

Valor por procedimiento 00775 Tipo de Parcela RURAL EXTENSIVA
Walar Ratificado T Condicién Grafica  [et

Tipos de Suelos:

area parc codpoligono | areapolig | codsuelo | porcentaje | indice producto ‘
40307030.17 59 16122812.07 |949 45 0.09 405 -]

40307030.17 55 7255265.43 |954 18 0.05 0.90 |

40307030.17 53 14913601.16 |968 37 0.05 1.85 2

s e [ suma de -
areas porcentajes

Figura 5. Consulta de tipos de suelo de una parcela e indices asociados.
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4. LECCIONES APRENDIDAS

En esta seccion incluimos una serie de lecciones aprendidas y recomendaciones que se
desprenden del presente trabajo:

-

El catastro multipropdsito esta vinculado a un conjunto de organismos que representan las
fuentes auténticas de la informacion tematica en un Sistema de Informacion Territorial. Por
ende, el catastro multiproposito esta inherentemente relacionado al trabajo en red.

Distintas dimensiones que vinculan el catastro a otras fuentes auténticas de informacion
pueden ser utilizadas para la valuacion de la tierra de la parcela, con el proposito de lograr
una sinergia interinstitucional aprovechando las mejores practicas de cada organismo y la
actualizacion de la informacion. Para obtener un sistema valuatorio es importante integrar
distintas fuentes de datos (Tomi¢ et. al., 2006).

Es esencial que los factores considerados en un método de valuacion rural tengan en cuenta
politicas de fomento y desarrollo (por €j. acciones para la preservacion del medio-ambiente).
La optimizacién del uso de recursos del suelo hacia la maximizacion del uso-beneficio y la
minimizacion del riesgo de la degradacion ambiental es una de las principales politicas de
Europa (T6th, 2007). En la Provincia de Neuquén se otorgan anualmente incentivos a
diversos productores ganaderos y a productores forestales pero no se ha desarrollado un
sistema que monitoree los cambios estructurales obtenidos por estas politicas, o que
relacione la informacion de las fuentes que otorgan estos incentivos en conjunto con la
valuacion fiscal. Las fuentes integradas por este método serdn insumo de esos sistemas para
mejora de politicas, planificacion y rehabilitacion para la recuperacion de vegetacion en
ecosistemas aridos y semiaridos, y otras acciones de intervencion, 6 intervencion y
compensacion (por ¢j.: Wegner, 2001), etc.

El trabajo en red para la definicion de un nuevo método de valuacion no sélo se limitd a
aquellas fuentes auténticas de informacion involucradas en las dimensiones de estudio sino
también en poder consensuar con la comunidad (segiin Ley 2217, articulo 106) a partir de la
participacion de sectores publicos y privados vinculados al tema. La informacion catastral
estd conectada a muchos sectores que contribuyen significativamente al sistema (Unger,
2010). Por ejemplo, en el caso de nuestra experiencia se mantuvieron diversas reuniones de
trabajo con la Sociedad Rural del Neuquén (SRN) y como producto de estas instancias de
participacion y consenso se han realizado acuerdos para la implementacion del método y
ajustes a la metodologia implementada. Por ej. como argumenta (IICA, 1993) no siempre es
politicamente aceptable una revalorizaciéon inmediata y es conveniente un incremento
escalonado del impuesto inmobiliario; por ello se acordd con la SRN implementar el método
en el primer afio con una cota superior de aumento. En el segundo afio esta cota fue liberada.

Los proyectos relacionados con el catastro multipropodsito generan un flujo reciproco con
ciertas instituciones, como resultado de los acuerdos interinstitucionales y los planes de
accion acordados que se establecen.

Los avances en Acuerdos interinstitucionales deben plantearse en forma paralela e
independiente a las acciones técnicas que se desarrollen. Muchas veces existen problemas
técnicos (o legales) para intercambiar/utilizar informacion en linea entre los organismos, en
cuyos casos la informacion se puede integrar en un s6lo organismo con el compromiso de un
uso adecuado de la informacion. Por ello, consideramos que es importante escindir el analisis
de qué informacion intercambiar, del disefio de cdmo realizar el intercambio y del uso de la
informacion.

Una vez que la nueva propuesta metodoldgica ha sido consensuada con la comunidad esta
debe ser sustentada legalmente; por ¢j. la metodologia valuatoria presentada en este articulo
ha sido aprobado por Resolucion 085/10 del Ministerio de Hacienda y Obras Publicas. Estas
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normas legales a su vez deberian crear las bases (o fortalecerlas) para la actualizacion
periddica de los componentes y/o modelos del método.

