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DECRETO N° 3264/3(ME)
EXPEDIENTE 24164/377/2012

VISTO Las disposiciones de la Ley 7.971 de Valuacién
Fiscal,y .

CONSIDERANDO
Que la citada ley ordena la calificacion de inmuebles

szpun su ubicacién en Urbano Consolidado, Urbano Potencial, Urbano por Uso
del

di\/ersos coeficientes de correccién con la finalidad de ajustar la determinacién

Suelo y Rurales, fijando por otro lado, en el caso de las edificaciones,

valuatoria al justiprecio vigente en el mercado segun imposiciéon de sus Articulos

Que corresponde poner en vigencia la Metodologia
latoria consignada en el Manual de Valuaciones propuesto por la Direccién
eral de Catastro, adoptandose por otra parte , a los fines del caicuio del valor
de la tierra urbana y rural libre de mejoras los diversos coeficientes correctivos
consignados en los Anexos I 'y Il del referido instructivo; en el caso de las mejoras
edilicias, los coeficientes de depreciacién por Antigiedad y Estado de
conservacion del Anexo lll, adoptandose igualmente los VaI‘ores Unitarios Basicos
contemplados en Anexo IV a fin de establecer criterios de razonabilidad y justicia
en la determinacion de la valuacién fiscal de las parcelas.

- Que por otra parte corresponde precisar por via
reglamentaria los mecanismos a fin de acordar operatividad a las disposiciories de
la Ley 7.971, en especial los dirigidos a reglamentar los Recursos de
Reconsideraciéon de la valuacién fiscal fijada por la Direccion General de Catastro
de la Provincia.

Que en virtud del Articulo 13° de la Ley 7.971 se
incorpora el derecho del interesado a obtener la revisiéon de valuacién, debiendo
determinarse en consecuencia los requisitos que deberan observarse por parte de
las personas fisicas o juridicas interesadas para interponer reclamos de valuacion.

. Por ello, y en virtud al Dictamen Fiscal N° 2335 del 30
de octubre de 2012 obrante a fs. 40,

EL GOBERNADOR DE LA PROVINCIA
DECRETA
ARTICULO 1° .- Apruébase el Manual de Valuaciones propuesto por la Direccidn

General de Catastro, que establece los criterios y procedimientos técnicos de

valuacién de la tierra urbana y rural libre de mejoras , de ias diversas edificaciones
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,obras accesorias e instalaciones rurales, el cual como Anexo se detalla y forma
parte integrante del presente Decreto quedando el mismo aprobado.

ARTICULO 2°.- El presente decreto sera refrendado por el sefior Ministro de

Economia.

ARTICULO 3°.- Dése al, Registro - Oficial de Leyes y Decretos, comuniquese,

publiquese en el Boletin (ficial y archivese.

£ JOREE ALPEROVICH
c.:.‘l)l ﬁ o}DE TUCUMAN
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ANEXO

SISTEMA VALUATORIO DE LA PROVINCIA DE TUCUMAN

MANUAL DE VALUACIONES

CONTENIDO

TITULO | -MARCO JURIDICO

TITULO Il - MARCO METODOLOGICO GENERAL

1.

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio de la Tierra Urbana Libre
de Mejoras. (Clasificacién, Modo de Calculo, Tablas de Coeficientes de
Valorizacién/Depreciacion y Formularios de DD.JJ.).-

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio de la Tierra Rural Libre
de Mejoras. (Clasificaciéon y Descripcibn de Zonas y Subzonas
Agroecolbégicas Homogéneas, Modo de Calculo, Coeficientes de
Valorizacion/Depreciacion y Formularios de DD.JJ.).-

Desgripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio éJe Mejoras Edilicias y
Obras Accesorias. (Clasificacion por Tipologias Constructivas, Modo de
Calculo, Tablas de Coeficientes de Depreciacion y Formularios de DD.JJ.).-

TITULO Illl- MARCO METODOLOGICO PARTICULAR (SITUACIONES
ESPECIALES)

1.

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles
clasificados como Urbanos por Uso del Suelo.

. Descripcién y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles

clasificados como Urbanos Potenciales.

Descripcion y Procedimiento de Célculo Valuatorio para inmuebles ubicados
en Areas Agroecoldgicas Protegidas.

Descripciéon y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles con
caracteristicas agroecoldgicas no contempladas en la Metodologia General
Rural.-

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles con

edificaciones en proceso constructivo o no finalizadas.

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles con
edificaciones recicladas y/o refuncionalizadas.

. Establecimiento de Valuaciones Fiscales Minimas Urbanas y Rurales.

%2012 - Bicentenaric de la Batalia de Tucuman”.



TUCUMAN

° g Bicenienaric de ia
W /m independencia 2010-2016
2

Tucwmdn

ContDto. N° 3 .264/3(ME)
EXPEDIENTE 24164/377/2012°
14

8. Recurso Administrativo de Reconsideracion de Valuacion Fiscal.

ANEXOS

ANEXO I.- Tierra Urbana Libre de Mejoras: Tabla de Coeficientes
Frente/Fondo, Lotes de Mayor Superficie y Lotes Triangulares. Formularios
de DD.JJ.

ANEXO |Il.- Tierra Rural Libre de Mejoras: Tabla de Coeficientes de
Valorizaciéon/Depreciacion. Formularios de DD.JJ.

ANEXO Illl.- Mejoras, Edificaciones y Obras Accesorias: Tabla de
Coeficientes de Depreciacién por Antigiiedad y Estado de Conservacion.
Formularios de DD.JJ.

ANEXO IV.- Valores Unitarios Basicos aprobados
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TITULO | - MARCO JURIDICO

Art. 1°.- El presente MANUAL DE VALUACIONES tiene como basamento juridico
la siguiente legislacion provincial:

1. Ley Provincial de Valuaciones, N° 7.971/2007 .-
2. Codigo Tributario Provincial, Ley N° 5.121/1979 y sus modificatorias.

3. Ley Provincial de Procedimientos Administrativos N° 4.537/1976 y
1) modificatorias.

IMULO 1l - MARCO METODOLOGICO GENERAL

DEgCRIPCION Y PROCEDIMIENTO DE CALCULO VALUATORIO DE LA
TIERRA URBANA LIBRE DE MEJORAS. (Clasificacion, Modo de Calculo,

Tablas de Coeficientes de Valorizacion/Depreciacion y Formularios de
DD.JJ.).-

Art. 2°.- Todo inmueble ubicado en la planta urbana de las distintas ciudades y
localidades del territorio provincial sera clasificado en algung de las tres categorias
que establece el Articulo Tercero de la Ley N° 7.971/2007 (Urbano Consolidado,
Urbano Potencial o Urbano por Uso del Suelo.

Art. 3°.- Para la determinacién del valor econémico correspondiente a la tierra
urbana libre de mejoras, la Direccion General de Catastro aplicara el método
valuatorio directo o comparativo, mediante el cual se calcula el valor de los
inmuebles a partir del estudio vy fijacion de Valores Unitarios Basicos (VUB) del
metro cuadrado de tierra libre de mejoras, realizado conforme lo establece el
Articulo Sexto, primer parrafo, de la Ley N° 7.971 .- ’

Art. 4°.- El inmueble tipo adoptado a efectos del calculo valuatorio se corresponde
con un lote normal de dimensiones ocho metros de frente por cuarenta metros de
fondo.

El apartamiento de estas medidas tipo, por exceso o defecto, sera objeto de la
aplicacion de coeficientes correctivos de acuerdo a la Tabla de Frente Fondo para
Lote Tipo 8 x 40), Tablas de Correcciéon para Lotes Mayores a 2.000 y 15.000
m2.de Superficie y Lotes Triangulares. Las Tablas a utilizar se adjuntan en el
Anexo | del presente Manual.

Art. 5°.- La Valuacién de la Tierra Libre de Mejoras para la parcela en cuestion
serd la resultante de multiplicar la superficie de la misma por el VUB
correspondiente y por el respectivo Coeficiente de Correccién (por relaciéon Frente
Fondo o Superficie, segun corresponda).-

Art. 6°.- Para obtener la Valuacién Fiscal de parcelas ubicadas en esquinas, se
tomara como VUB para el calculo, el mayor que corresponda a las calles por las
que tenga acceso. ldéntico criterio se utilizara para parcelas con frente a mas de
una calle.
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Art. 7°.- Para calcular la Valuacion Fiscal de parcelas de uso residencial
pertenecientes a Barrios privados o Clubes de Campo, el Coeficiente de
Correccion a aplicar en funcién de Forma, Dimensiones y Ubicacién es igual a 1
(uno).

Para calcular la Valuacién Fiscal de las parcelas pertenecientes a Barrios privados
o Clubes de Campo, destinadas a circulacién, espacios, verdes comunes, de
esparcimiento, o areas de reserva, el Coeficiente de Correccion a aplicar sera
igual a 1 (uno) cuando la superficie de la misma no supere los 5.000m2. Para
superficies mayores el coeficiente serd el mismo que se usa para las parcelas
comunes.

Pgra calcular la Valuacion fiscal de las parcelas existentes en Barrios privados o
Jlabes de Campo afectadas totalmente a Servidumbre de Paso, el Coeficiente de
(Jotreccidén a aplicar sera igual a 0,5 (cero coma cinco).-

Artl 8°.- El Formulario natural para Declaracion Jurada de las caracteristicas
geonétricas de una parcela urbana es el denominado E1, cuya copia se adjunta
en Anexo |.-

DESCRIPCION Y PROCEDIMIENTO DE CALCULO VALUATORIO DE LA
TIERRA RURAL LIBRE DE MEJORAS. (Clasificacion y Descripciéon de Zonas
y Subzonas Agroecolégicas Homogéneas, Modo de Calculo, Coeficientes de
Valorizacion/Depreciaciéon y Formularios de DD.JJ.).-

Art. 9°.- Para la determinacion del valor econémico correspondiente a la tierra
rural libre de mejoras, la Direccion General de Catastro ha subdividido la totalidad
del territorio provincial en Zonas y Subzonas Agricolas Homogéneas, calculando el
valor de cada parcela a partir del estudio vy fijacion de Valores Unitarios Basicos
(VUB) optimos para la hectarea de tierra en cada Zona y Subzona, realizado
conforme lo establece el Articulo Sexto, segundo parrafo, de la Ley N°
7.971/2007 .-

Art. 10°.- La descripcion, ubicacion y caracteristicas de las Zonas y Subzonas
Agricolas Homogéneas en que se ha subdividido el territorio provincial es la
siguiente:

Zona A

Ubicacion: Esta zona corresponde a una estrecha franja que se extiende a todo lo
largo del sistema montafioso. Comienza al Norte, desde Burruyacu, al pie de las
Sierras de La Ramada y Del Campo, sigue bordeando las Sierras de San Javier y
del Aconquija, y termina en las Sierras del Sudoeste, en el Departamento La
Cocha, -

Altitud: Oscila entre los 400 y 500 metros sobre el nivel del mar (snm).

Fisiografia: La zona A corresponde al Pedemonte, que es una forma de transicion
que interactua entre el sistema montafioso y la llanura tucumana. El Pedemonte
esta formado por depésitos cuaternarios de origen aluvial y/o coluvial. El Relieve
varia del normal de escurrimiento medio a excesivo, al normal de escurrimiento
superficial rapido y muy rapido. La orientaciéon dominante es de NO a SE. Las
pendientes pierden intensidad hacia el Este, al entrar en contraste con la llanura.
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Limitaciones y Riesgos: La interrelacién existente entre las lluvias torrenciales de
verano, suelos de textura superficial suelta y su relieve tipico, determinan un
elevado riesgo de erosién hidrica.

Normas de Manejo: Las normas de manejo en esta zona deben basarse en una
cuidadosa planificaciéon previa a todo emprendimiento agricola, sustentadas en
practicas tecnoldgicas y culturales, orientadas a prevenir la erosién hidrica y
cambiar las condiciones del fragil sistema natural por un sistema controlado, que
evite la accion directa de las lluvias sobre el suelo y encauce y regule la
escorrentia superficial e impida la pérdida del suelo. Las practicas
congervacionistas incluyen un conjunto de técnicas culturales, tales como labranza
en franjas o en curvas de nivel para zonas de escasa pendiente, o cultivos en
terrazas para aquellas areas de relieve excesivo.

Zona B

Ubicacién\ Ocupa esta zona la gran depresién central de la Provincia de Tucuman,
conocida como Llanura Deprimida.

Altitud: Se extiende desde los 300 metros snm. en el perilago del Dique Frontal,
hasta cerca de los 400 metros snm, al Oeste.

Fisiografia: Esta zona se caracteriza por las formas chatas o céncavas de su
relieve, con un valor infimo de pendientes altimétricas y con un bajo potencial
morfogenético. Desde el punto de vista sedimentolégico constituye un enorme
abanico aluvial, formado por la deposicién de materiales detriticos procedentes de
las Sierras del Aconquija, que son transportados y depositados por la densa red
hidrografica que la atraviesa. La pendiente general es del 0,02 al 0,05 %. El
escurrimiento superficial es muy lento y en las partes bajas se “producen
encharcamientos de agua.

Limitaciones y Riesgos: La presencia de una capa freatica fluctuante, que en el
verano, periodo de maximas precipitaciones, se encuentra entre 30 y 50
centimetros de la superficie, disminuye la profundidad Gtil del perfil, produce asfixia
radicular y afecta el potencial productivo de estos suelos.

Las condiciones climaticas y la presencia de sales solubles sédicas en el suelo,
permiten diferenciar tres (3) Subzonas: B1, B2 y B3.

Zona C

Ubicacién: Abarca un extenso territorio de la Llanura tucumana, fragmentado en
dos secciones. Al Norte se extiende por los Departamentos de Burruyacu y Cruz
Alta, desde las Sierras Subandinas al Oeste, y por el Este hasta el limite con la
Provincia de Santiago del Estero. Al Sud, en menor extensién, se localiza desde
las Sierras del Sudoeste hasta lindar con la Llanura Deprimida.

Altitud: Se ubica entre los 350 y 400 metros sobre el nivel del mar.
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Fisiografia: La Zona C corresponde a la Lianura Chaco Pampeana, Es una
extensa region, sin rasgos sobresalientes en su relieve. Las pendientes son
largas y suaves, con valores medios del 1%. Carece de una red hidrografica
definida y su formacién se origina en depdsitos loessoides. Su territorio es
atravesado por torrentes que nacen en la serrania y solo llevan agua en forma
esporadica, cuando en el periodo estival hay intensas precipitaciones pluviales.

Llnitaciones y Riesgos: La principal limitacién de esta Zona es de tipo climatica y

{

efta relacionada con la deficiencia hidrica, que se acentia de Oeste a Este.

g egtablecieron cuatro subzonas: C1, C2, C3 y C4.

Zona D

pn: Corresponde al area de riego del Departamento Trancas.

Caracterizacién Climatica: El clima es Semiarido, con precipitaciones pluviales
entre 400 y 500 mm. anuales.

indice Hidrico: De -20 a -40. El déficit hidrico es a lo largo de todo el afio.

Régimen Térmico: Subcalido, con temperaturas medias anuales entre 18°a 20° C.

Heladas: Se producen desde Junio hasta Agosto, con un periodo promedio libre
de heladas de 280 dias.

Relieve: Las areas de cultivo corresponden a llanuras y terrazas aluviales y/o
fluviales, ubicadas principalmente ai borde de los rios. En estas areas el relieve es
normal.

Suelos: Son suelos pocos desarrollados y presentan una gran variabilidad textural.
Posee un horizonte superficial poco diferenciado en el perfil. Los suelos
principales son los Ustifluvents y Ustorthents.

Limitaciones y Riesgos: La principal limitante de esta zona es la deficiencia
hidrica, ya que no se puede por ello realizar cultivos de secano.

Aptitud v Uso Actual: Bajo condiciones de riego la aptitud es agricola. Se ha
desarrollado en el area una importante actividad econdmica en torno a la
produccion de leche y sus derivados. Por sus factores climaticos presenta buenas
condiciones para la produccion de semillas y frutas.

Manejo: Se orienta principalmente a mejorar la eficiencia del riego. Para ello es
importante: sistematizar los suelos, establecer turnos adecuados de riego e
incorporar sistemas de riego que mejore el aprovechamiento del agua, como la
aspersion o el goteo.

Zona E
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Ubicacién: Corresponde a Tafi del Valle.

Caracterizacién Climatica: El clima es Semiarido, con precipitaciones pluviales
entre 400 y 500 mm. anuales.

indice Hidrico: De 0 a -40. Hay una gran concentracién de las precipitaciones en el
periodo estival-otofial y una severa sequia estacional desde el mes de Mayo a
Noviembre.

Régimen Térmico: Subtemplado-Frio, con temperaturas medias anuales entre 8°y
10° C.

Heladas: Se producen desde Abril a Septiembre, con un periodo promedio libre de
| heladas entre 150 y 200 dias.

Relieve: Ubicado a 2.000 metros sobre el nivel del mar, el Valle de Tafi constituye
una depresion tecténica enmarcada por las Cumbres Calchaquies y las del
Aconquija, con alturas superiores a los 3.000 metros snm. El relieve dominante es
de normal a excesivo, con fuertes pendientes al pie de los cordones montafiosos.
el fondo del valle el relieve es mas suave.

Suelos: Hay una gran variabilidad en los suelos. Algunos estan desarrollados
sobke materiales aluviales y/o coluviales de poco perfil y corresponden a los
Haplustoles; otros suelos se han desarrollado sobre materiales loésicos vy
presentan un perfil con un horizonte B argilico que corresponde a los Argiustoles.

Limitaciones y Riesgos: La principal limitante esta determinada por el largo
periodo de sequia invierno-primaveral que reduce severamente la productividad.
Las heladas constituyen un factor de riesgo para los cultivos fruticolas. La
pedregosidad del suelo hace dificil en algunos sectores la capacidad de laboreo.
Las pendientes constituyen un factor de riesgo por la erosiéon hidrica.

Aptitud v Uso Actual: La aptitud de los suelos es agricola, ganadera y forestal. El
uso actual esta orientado al cultivo estacional de la papa semilla, de gran
importancia econémica. Una actividad muy importante es la produccién de quesos
regionales. En mayor proporcién hay cultivos de frutales y hortalizas.

Manejo: Las normas de manejo deben orientarse principalmente al control de la
erosion y al riego. Para evitar la erosién hidrica es necesario implementar
practicas conservacionistas, tales como cultivos en curvas de nivel, en franjas o en
terrazas. El riego es imprescindible para mejorar la productividad. En el manejo
ganadero es necesario establecer la capacidad de carga adecuada para evitar el
sobre pastoreo.

Zona F

Ubicacién: A 2.000 metros sobre el nivel del mar, entre las Sierras de Quilmes y
las Sierras Calchaquies.

Caracterizacion Climatica: El clima es Arido, con precipitaciones pluviales entre
180 y 200 mm. anuales.
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indice Hidrico: De -20 a -40. Hay una gran deficiencia hidrica severa durante todo
el afo.

Régimen Térmico: Hipertemplado-Calido, con temperaturas medias anuales entre
14°y 16° C.

Heladas: Se producen desde Abril a Septiembre, con una frecuencia de 50 a 70
heladas al afio. El promedio de dias sin heladas es de 150.

Relieve: En el fondo del valle, donde se encuentran las viejas terrazas del Rio
Santa Maria, el relieve es normal. En los bordes de la serrania, en los conos de
deyeccién y en el pedemonte, el relieve es excesivo.

Suelos: Presentan un escaso desarrollo y el horizonte superior esta poco
marcado. El material original es de origen aluvial y determina una gran variabilidad
textural. Los suelos corresponden al grupo de los Entisoles.

Limitaciones y Riesgos: La principal limitante de esta region es la aridez ambiental.
La intensidad y la frecuencia de los vientos han determinado un intenso proceso
erosion edlica.

itud vy Uso Actual: La actividad agricola sélo puede hacerse bajo condiciones
de\riego. La intensa insolaciéon y la baja proporcion de humedad atmosférica,
det&minan excelentes condiciones para la produccion fruticola, horticola y de
plantas aromaticas. El cultivo de la vid y la produccion de.vinos regionales y de
pimiento para la elaboracién de pimentén, constituyen las principales actividades
economicas del valle. En los ultimos tiempos se ha incrementado el cultivo del
nogal.