Estas lecciones aprendidas son integradas en un diagrama de actividades (ver diagramas de
Actividades UML (UML, 2009) de la Figura 6) que muestra la gestion del trabajo en red en
relacion a la elaboracidon de un estudio en torno al catastro multiproposito. Las actividades
muestras acciones a realizar. Algunas actividades o conjuntos de actividades se pueden realizar
en paralelo, lo cual se muestra en el diagrama por medio de una barra con la separacion de
actividades. El diagrama es genérico y en el se menciona un estudio a realizar, el cual requiere
un trabajo en relacion al catastro multiproposito (para el trabajo presentado en el presente
articulo el estudio representa la definicion metodoldgica de la valuacion de la tierra para
parcelas rurales de explotacion extensiva). El diagrama pone énfasis en el trabajo en red.

?

[ Analisis de cuales son las dimensiones ]

involucradas en el estudio

\4 A 4
Determinacion de las fuentes Determinacion de los organismos y personas
auténticas proveedoras de informacion (entidades publicas o privadas) destinatarias o

beneficiarias del estudio

A 4

Anlisis de la informacion (qué \ 4
informacion de cada fuente) Obtener retroalimentacion de estas entidades
seleccionadas

A 4 \ 4
Enunciado de compromiso en Disefio de flujo de
el uso de la informacion informacion (como se

intercambia la informacion)

\4 v
Firmar Acuerdos interinstitucionales sobre analisis, disefio Consenso del estudio con la
y uso de informacién y su actualizacién permanente comunidad

A 4
[ Eventualmente, si el procedimiento lo requiere, ]

fortalecer el estudio con una norma legal

!
®

Figura 6. Diagramas de Actividad de la gestion en red inherente a un estudio
vinculado al catastro multipropésito.
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5. CONCLUSIONES

El territorio siempre ha jugado un papel crucial en la vida de una comunidad (Tomi¢ et. al.,
2006) y es el catastro el inventario primordial de la comunidad. Naciones Unidas en 1963
considerd que “después de la poblacion humana la mayor riqueza de un pais es su suelo”. Por
esto, la valuacion propia del suelo se torna esencial para la politica y gestion territorial.

En este articulo hemos presentado una experiencia que consistid en mostrar una nueva
metodologia de valuacion de la tierra rural de explotacion extensiva. Para determinar el avaluo
se utilizd6 el método de capitalizacion de la renta, cuya aplicaciéon se subordina a la
disponibilidad de datos fiables y relevantes como lo argumenta (Rodriguez, 2005). Por ello el
método integra informacion de diversas fuentes auténticas: como aptitud de suelos, aptitud
forestal, desertificacion dominante en el inmueble, distancias individuales de cada inmueble a
los centros de venta de produccion y el area agroecologica econdmica uniforme a la que
pertenece la parcela. A su vez, esta capacidad operativa de procesar e integrar datos a nivel
parcelario con la que cuenta la DPCelT se potencia con el avance del conocimiento local de las
caracteristicas del territorio desarrollada por otros organismos como el INTA, CFI, Universidad
Nacional del Comahue, Subsecretaria de Produccion de la Provincia, etc. El uso de indices
objetivos producidos por organismos vinculados historicamente a la produccion agropecuaria en
el ambito provincial ha permitido definir con objetividad el valor de la tierra, libre de hechos
coyunturales o subjetivos. Se ha manifestado en trabajos similares de valuacion basados en
diferentes dimensiones territoriales que el acercamiento permite contar con informacion mas
transparente y justificable (Tomi¢ et. al, 2006), lo cual conduce a un sistema mas justo y
equitativo.

En consecuencia, el método permite un conocimiento mas preciso sobre la riqueza de la
provincia en la zona rural, brindando sustento a la toma de decision en politica tributaria y de
fomento de la actividad rural.

El presente trabajo también mejora la capacidad del gobierno provincial para disponer de
informacién sobre la explotacion de los recursos naturales y el estudio de la degradacion del
medio ambiente. La cartografia tematica utilizada en este trabajo también esta siendo
aprovechada como insumo del proyecto GEF Patagonia (Global Environment Facility) del cual
la DPCelT es miembro, ya que las capas tematicas de suelo, forestacion, desertizacion y
catastral son importantes insumos para la implementacion de politicas de gestion para el estudio
del avance de la desertizacion. Como argumenta (Bermidez, 2007): “Los problemas
ambientales claves tienen que ver con el uso y manejo apropiado de los recursos naturales y la
sostenibilidad de los sistemas de produccion agricola. Es una condicidon esencial para la
definicion de implementacion de estrategias y politicas de manejo de los recursos naturales, el
mejoramiento de la base de informacion del Gobierno acerca de la tierra, sus propietarios y uso
actual.”

Por otro lado, otra linea futura de trabajo es analizar la presente metodologia en relacion a las
recomendaciones de los estandares de Valuacion Internacional (IVS, 2007). Estos estandares
son una herramienta necesaria para determinar la asignaciéon de avalio sobre bases alin mas
firmes, dando mayor confianza y credibilidad al trabajo.
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