Manejo: Las normas de manejo deben orientarse principalmente al control de la
erosion hidrica y edlica y al mejoramiento del riego. Para ello debe implementarse
medidas tendientes a evitar el sobrepastoreo, especialmente de caprinos,
establecimiento de cortinas rompevientos, control y estabilizacion de torrentes y
modernos sistemas de riego, como el de goteo.

Zona G
Ubicacién: Abarca el Valle de La Sala, Raco y El Siambén.
Caracterizacion Climatica: Cambio gradual de Seco a Seco-Subhumedo, con
precipitaciones pluviales entre 600 y 700 mm. anuales.

indice Hidrico: De 0 a -20. Las lluvias ocurren en el periodo estival. Hay una gran
deficiencia hidrica en el periodo invierno-primaveral.

Régimen Térmico: Hipertemplado, con temperaturas medias anuales entre 16° y
18° C.

Heladas: Se producen desde Junio a Septiembre, con una frecuencia de 15 a 20
heladas al afo.
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Relieve: Es muy variable ya que se trata de valles intermontanos. En el fondo del
valle el relieve es hormal, pero predominan los tipos de relieve excesivos.

Suelos: Son pocos desarrollados y presentan un horizonte superficial de poco
espesor. Predomina el tipo Haplustol.

Limitaciones y Riesgos: La principal limitante es el régimen hidrico. Las pendientes
y las lluvias torrenciales de verano constituyen un riesgo permanente para la
erosion hidrica.

Aptitud vy Uso Actual: La aptitud de esta zona es agricola, ganadera y forestal. Son
posibles las practicas agricolas de secano en cultivos estacionales y presenta
buenas condiciones para la produccién fruticola. En el valle de La Sala se realiza
una actividad ganadera intensiva con cultivo de forrajeras bajo condiciones de
riego. Esta zona provee a la ciudad de San Miguel de Tucuman de hortalizas en el
periodo invierno-primaveral.

Manejo: Para evitar el riesgo de erosién hidrica es necesario implementar
practicas de agricultura conservacionistas, es decir cultivar en curvas de nivel,
njas o terrazas.

Zona H .

Ubicacién: En esta zona se incluyen a regiones muy heterogéneas. Comprende el
Sistema del Aconquija, las Sierras Subandinas del Noroeste y las lomadas de
Trancas. Su agrupacién en una sola unidad viene dada por el gran nivel de
limitaciones de todo tipo, que imposibilitan en la misma cualquier tipo de actividad
agricola.

Caracterizacion Climatica: Variable.

indice Hidrico: Variable.

Régimen Térmico; Variable.

Heladas: Variable.
Relieve: Predominan los tipos de relieve excesivos.
Suelos: Variables.

Limitaciones y Riesgos: La principal limitante son las pendientes excesivas.

Aptitud y Uso Actual: La aptitud de esta zona es forestal. Se realizan practicas
ganaderas a monte, de bajo valor econdmico y de elevados impactos ambientales.

Importancia: El area montafiosa en la Provincia de Tucuman constituye el eje
funcional de la misma. Su preservacion es necesaria para la estabilizacién de las
cuencas Y la provision normal de agua a la Llanura Tucumana.
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Manejo: Un importante aporte para la conservacién y mejoramiento de esta zona
es el enriquecimiento forestal, para reimplantar el bosque nativo, que fue agotado
por la excesiva explotacion forestal.

Art. 11°.- La Valuacioén de la Tierra Libre de Mejoras para la parcela en cuestion
sera la resultante de multiplicar la superficie de la misma por el VUB 6ptimo
correspondiente y por el respectivo Coeficiente de Correccién (Valor numérico
igual o inferior a 1, que surge de ponderar las caracteristicas agroecolégicas
individuales de cada parcela: textura y salinidad del suelo, presencia y profundidad
de napa freatica, tipo de relieve topografico y régimen de lluvias).

Art. 12°.- El Formulario natural para Declaracidon Jurada de las caracteristicas
agroecolégicas individuales de una parcela rural, a los fines de su inclusién en una
Zona y Subzona determinada y aplicaciéon del correspondiente Coeficiente de
Correccion, es el denominado Inmueble Rural, cuya copia se adjunta en Anexo |l.-

DESCRIPCION Y PROCEDIMIENTO DE CALCULO VALUATORIO DE
MEJORAS EDILICIAS Y OBRAS ACCESORIAS. (Clasificacion por Tipologias
Constructivas, Modo de Calculo, Tablas de Coeficientes de Depreciacion y
Feymularios de DD.JJ.).-

lesfino, tipo y caracteristicas, conforme lo establece el Articulo Séptimo de la Ley

°71971/2007.

Art.14°.- Este VUB, corregido por un Coeficiente de Depreciacidén en funcién de la
Antigiiedad y el Estado de Conservacion y multiplicado por el numero de
unidades, constituye la valuacion fiscal que la Direccion General de Catastro
asigna a cada mejora, edificacién, obra accesoria o instalacion rural.

Art.15°.- Sera objeto de la valoracion econémica prevista en el Articulo Séptimo
de la Ley N° 7.971/2007 los siguientes tipos de mejoras y edificaciones, siendo la
ndémina citada meramente enunciativa:

a) Viviendas individuales.

b) Viviendas colectivas.

c) Edificios en altura.

d) Negocios.

e) Sanatorios y Clinicas.

f) Hospitales.

g) Hoteles.

h) Bancos y Entidades Financieras.
i) Asociaciones deportivas.

j) Asociaciones culturales.

k) Salas de espectaculos publicos.
l) Centros de compras.

m) Galerias comerciales.

n} Supermercados.

o) Fabricas.

p) Establecimientos industriales.
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q) Talleres.

r) Estaciones de servicio.
s) Depésitos.

t) Galpones.

u) Hospitales.

Art. 16°.- A efectos del calculo valuatorio, la Direccién General de Catastro
clasifica a las mejoras y edificaciones en dos grupos: Grupo I: Todas aquellas
destinadas a vivienda o negocios en general, sean estos en plata baja o edificios
en altura, y Grupo Il: Todas aquellas destinadas a actividades fabriles,
industriales, grandes talleres, depédsitos, galpones, cobertizos en general
(tinglados), etc.

El Grupo | se identifica como Edificaciones Tipo E1 y contempla tipolégicamente
seis (6) categorias constructivas denominadas A, B, C, D, Ey F.

El Grupo Il se identifica como Edificaciones Tipo E2 y contempla tipolégicamente
cinco (5) categorias constructivas denominadas A, B, C, Dy E.

Art. 17°.- La descripcion de las caracteristicas distintivas de cada Categoria
Constructiva de mejoras y edificaciones en general, clasificadas segun destino
como integrantes del Tipo E1, es la siguiente:

TIPO: VIVIENDA

funcional, con éptimo asoleamiento y ventilacién, realizada con materiales
de primera calidad, con areas de servicio, social y privada bien definidas.
Esta tipologia contempla la existencia de viviendas donde se realizan
mayores erogaciones para construir cada metro cuadrado en’virtud de
disefios modernistas, con alturas dobles en algunos sectores, tratamiento
especial de fachadas, o construidas en terrenos con desniveles, donde por
la nivelacién (desmonte y terraplenamiento) se destacan los muros de
contenciéon en algunos casos, como en las zonas turisticas de nuestra
provincia.

e Cocinas integrales, con mesadas amplias de marmol o granito natural,
amoblamientos de primera calidad, islas, anafes, hornos, revestimientos de
primera calidad.

e Nducleos sanitarios con disefios especiales (espaciosos, amueblados, bien
iluminados y ventilados). Artefactos sanitarios y griferia de primera calidad.
Revestimientos de primera calidad, maydlicas, porcellanatos, guardas,
venecitas, guardas fabricadas in situ.

e La mayoria de las edificaciones del tipo A estan ubicadas en barrios
privados, donde sblo se puede construir con perimetro libre. Esta obligacion
también genera un costo mayor en el VUB, ya que se amplia la superficie a
tratar como fachada. A pesar de ello, existen viviendas de este primer

nivel, situadas en otros lugares o bien entre medianeras.
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Caracteristicas de paredes exteriores, con mamposteria de por lo menos
0,30m de espesor, a la vista, y con molduras realizadas también en
ladrillos.

Carpinterias a medida o estandar de primera calidad. Puertas principales de
la mejor calidad, ventanas como las de madera con celosias, las de PVC y
aluminio con DVH, con rejas artesanales. Antepechos con molduras
hechas (in situ) a mano en ventanas.

Grandes accesos al exterior y hall interior construidos al igual que las
solias, con marmoles, granitos naturales de primera calidad, maderas, etc..
Cielorrasos aplicados a la cal o de yeso, de yeso suspendido con molduras
y burias.

Escaleras amplias, compensadas, cémodas, con pasamanos curvos o
rectos de madera, huellas y contrahuellas de marmoles, granito o madera
dura.

Cubiertas construidas con tejas de pizarra, tejas francesas esmaltadas,
tejas de asfalto y chapas trapezoidales aluminizadas. Techos
autoportantes.

Sistema de alarma conectado, instalacién para TV, video cable, teléfono,
portero con visor, portones sistematizados.

Viviendas inteligentes que empleen la domética para automatizar algunas o
varias tareas del hogar.

Cateqoria B: ’
Similar a la categoria A, con menos suntuosidad, con una superficie construida en

general mayor a 250m2, gran parte de estas viviendas se encuentran construidas
en barrios privados y zonas residenciales exclusivas de las ciudades mas
importantes de la provincia y en villas turisticas. Quedan incluidas en esta
categoria las mejores viviendas antiguas, con buenos detalles de terminacion
(artesanales), carpinterias especiales, pisos de madera o mosaicos, cielorrasos
artesanales, etc.

Vivienda amplia, funcional, con éptimo asoleamiento y ventilacion,
construida con materiales de primera calidad, con areas de servicio, social y
privada bien definidas.

Esta tipologia también contempla la existencia de viviendas donde se
realizan mayores erogaciones para construir cada metro cuadrado en virtud
de disefios modernistas, con alturas dobles en algunos sectores,
tratamiento especial de fachadas, o construidas en terrenos con
desniveles, donde por la nivelacién (desmonte y terraplenamiento) se
destacan los muros de contencién en algunos casos, como en las zonas
turisticas de nuestra provincia.

Cocinas integrales, mesadas amplias de marmol o granito natural,
amoblamiento de primera calidad, islas, anafes, hornos, revestimientos de
primera calidad.

Nucleos sanitarios con disefios especiales (espaciosos, amueblados, bien
iluminados y ventilados). Artefactos sanitarios y griferia de primera calidad.
Revestimientos de primera calidad, maydlicas, porcellanatos, guardas,
venecitas, guardas fabricadas in situ.
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La mayoria de las edificaciones Categoria B estan ubicadas en barrios
privados, donde sélo se puede construir con perimetro libre. Esta obligacion
también genera un costo mayor en el VUB, ya que se amplia la superficie a
tratar como fachada. También existen viviendas de este nivel situadas en
otros lugares o bien entre medianeras.

o Caracteristicas de paredes exteriores, con mamposteria de por lo menos
0,30m de espesor, a la vista, y con molduras realizadas también en
ladrillos.

e Carpinterias a medida o estandar de primera calidad. Puertas principales de
la mejor calidad, ventanas como las de madera con celosias, las de PVC y
aluminio con DVH, con rejas artesanales. Antepechos con molduras
hechas (in situ) a mano en ventanas.

o Grandes accesos al exterior y hall interior construidos al igual que las solias
con marmoles, granitos naturales de primera calidad, maderas.

o Cielorrasos aplicados a la cal o de yeso, de yeso suspendido con molduras
y burias.

e Escaleras amplias, compensadas, cémodas, con pasamanos curvos o
rectos de madera, huellas y contrahuellas de marmol, granito o madera
dura.

ubiertas construidas con tejas de pizarra, tejas francesas esmaltadas,

tgjas de asfalto y chapas trapezoidales aluminizadas. Techos

autoportantes.

Jon sistema de alarma conectado, instalacién para TV, video cable,

léfono, portero con visor, portones sistematizados.

jviendas inteligentes que empleen la domética para automatizar algunas o

Cateqoria C:
En esta categoria se encuentran las viviendas construidas con materiales de

primera calidad pero del tipo estandar, con materiales que en el mercado tienen un
valor medio. Son las viviendas que habita en general la clase media. Se ubican en
general en zonas residenciales, en las zonas céntricas de las ciudades y en los
barrios cerrados de cuantia intermedia.

o Confortables con buen disefio, instalaciones comunes o normales.

e Materiales tipo estandar, buena terminacion, sanitarios de buena calidad,
fachadas de ladrillo visto de primera o revoques comunes o del tipo Iggam,
portones automaticos, cocheras y quinchos con cielorraso de madera
lustrada.

e Placares a medida de MDF o de frentes tipo estandar.

o Superficies construidas en general entre 120 a 200 m2. Con piscina de fibra
de vidrio o de mamposteria de calidad media.

o Cubiertas de tejas francesas, coloniales, de asfalto; de chapas de zinc,
onduladas o trapezoidales. Techos autoportantes.

e Cielorrasos con algunas molduras.

Cateqoria D:
Esta categoria incluye las edificaciones construidas con materiales del tipo

estandar, los cuales pueden ser de segunda calidad o de un precio mas bajo que
el de primera. Pueden tener un buen disefio, pero los componentes de la obra son
austeros, aunque en algunos casos por artilugios decorativos, tienen mejor
presencia. Se encuentran en esta categoria las viviendas industrializadas
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(incluidas las del tipo Americana), prefabricadas de madera de buena calidad, con
instalaciones embutidas, los chalets en general, todos de buena calidad de
terminacién.

¢ Confortables en algunos casos, con locales que no reciben luz natural ni
aireacion en otros. O bien parte de la vivienda cuenta con todo el confort y
otro sector no lo tiene.
Fachada de ladrillo visto, revoque fino, revoques tipo “lggam” o similares.
Cocinas con mesadas chicas.
Sanitarios y griferias comunes
Cubiertas de chapas de zinc, onduladas o trapezoidales. Tejas comunes,
fueguinas, de hormigén o de asfalto.
Cielorrasos comunes simples o con bufia perimetral.

e Carpinterias del tipo estandar, de madera o metalica de aluminio o acero,
con rejas.

e Construidas por lo menos con una estructura minima de hormigén armado.

Cateqoria E:
Pertenecen a esta categoria las viviendas edificadas con materiales estandar de

baja calidad, a veces con un buen disefio, pero son los materiales los que definen
categoria. A esta categoria pertenecen las viviendas construidas bajo
pperatorias FONAVI - IPVDU. Tambié se encuentran en esta categoria las
iviendas industrializadas de menor calidad que las de categoria D y prefabricadas
de madera machihembradas revestidas de madera o ladrillos de canto, con
ielorraso. .
| Pueden tener fachada de ladrillo visto, revoque fino.
Cocina con mesadas pequeias, pueden estar revestidas de ceramicos.
Pueden tener fachada de ladrillo comuin visto, solo con junta rehundida,
tomada o enrasada.
Terminaciones de escasa o baja calidad.
Algunas poseen una estructura basica de encadenados, con techos de losa
o de chapas comunes. Estas chapas pueden ser en algunos casos
recicladas.
e Cielorrasos suspendidos sin bufias, de telgopor o lona.
¢ Pisos, revestimientos, sanitarios y griferias de muy baja calidad, adquiridos
en ofertas.

Cateqoria F:
En esta categoria se encuentran las viviendas construida con materiales de muy

baja, segunda o tercera calidad, con utilizacion de mano de obra inexperta, sin
detalles de terminaciéon finos. Quedan comprendidas en esta categoria las
viviendas del tipo “terminacién media” construidas bajo operatoria FONAVI -
IPVDU, al igual que las construcciones rurales y las viviendas prefabricadas de
madera machimbrada que habiendo sido adheridas al suelo mediante
procedimientos y mecanismos correctos, las convierten en inmuebles. También
quedan incluidas todas aquéllas edificaciones cuyas caracteristicas constructivas
coincidan con la descripcién de todos o la mayoria de los items que esta categoria
tiene en el rubro 3 del formulario de Declaracién Jurada.

o Sdlo revoque grueso o sin revoque, sin pintura, sin cielorraso, sin estructura
de hormigén o metalica.

e Con una instalacidon sanitaria minima o letrina, instalacién eléctrica con
escasas bocas, en general aérea.
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Cubierta de chapas de zinc nuevas o recicladas.
Paredes de ladrillos comunes, huecos, bloques de hormigdn, maderas.
Sin cielorrasos o con cielorrasos de planchas de telgopor.

Sin piso, con contrapiso Unicamente, o con piso de muy bajo valor o
reutilizado.

TIPPO: CENTROS DE COMPRAS, GALERIAS COMERCIALES,
SUPERMERCADOS, BARES Y RESTARURANTES DE PRIMER NIVEL

Los actuales centros de compras, con sus grandes cocheras pavimentadas,
seguridad privada, moderna arquitectura, con negocios de todos los rubros, con
lugares para entretenimientos (cines, juegos para nifios, etc.), con bares y
restaurantes, importantes caminerias internas, con climatizaciéon central, servicios
de bancos, etc., metodoldégicamente seran clasificados Unicamente en Categorias
Ao B.

Los grandes negocios ubicados en general en las zonas céntricas de las ciudades,
co frentes vidriados y pisos especiales, al igual que las galerias comerciales o
cefjtros de compras, solo podran estar clasificados en Categoria C o superior.
Quiedan exceptuados, en todos los casos, los espacios destinados a depédsitos a
lo§ que se les asignara la categoria que les corresponda, dentro del Tipo de
Edificacién (E1 o E2) al que pertenezcan.

teios contra incendio y climatizacién con equipos centrales.

Cielorrasos especiales, sintéticos, de madera, etc.

Placas prefabricadas (pi), mamposteria de ladrillos, comunes, bloques de

hormigdn revocado o visto.

o Cubiertas prefabricadas de hormigén, chapas de aluminio, chapas con
acanaladuras especiales, laminas o chapas acrilicas y de poliuretano.

Categoria B:
Edificaciones de menor envergadura y calidad que las de categoria A que cuentan
con:

o Frentes vidriados, pisos de piezas grandes de porcellanatos o de granito
hatural, de madera, pisos flotantes, pisos rusticos, ceramicos, etc.

e Servicios contra incendio y climatizacion con equipos centrales o
individuales.

o Cielorrasos especiales, sintéticos, de madera, de yeso, tipo durlock, etc.

o Placas prefabricadas (pi), mamposteria de ladrillos, comunes, bloques de
hormigoén revocado o visto.

o Cubiertas prefabricadas de hormigén, chapas de aluminio, chapas con
acanaladuras especiales, laminas o chapas acrilicas y de poliuretano.
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Categoria C:

Se incluyen en esta categoria a los pequefos centro comerciales (Strip Center),
supermercados, negocios, de menor calidad que los descriptos en las categorias
anteriores.

TIPO: EDIFICIOS CONSTRUIDOS EN ALTURA

Esta clasificacién se incluyen edificios de varios pisos con distintos destinos:
Viviendas, Consultorios, Bancos, Financieras, Oficinas en general, Sanatorios,
Clinicas, etc.

A efectos de este Manual de Valuaciones, seran considerados edificios en altura
todas aquéllas construcciones realizadas en mas de tres niveles de altura,
incluyendo la planta baja.

En la determinacion del Valor Unitario Basico de los edificios construidos en varios
niveles se incluyen el costo de las obras accesorias que hacen al normal
cumplimiento del destino para el cual fueron edificados. No estan contempladas
aquéllas obras accesorias que pueden estar o no presentes, tales como las
piscinas.

La minima categoria aplicable a cualquier edificio en altura sera la D. Si se trata de
edificios destinados a bancos, financieras y negocios en general, con edificios de
caracteristicas similares, no podran tener una categoria menor a la C.

espacios destinados a cocheras y bauleras dentro del edificio, cuyo nivel de
tefminacion sea de menor calidad que el del resto de la construccion, se le
adignara la categoria inmediata inferior a la que posee el edificio.

Categoria A: Estan comprendidos los Hoteles de cinco estrellas, los Edificios de
ncos, Financieras, Oficinas Triple AAA y otros similares que cuentan con:

Edificios, confortables, funcionales al destino en el que se emplearan, con

randes locales, con excelente asoleamiento y ventilacién, con utilizacion

e la domotica, aplicada a la supervision y control de los sistemas de

municacién y de seguridad en todo el edificio y en sus instalaciones,
encuadrando de esta manera al inmueble dentro de los llamados “edificios
inteligentes”.

o Estos edificios, se emplazan en general en parcelas que permiten disefios
con perimetro o semi perimetro libre y son construidos con materiales de
muy buena calidad y mano de obra especializada.

o Carpinterias a medida o estandar de primera calidad. Puertas principales de
la mejor calidad, ventanas como las de madera con celosias, las de PVC y
aluminio con DVH, con rejas artesanales. Antepechos con molduras
artesanales (in situ) en ventanas. Carpinterias con marco del tipo cajon.

e Fachadas con molduras, ladrillos vistos de primera, pieles de vidrio,
revoques proyectados. Pisos técnicos.

o Hall de acceso amplio de gran categoria con importantes obras de arte,
fachada inferior vidriada o con marmol y granito. Salébn de eventos,
importante piscina con solarium.

o Area de servicio aislada, con acceso propio.

e Utilizaciéon de fundaciones indirectas, con pilotes de mas de 15 metros y
superestructura con vigas y columnas de magnitudes importantes, debido a
las grandes luces a cubrir.

e Altura de entrepisos superior a lo normal (mayores a 2.80m.).
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e Equipados con grandes ascensores y montacargas.

Categoria B:

Estan comprendidos en esta categoria los edificios situados en un rango de menor
jerarquia constructiva que los descriptos para la categoria A, tales como los
Hoteles de cuatro estrellas, Edificios de Oficinas, Bancos y destinos similares,
Hoteles de 3 y 4 estrellas, Torres de barrios privados de menor calidad que los
citados para la categoria A y con escasos amenities. Pueden tener algun tipo de
control sistematizado de las instalaciones. En general presentan las siguientes
caracteristicas:

o Edificios construidos para vivienda, confortables, con perimetro o
semiperimetro libre, confortables, unidades desarrolladas en semipisos o
pisos, de muy buena calidad en cuanto a materiales y mano de obra.

e Fachadas con molduras, ladrillos vistos de primera, pieles de vidrio, etc.

¢ Hall de acceso amplio de gran categoria, fachada inferior vidriada o con
marmol y granito. Piscina con solarium.

e Unidades de vivienda con area de servicio. La mayoria de los
departamentos tienen por lo menos dos dormitorios. Locales amplios.

e Fachadas con molduras, ladrillos vistos de primera, pieles de vidrio,
revoques proyectados. Pisos técnicos.

Cateqoria C:
Estan comprendidos en esta categoria la mayoria de los edificios desarrollados en

altura en la provincia de Tucuman. Son aquéllos que estan construidos con

eqoria D:
En esta categoria, estan comprendidos los edificios construidos con materiales de
poca calidad, terminados con revestimientos y sanitarios de segunda o tercera
categoria. Son edificios que cumplen con el minimo requerido de espacios para
asoleamiento, ventilacidn y ascensores. Con fachadas sencillas, ventanas de
metalicas de escaso valor y puertas placas del tipo econdmicas, etc.

Art. 17°.- La descripcion de las caracteristicas distintivas de cada Categoria
Constructiva de las mejoras y edificaciones clasificadas segin destino como
integrante del Tipo E2, es la siguiente:

Categoria A:
Pertenecen a esta categoria las modernas naves industriales de grandes

dimensiones capaces de albergar diferentes destinos. Estas naves son disefadas
y concebidas para permitir el maximo rendimiento en la elaboracion del producto
final. En general presentan las siguientes caracteristicas:

e Elementos o componentes estructurales de gran complejidad o de
dimensiones importantes, con ménsulas para puente griua.
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Estructuras especiales de grandes luces y altura.

Terminaciones con materiales de tecnologia y calidad superior

(premoldeados de H°A°, pisos Epoxi, pinturas de 1° calidad, paneles

aislantes, iluminacién especial, pavimentos para circulacién de vehiculos

pesados.

¢ Instalaciones con elementos especiales y de gran calidad y complejidad
(desaglies pluviales, instalacién eléctrica, sistema de alarma).

o Puede tener Sistema de Aire Acondicionado Central.

e Con cielorraso.

e Sistema Contra Incendios (detectores de humo, bocas contra incendios,
rociadores).

o Con depositos para materias primas y productos finales.

¢ Dependencias de Administracion y Oficinas de primer nivel.

e Amplias playas de estacionamiento y de maniobras, pavimentadas o con
base estabilizada.

e Espacios parquizados.

Cateqgoria B: _
Pertenecen a esta categoria las modernas naves industriales, de grandes

dimensiones, capaces de albergar diferentes destinos. En general presentan las
siguientes caracteristicas:

e Elementos o componentes estructurales de dimensiones importantes. Con
ménsulas para puente grua

e En general la diferencia con la categoria A radica en la calidad de los

materiales de terminacion, en este caso puede tener cerramientos

premoldeados sin pintura, piso con terminacién en goma, vinilico o alisado

especial, etc.

Instalaciones de gran complejidad con materiales y elementos comunes.

Puede tener cielorraso.

Puede tener Sistema Contra Incendios (detectores de humo, boeas contra

incendios, rociadores).

o Con depositos para materias primas y productos finales.

o Dependencias de Administracion y Oficinas de buen nivel.

o Playas de estacionamiento y de maniobras, pavimentadas o con base
estabilizada.

Categoria C:
En esta categoria se encuadran algunas grandes naves donde se desarrollan

tareas rusticas de la industria, fabricas, talleres o depdsitos. Tienen un nivel de
terminacion de menor calidad y complejidad que las anteriores. También
pertenecen a esta categoria los galpones construidos con estructuras metalicas,
cubiertas sobre vigas de ejes rectos y curvos (parabdlicos), destinados depositos,
diversos negocios tales como aserraderos, corralones, estaciones de servicios y
destinos similares. En general presentan:

e Estructuras de Hormigén pretensado, Hormigéon armado o metalica, con o
sin ménsulas para puente grua.

e Cerramientos de mamposteria de ladrillos comunes o de bloques de
hormigdn revocados o vistos, chapas sobre estructura metalica, con o sin
aislacion térmica-acustica.
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Cubierta metalica simple sin grandes luces.

En general buenas terminaciones (revoque rustico hidréfugo, revoque fino,
pintura), en algunos items se notan elementos de buena calidad como ser
en la carpinteria o en los cerramientos.

Pavimento de H® A° con alisado cementicio mecanico.

Instalaciones embutidas de moderada complejidad.

Puede tener cielorraso.

Servicio sanitario

Categoria D:

Esta Categoria incluye a los galpones entre medianeras o de perimetro libre,
utiizados como pequefos talleres e industrias, negocios de productos rusticos,
depositos y destinos similares. Sus caracteristicas en general son las siguientes:

Estructura simple de (H° A°, encadenados), las cubiertas también pueden
estar montadas sobre mamposteria.

Cubierta de chapas de zinc, sobre estructura metalica de eje recto o curvo,
con o sin aislacién térmica.

Paredes o cerramientos de chapas sobre estructura metalica, con o sin
aislacion térmica-acustica. Mamposteria de ladrillos comunes, o bloques de
hormigén.

En general buenas terminaciones pero con materiales de mediana calidad
(revoque rustico, pintura coman, carpinteria estandar).

Pintura comun en general.

Instalaciones aéreas y embutidas, simples.

iso de contrapiso y alisado cementicio.

Con o sin oficina y servicio sanitario

Categoria E:
A esta categoria pertenecen, los galpones de menores dimensiones, incluyendo

también a los viejos galpones (chicos y grandes) con cabriadas de madera o vigas
de celosia de acero. Estos son empleados como depésitos, pequerios talteres, etc.
Cuentan con:

Estructura de encadenados con cerramientos de bloques de H® o de
ladrillos comunes o de chapas de zinc.

Cubierta de chapa sobre filigrana de hierro o estructura de madera.

Sin pinturas, sin aislaciéon térmica, con revoque parcial o sin revoques.
Contrapiso simple.

Instalacion eléctrica basica y totalmente aérea.

Puede ser simplemente un semicubierto de estructura de filigrana con
columnas de filigrana, contrapiso, con ausencia total de instalaciones.

Art. 19.- Como marco conceptual accesorio para los agrupamientos E1 y E2 se
debe considerar las siguientes situaciones especiales:

a) Ninguna de las caracteristicas consignadas, incluida la superficie en metros

cuadrados, es taxativa o excluyente. Es una descripcién orientadora. Se
pueden presentar varias de estas caracteristicas simultaneamente en un
mismo inmueble.

“2012 - Bicentenario de ia Batalla de Tucuman”.



TUCUMAN

. . Bicenienaric de ia
W W independencia 2010-2015

Cont Dto. N° 3+264/3 (ME)
EXPEDIENTE 24164/377/2012
11122

b) Las edificaciones no enumeradas o no descriptas segln sus categorias, se
asimilaran en categoria a las consignadas, conforme al tipo al que
pertenezcan (E1 o E2) y segun las caracteristicas que posean.

c) La construccion con materiales de segunda mano no implica que se trate
de una edificacion de categoria baja, ya que existen en el mercado
maderas, aberturas, rejas artisticas, etc. cuyos precios son muy altos, al
igual que los trabajos para reciclarlos.

d) En el caso de mejoras recicladas, se actualizara la antigledad para todos
los tipos de edificaciones.

e) Cuando toda la edificacion de una parcela se encuentre en estado ruinoso,
deshabitada y sin los servicios minimos de provisién de agua y luz, la
misma sera considerada a los efectos valuatorios como baldia.

f) Cuando se detectara una ampliacién en la edificacién de un edificio

afectado al Régimen de la Ley de Propiedad Horizontal, la valuacién de

ésta sera agregada a la o las unidades que correspondiera.

El pavimento como obra accesoria sera tenido en cuenta solamente cuando

esté a la intemperie fuera de la proyeccion de los techos, ya que su valor

fue tenido en cuenta en el calculo del Valor Unitario Basico del metro
cuadrado de construccion.

Art. 20°.- A efectos del célculo valuatorio, la Direccién General de Catastro
considera como Obras Accesorias todas aquellas que pueden estar presentes o
no, dentro o fuera de una edificaciéon, es decir como anexo o como obra aislada,
con un valor unitario distinto al de la obra principal. Tal es el caso de las piscinas,
montacargas, tanques para liquidos o gases de distintos materiales, pavimentos,
instalaciones contra incendio, silos, etc.

Las obras accesorias que son fundamentales o esenciales para el destino de las
edificaciones, son calculadas en conjunto y forman parte del Valor Unitario Basico
del metro cuadrado de edificacién a la que corresponden. _

Las obras accesorias que seran objeto de tratamiento valuatorio son las
siguientes:

Piscinas:
La unidad de medida que se emplea para valuar las piscinas es el metro cuadrado
del espejo de agua. Constructivamente se califican en Categorias A, By C.

Pavimentos: Existen solados construidos dentro de las parcelas, urbanas o
rurales, destinados a la guarda y circulacién de vehiculos de distintos portes.
Estos pavimentos, no son pisos comunes, ya que necesitan contar con capacidad
portante suficiente para el sustento de las solicitaciones a las que se ven
sometidos durante su vida util. Debido a la importancia que esta mejora tiene
desde el punto de vista del costo unitario, los pavimentos son considerados obras
accesorias.

Desde el punto de vista valuatorio se consideran dos tipos distintos de
pavimentos: Rigidos (de Alto y Bajo Transito) y Flexibles (Asfalticos y Articulados).
Asimismo, se incorpora el pavimento que muchas veces se construye en
circulaciones privadas. Los mismos se realizan con espesores de hasta 15 cm. de
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hormigén de buena calidad y malla electrosoldada. Este pavimento rigido tiene un
costo unitario menor que el arriba mencionado.

La unidad de medida que se emplea para valuar los pavimentos es el metro
cuadrado.

Servicio contra incendio: El valor del servicio contra incendio esta referido a la
cantidad de bocas que posee la instalacidén completa: Equipos de bombeo,
caferias, rociadores, nichos completos, etc. Es decir, el valor del servicio contra
incendio esta distribuido en el nimero total de bocas que posee la instalacién.

Tanques: La metodologia, teniendo en cuenta el caracter masivo del proceso
valuatorio fiscal, solo contempla los tres tipos de Tanques mas comunes:
Cisternas Comunes de H° o Acero, Elevados con Estructura de H® o Metdlica y de
Acero Inoxidable o Especiales. La unidad de medida es su capacidad expresada
en metros cubicos.

Montacargas: Los Montacargas se clasifican y valian de acuerdo al Niamero de
Paradas (Hasta 2 pisos y Mas de 2 pisos).

Ascensores: A pesar que estan incluidos en el valor del metro cuadrado de los
edificios en altura, se mantienen como obras accesorias ante la posibilidad que
bxista ascensores en edificios que no se hayan computado como integrantes
dentro del Valor Unitario Basico. Se clasifican y valtan en funciéon del Numero de
s (Hasta 3 Paradas, De 3 a 10 Paradas y de Mas de 10 Paradas).

A pesar de la naturaleza desmontable que tienen algunos silos, la
logia valuatoria considera Unicamente los Metdlicos que revistan el
permanentes en la explotacién de la que se trate. La unidad de medida es
cidad en metros cubicos.

Art. 21°.- Descripcion y Procedimiento para el llenado de los formularios
valuatorios de Declaracion Jurada (DD.JJ.).

I3

A.- Formularios

Formulario E1

Destinado a recibir Declaraciones Juradas de Contribuyentes y/o Responsables, o
Inspecciones de Oficio de la Direccion General de Catastro, de: casas de familia,
oficinas, hoteles, sanatorios, asociaciones deportivas, sociales, culturales,
negocios, salas de espectaculos publicos, consultorios, hospitales, escuelas,
viviendas colectivas, centros de compras, galerias comerciales, supermercados,
todos estos, desarrollados en cualquier tipo de edificios desde los construidos en
planta baja, hasta los edificios en altura (afectados o no al Régimen de Propiedad
Horizontal), o cualquier inmueble con caracteristicas similares, no enumerados.

Formulario E2

Destinado a recibir Declaraciones Juradas de Contribuyentes y/o Responsables,
o Inspecciones de Oficio de la Direccion General de Catastro, de: Fabricas,
Establecimientos Industriales, Galpones, Talleres, Estaciones de Servicio,
Depésitos o Destinos Similares.
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Formulario Rural

Destinado a recibir Declaraciones Juradas de Contribuyentes y/o Responsables,
o Inspecciones de Oficio de la Direccion General de Catastro de Inmuebles
Rurales.

Atribuye un Puntaje Optimo a [a Calidad de la Tierra (Textura, Salinidad y Napa
Freatica) de 30 puntos, y a los Factores Ambientales (Relieve y Régimen de
Lluvias) 70 puntos. Dentro de esta ponderacién corresponden de manera
igualitaria un Puntaje Optimo de 10 puntos a la Textura, Salinidad, Napa Freatica
y Relieve, y los 60 puntos restantes son adjudicados al Régimen de Lluvias.

En razén de que la clasificacibn en Zonas Agroecolégicas Homogéneas fue
realizada en relacion a la Calidad de los Suelos y de los Factores Ambientales, se
eliminan todos los factores subjetivos para la calificacién parcelaria individual y su
posterior calculo valuatorio, evitando de esta manera injusticias tributarias por
omision o comisién, puesto que ahora se pueden establecer exactamente los
parametros que intervendran para cada inmueble, en funcién de su ubicacién en
cada Zona. No contempla ningun tipo de desgravacién directa para aquellas
parcelas no desmontadas, colocando un limite definitivo a una situacién de falta de
justicia tributaria e igualdad ante la ley entre los distintos contribuyentes.

Se establecidé un VUB Unico por Hectarea para las parcelas ubicadas en areas del
sistema montafoso.

No considera como factor de jerarquizaciéon valuatoria individual la posibilidad del
acceso al riego, puesto que la incidencia del agua esta reflejada en el VUB de
cada Zona y Subzona en que subdividié el territorio provincial.

B.- Procedimiento para el llenado de Formularios de DD.JJ.
Modelo de Formularios en Anexos |, Il y III)

muebles con Mejoras

Calificar al inmueble de acuerdo al Destino a fin de establecer el formularlo

a emplear.

Calificar el o los sectores que componen la edificacion del inmueble segun

a categoria (A, B,C,D,E06F).

dicar en los espacios destinados a tal fin las superficies, estado de

donservacion y antigiedad de los distintos sectores o poligonos que
componen la edificacién.

4) Indicar las Obras Accesorias ©0 complementarias existentes,
cuantificandolas de segun conforme a sus respectivas unidades de medida.

5) Llenar los espacios de los Rubros: 1, 2, 3 y 4. En el Rubro 5 indicar
unicamente la superficie de la parcela.

6) Firma del o de los responsables del llenado de la DD.JJ. En caso de
documentacién presentada por profesional de la agrimensura, debera ser
refrendada por el profesional y el propietario.

7) En los casos de inmuebles Rurales acomparar con el Formulario para

Inmueble Rural, llenar los Rubros: |, Il, lll (Caracteristicas agroecologicas-

Clasificacion), V (Si fuera necesario) y VI. En el Rubro IV indicar

unicamente Superficie.
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Inmuebles Libres de Mejoras \

1) Lienar conforme a los puntos 5, 6 y7 antes mencionados. \

TITULO lil.- MARCO METODOLOGICO PARTICULAR (SITUACIONES
ESPECIALES) \

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles |
clasificados como Urbanos por Uso del Suelo.

Art. 22°.- A todo inmueble encuadrado en la clasificacion de Urbano por Uso del
Suelo en virtud del Articulo Tercero de la Ley N° 7.971/2007 y su modificatoria,
Ley N° 8.444/2011, se le asignara como valor del metro cuadrado de tierra libre
de mejoras, a efectos del calculo valuatorio, el menor VUB urbano del
Departamento donde el mismo esté ubicado, y se aplicaran los pertinentes
coeficientes correctivos de acuerdo a la Tabla de Frente Fondo para Lote Tipo 8 x
40), Tablas de Correccién para Lotes Mayores a 2.000 y 15.000 m2.de Superficie
y Lotes Triangulares. Las Tablas a utilizar se adjuntan en el Anexo | del presente

la resultante de multiplicar la superficie de la misma por el VUB
aspondiente y por el respectivo Coeficiente de Correccion (por relacion Frente
db o Superficie, segun corresponda).- ’

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles
clasificados como Urbanos Potenciales.

Art. 24°.- A todo inmueble encuadrado en la clasificacion de Urbanos Potenciales
en virtud del Articulo Tercero de la Ley N° 7.971/2007 y su modificatoria, Ley N°
8.444/2011, se le asignara como valor del metro cuadrado de tierra libre de
mejoras, a efectos del calculo valuatorio, la mitad del menor VUB urbano
inmediatamente contiguo a su ubicacion geografica, y se aplicaran los pertinentes
coeficientes correctivos de acuerdo a la Tabla de Frente Fondo para Lote Tipo 8 x
40), Tablas de Correccién para Lotes Mayores a 2.000 y 15.000 m2.de Superficie
y Lotes Triangulares. Las Tablas a utilizar se adjuntan en el Anexo | del presente
Manual.

Art. 25°.- La Valuacion de la Tierra Libre de Mejoras para la parcela en cuestion
serd la resultante de muitiplicar la superficie de la misma por el VUB
correspondiente y por el respectivo Coeficiente de Correccién (por relacion Frente
Fondo o Superficie, segiin corresponda).-

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles ubicados
en Areas Agroecoldgicas Protegidas.

Art. 26°.- Para todos aquellos inmuebles rurales (o parte de ellos) encuadrados
en lo normado en el Articulo Noveno de la Ley Nacional N° 26.331/2007 ( De
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Presupuestos Minimos de Proteccion Ambiental de los Bosques Nativos), con la
excepcion de aquellos descriptos en su Articulo Segundo, la Direccion General de
Catastro le asignara como VUB de la hectarea de tierra libre de mejoras, a efectos
del céalculo valuatorio, los siguientes porcentajes al valor 6ptimo de la Zona vy
Subzona donde los mismos estén ubicados, en funcion de las Categorias
establecidas en la Ley:

Categoria | — Rojo: Diez por Ciento (10%) del VUB.
Categoria Il — Amarillo: Cincuenta por Ciento (50%) del VUB.
Categoria Ill — Verde: Cien por Ciento (100%) del VUB.

La Valuacién de la Tierra Libre de Mejoras para la parcela en cuestioén sera la
resultante de multiplicar la superficie de la misma por el porcentaje del VUB 6ptimo
correspondiente y por el respectivo Coeficiente de Correccién (Valor numérico
igual o inferior a 1, que surge de ponderar las caracteristicas agroecolégicas
individuales de cada parcela: textura y salinidad del suelo, presencia y profundidad
de napa freatica, tipo de relieve topografico y régimen de lluvias). En ningun caso
el valor unitario resultante sera inferior al correspondiente a la zona H.

Art. 27°.- La Direccion General de Catastro identificara, graficara y valuara los
inmuebles (o parte de ellos) incluidos en los beneficios del articulo precedente.
Para el caso de que dichas tareas no se puedan ejecutar por falta de informacién
o de imposibilidad de obtener la misma por parte del organismo, sera obligacion
del contribuyente o responsable proporcionarla, con informe de intervencion, en
odos los casos, de la Autoridad de Aplicaciéon en la Provincia de Tucuman de la
& ey N° 26.331/207.

A

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles con
caracteristicas agroecolégicas no contempladas en la Metodologia General
Rural.

Art. 28°.- Para todos aquellos inmuebles rurales (o parte de ellos) que por la
singularidad de sus caracteristicas agroecologicas no hagan posible su encuadre
en la Metodologia General Rural, la Direccién General de Catastro podra asignar
como VUB de la hectarea de tierra libre de mejoras, a efectos del calculo
valuatorio, porcentajes depreciatorios al VUB 6ptimo de la Zona y Subzona donde
los mismos estén ubicados.

Producto de estudios, inspecciones e informes agroecolégicos especificos para
cada situacion general o particular, la Direccion General de Catastro establecera la
cuantia de dicho porcentaje de depreciacién, cuyo valor numérico podra oscilar de
Cero por Ciento (0%) a Cien por Ciento (100%), para cada inmueble o sector.

Art. 29°.- En funcién del Articulo precedente, las siguientes situaciones especiales
detectadas por la Direccion General de Catastro posteriormente a la realizacion
del Revalio Inmobiliario del afio 1997 y de la obra RECAT, seran objeto de
porcentajes depreciatorios del VUB oOptimo correspondiente a las Zonas vy
Subzonas agricolas homogéneas donde se ubiquen los inmuebles en cuestion:

e Zonas riberefias a rios o cursos naturales de agua y embalses: 10% del
VUB.
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o Afloramientos de salitre: 5% del VUB.
e Salitrales negros y espejos de agua: 1% del VUB.

Para todos los casos de inmuebles en que la Direccibn General de Catastro no
haya detectado de oficio la circunstancia de excepcién y depreciacion, el
contribuyente o responsable puede solicitar la correspondiente Inspeccién para
Revisién de Valuacion.

Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles con
edificaciones en proceso constructivo o no finalizadas.

Art. 30°.- Sera objeto de calculo valuatorio fiscal toda edificacion o mejora de
caracter permanente que con destino a vivienda, comercio, industria, u otras
dentro de su tipo y caracteristicas, se hubieran incorporado a inmuebles urbanos o
rurales, siempre y cuando las mismas presenten condiciones de habitabilidad o de
habilitacién.

Art. 31°.- A efectos del calculo valuatorio, la Direccién General de Catastro
considerara cumplida la condicion de habitabilidad para toda edificacion
destinada a vivienda o destino similar, cuando la misma se encuentre totaimente
techada, con cerramientos laterales exteriores de cualquier tipo y dispongan de los
servicios indispensables de agua corriente y energia eléctrica domiciliaria, aun
cuando los mismos no estuviesen conectados.

Asimismo, considerara cumplida la condiciéon de habilitacion para toda
edificacion destinada a comercio, industria o cualquier otra actividad lucrativa, que
na los requisitos minimos para su autorizacién de funcionamiento en el
unicipio o comuna de su jurisdiccion y dispusieran de los servicios
dispensables de agua corriente y energia eléctrica domiciliaria, ain cuando los
ismos no estuviesen conectados.

Art. 32°- Para todos aquellos inmuebles urbanos o rurales qué posean
edificaciones en construccion (detectadas de oficio por la Direccion General de
Catastro o declaradas al organismo por el contribuyente o responsable) la
valuacion fiscal del inmueble sera la vigente al afio y mes de inicio de obra,
estableciéndose un plazo de mantenimiento de la misma en funcién de los metros
cuadrados de superficie a construir, de acuerdo a la siguiente Tabla:

Superficie Cubierta a Construir | Plazo de Mantenimiento
Hasta 2.0000 m2. 2 afnos
De 2.001 a 4.000 m2. 3 afnos
Mas de 4.001 m2. 4 anos

Transcurridos los plazos de mantenimiento de valuacién fiscal consignados, y si el
contribuyente o responsable no hubiese declarado la terminacion o paralizacién de
la construccién, la Direccidén General de Catastro realizara una inspeccion de
constatacién del grado de avance de la edificacién en cuestién, y procedera a
calcular el valor fiscal de la misma en el estado fisico en que se encuentre.
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Descripcion y Procedimiento de Calculo Valuatorio para inmuebles con
edificaciones recicladas o refuncionalizadas.

Art. 33°.- Todo inmueble edificado que haya sido objeto de un reciclado o
refuncionalizacién total o parcial, independiente de su destino y categoria, sera
objeto de un nuevo calculo valuatorio para establecer su valor fiscal actualizado.
La Antigiedad inicial de un inmueble o de parte de él que presente estas
caracteristicas, a partir de la fecha de Declaracién Jurada del contribuyente o
responsable o de su deteccidn de oficio por la Direccién General de Catastro sera
la de uno nuevo, es decir un (1) afio.

Art. 34°.- La Direccién General de Catastro considerara a un inmueble como
refuncionalizado cuando se haya cambiado objetivamente su destino, de manera
total o parcial, y simultaneamente se lo haya reciclado, también de manera total o
parcial.

La concurrencia simultdnea de seis (6) o mas factores de renovaciéon o
modificacion de lista que se describe a continuacion, dara lugar al pertinente
recalculo valuatorio por reciclado, aplicando Coeficiente de Depreciacién por
Antigliedad igual a 1 (uno):

Renovacion de Revoques.
Renovacién de Revestimientos.
Cambio de Instalacién Sanitaria Basica y Griferia en general.
Cambio Total de Artefactos Sanitarios y Griferia en Barios.
Cambio Total de Instalacion Eléctrica, sea embutida o aérea.
. Cambio de Pisos.
. Cambio de Cielorrasos.
. Cambio de Cubierta en Techos o de su estructura.
. Modificacién de la Estructura Sismoresistente del edificio.
0.Renovacién de Muros Perimetrales e Interiores.
1.Creacion o Supresién de Ambientes.

.Cambio del Uso con que figura en la D.G.Catastro.
13.Cambio de Destino del edificio.
14.Modificaciones arquitectonicas importantes en la fachada del inmueble.
15.Instalacién de Aire Acondicionado Central o de Climatizacion.

b LN~

Situaciones Especiales no previstas en este Manual de Valuaciones.

Art. 35°- Toda situacion especial presente o futura no contemplada en este
Manual de Valuaciones sera objeto de estudio y reglamentacion por parte de la
Direccidén General de Catastro, quién dictara los actos administrativos pertinentes
para su aplicacion.

Establecimiento de Valuaciones Fiscales Minimas Urbanas y Rurales.
‘ Art. 36°.- Se establece como Valuacién Fiscal Minima para la Tierra Urbana y
Rural de cualquier inmueble ubicado en el territorio provincial, el importe que

resulta de multiplicar la superficie en metros cuadrados de Lote Tipo Urbano (320)
por el Minimo Valor Unitario Basico Urbano vigente.
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Recurso Administrativo de Reconsideracion de Valuaciéon Fiscal ante la
Direccion General de Catastro.

Art. 37°.- A los fines de instrumentar el reclamo previsto por el Articulo 17 de la
Ley 7.971/2007, los contribuyentes que interpongan recursos de Revision de
Valuacién deberan dar cumplimiento con los recaudos formales de admisibilidad
consignados por los Articulos 30, 58 y concordantes de la Ley N° 4.537/1976, en
especial:

3)

4)

5)

1. Acreditar el interés legitimo y calidad invocada.

2. Constituir domicilio en el radio de San Miguel de Tucuman.

3. Fundar debidamente el reclamo, describiendo detalladamente los
motivos de la disconformidad.

4. Acompaniar toda la prueba documental que sustente el reclamo,
especialmente la que indique que el valor asignado conforme
potestad conferida por Ley 7.971 es superior al precio de mercado a
valores corrientes al momento de efectuarse la valuacién general,
segun potestad delegada a la Direccién General de Catastro por el
Articulo 6° inciso a) de la ley de valuacion.

.1$8°.- Es deber del contribuyente individualizar las caracteristicas particulares
ada inmueble, especificando el valor de la tierra y de las mejoras. No se
jitira la acumulacion en un solo escrito de peticiones que comprendan mas de

rén, de conformidad al principio de especialidad impuesto por la Ley 7.971.

A\la Administracion Federal de Ingresos Publicos y/o de profesionales con
incombencia en la materia matriculados. El pertinente dictamen sera
suscripto por el corredor inmobiliario o profesional actuante con
especificacion de las particularidades del inmueble, su destifio, tipo y
caracteristicas de construccion.

El interesado debera acreditar la inexistencia de deudas del impuesto
inmobiliario con la debida certificacién expedida por la Direccion General de
Rentas o el acogimiento a plantes especiales de pago y su debido
cumplimiento.

En el caso de edificaciones, debera acompafarse copia autenticada de
Planos Conforme a Obra debidamente intervenido por el Municipio
correspondiente.

La interposicion del reclamo no libera al responsable del inmueble del
deber de pago de las obligaciones fiscales pertinentes.

Se fija en treinta dias habiles los plazos administrativos para el tratamiento
por parte de la Direccion General de Catastro de los reclamos que se
presenten, pudiéndose extender los mismos hasta el término de tres
meses desde el dia de su interposicidon conforme lo previsto por el Articulo
21 de la Constitucion Provincial.

Art. 39°.- A los fines del debido conocimiento y notificacién a los interesados de
las nuevas valuaciones fiscales resultantes de trabajos de Revalto Inmobiliario
realizado por la Direccién General de Catastro, la citada Autoridad de Aplicacion
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debera publicar sus resultados, con indicacion de la nomenclatura catastral
completa, valuacion fiscal y categoria valuatoria, en el Boletin Oficial de la
Provincia reconociendo dicho acto el comienzo del plazo para interponer reclamos
segun disposiglones del Articulo 16° de la Ley 7.971/2007.

Art. 40°.- De forma.
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ANEXO l.- Tierra Urbana Libre de Mejoras: Tablas de coeficientes para terrenos
' con Superficie Mayor de 2000 m2

[TABLA DE COEFICIENTES PARA PARCELAS
CON SUPERFICIES ENTRE 2000 Y 15000m2
Superficie (m2) Frente Coeficiente
2000 a 3000 de 0a50 0,57
2000 a 3000 de 50 a 150 0,50
2000 a 3000 de 150 a 250 0,42
2000 a 3000 de 250 a 350 0,33
2000 a 3000 de 350 a 9999999 0,2
3000 a 6000 de 0a 50 0,53
3000 a 6000 de 50 a 150 0,47
3000 a 6000 de 150 a 250 0,41
3000 a 6000 de 250 a 350 0,34
3000 a 6000 de 350 a 9999999 0,29
6000 a 9000 de0ab0 0,51
6000 a 9000 de 50 a 150 0,47
6000 a 9000 de 150 a 250 0,4
6000 a 9000 de 250 a 350 0,35
6000 a 9000 de 350 a 9999999 0,3
9000 a 15000 de0ab0 0,5
9000 a 15000 de 50 a 150 0,43
9000 a 15000 de 150 a 250 0,38
9000 a 15000 de 250 a 350 0,34
9000 a 15000 de 350 a 9999999 0,3

TABLA DE COEFICIENTES PARA PARCELAS
CON SUPERFICIES MAYORES 15000m2
Superficie (m2) Coeficiente
15000 a 20000 0,37
20000 a 30000 0,36
30000 a 40000 0,34
40000 a 50000 0,33
50000 a 60000 0,31
60000 a 70000 0,29
70000 a 80000 0,28
80000 a 90000 0,26
90000 a 100000 0,24
100000 a 110000 0,23
110000 a 120000 0,21
120000 a 9999999 0,2
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ANEXO I: FORMULARIC DDJJ. E1

PROVINCIA DE TUCUMAN

DIRECCION GENERAL DE CATASTRO

: CASAS DE FAMILI . OF| 55, SRNATORICS, ASOC. DEPURTIVAS, SOCIA
i0S, HOSPTALE! WAS, CENTROS DE COMPRAS, GAL!
g:man de PH, Y cualquler dasting sinine

FORMULARIO E-1

RUBRO 1 - DATOS PARA LA INDIVIDUALIZACION DEL INMUEBLE

UBICACION DEL INMUEBLE

NOMENCLATURA CATASTRAL

GEFTO C.§ Sece. Léming Manz, o M, Parc, Parcela

[T L [T T]]1|PADRON
Sub-Parcela Malricda Orden

Catere L LI LI ]]

REGISTRO INMOBILIARIO

Espacio Reservade para NUEVA NOMENCLATURA CATASTRAL

LIBRO | FOUC | SERIE ANO DEPARTAMENTO MAT REGISTRAL

RUBRO 2 - DATOS PERSONALES DEL O DE LOS PROPIETARIOS

APELLIDOS y NCMBRES o RAZON SOCIAL

EEENERRERRRRERNNRRRERNNERNRRRERRRNRREND

|

L]

DOMICILIC TRIBUTARIO

CALLE Cédige Nimero

LOCALIDAD

£6d, Posial

| DESTINO:

e g e e L] o8 |awsoren] emou L] s Javaetas] ssrapnts bamsorned svanes g
oty | we | ooy s | e | won | owds | e | oows |oeou ] oo s

i
ey

RAIR:3 .

i
@ st Juosazand o [vesson] witoose L] eraont s ssrsoos [arosais] tvaceoe Lactoae] siraont farimsie] temon ] ce |vesie | son sl s
P LONSEA g | Lokt o NS wa NN PR EECTESE B CoRNE e R [ Gay b O [EZ I = ah [EEREE s
R Est Comten iktid
Cos!. de Ajuste
0,5v.U.8
|
i
OBRAS B AT s 2 - UNIDAD de; s o Corr ‘e g \ T AL
et CARACT.: EN FUNCION DE: CANTIDADES: COEF. ge AJUSTE: VLB (B YALOR TOTAL:
ACCESORIAS ) WEDIDA: ' - o 3 S
> -
AL poies Supericie Espeio de Agua m
B e Rigids Suparficia m
AVNENTO
i Flexibie Suparfics mt

RUBRO 4 - FIRMA DE LOS RESPONSABLES

FiRMA Y ACLARACION N do DOCUMENTO FIRMA ¥ ACLARACION

NP dg DOCUMENRTO

LUGAR Y FECHA

USTAVQ, JINENEZ
EAONIM

OR
ST
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RUBRO 5 - VALUACION

CALCULO DEL VALOR DE LA TIERRA

SUPERFICIE VALOR BASICO COEFICIENTE de AJUSTE

VALOR del TERREND

CALCULO DEL VALOR DEL EDIFICIO

Valor Terreno # Valor Sup, Gubierta + Valor Sup,

+Valor Obras A
VALOR TERRENO VALOR Sup. Cubigfta (1) VALOR:Sup. Semi Cubierta (2) VALOR Obras Accesorias {3
cl] c2 c3] c4]
VALOR TOTAL DEL EDIFICIO Surna de las Columnag C1+ (2 C3 + 4
Rige Aho! Rige Afic: Rige Ato: Rige Afat Rige Ao
OBSERVACIONES
INTERVINO
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ANEXO I: FORMULARIO.DDJJ. E2

PROVINCIA DE TUCUMAN
DIRECCION GENERAL DE CATASTRO

fot

FORMULARIO E-2

FABRICAS, ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES, GALPONES, TALLERES, ESTACIONES DE SERVICIOS, DEPOSITOS i

O DESTINGS SIMILARES

RUBRO 1 - DATOS PARA LA INDIVIDUALIZACION DEL INMUEBLE

UBICACION DEL INMUEBLE

NOMENCLATURA CATASTRAL

D[ﬁPTV{J €] Sece | Lamina IManz.!o M. Parc, 1 P?:'uella : PADRON
Locatis — Sus-Pircela Matricuia Grden
ot/ HEREnnnnN 111
REGISTRO INMOBILIARIO Espacio Reservada para NUEVA NOMENCLATURA CATASTRAL
LIBRG | FOLIG | SEREE | ARO | DEPARTAMENTO | MAT. REGISTRAL
RUBRO 2 - DATOS PERSONALES DEL O DE LOS PROPIETARIOS
APELLIDOS y NOMBRES o RAZON SOCIAL
' T T T T 7711 I)T[‘ i:]
NEERERRNREERRRERRRENREND L ENERERR
DOMICILIO TRIBUTARIO
CALLE C6dig Nimere LOCALIDAD (64 Pestal
T T T
| E |
DESTINO:
DESCRIPCION EN FUNCIONBE | UNA MEDIDA | CANTIDADES | COEF. AJUSTE VUB ($}/U Yaler Total
5° CONTRA INCENDIO Ne° ce bocas Unidad
TANQUES Volumen m*
Hasta 3 paradas Unidad
ASCENSORES 3a 10 paredas Unidad
Mas ce 10 paradas Unidad |
MONTACARGAS Unidad
SILOS Volumen m? .
PISCINAS Sup. Espejo agua m
- o "
PAVIMENTO R1g|'do Superficie m
Flexible  {Superficie m
i il il bietod iniining [t it st gl e bl el -l v sl gvnl el il il il

PMiset Docsery maD

T T
H |

Coef. de Ajuste

V.U

T

“2012 - Bicentenario de la Batalla de Tucuman”.
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RUBRO 3 - FIRMA DE LOS RESPONSABLES
FIRMA'Y ACLARACION N°DE DOQJMENTO FIRMA Y ACLARACION | N°DE DOCUMENTO
/ L [T
LUGAR Y FECHA J
X
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RUBRO 4 - VALUACION DEL EDIFICIO

/ CALCULO DEL VALOR DE LA TIERRA

/ SUPERFICIE VALOR BASICO COEFICIENTE DE AJUSTE VALOR DEL TERRENO

/ { CALCULO DEL VALOR DEL VALOR DEL EDIFICIO
o

Valor Terreno + Valor Sup. Cubierta + Valor sup. Semicubierta + Valor Obras Accesorias

‘ VALOR TERRENO VALOR Sup. Cubierta {1} VALOR Sup, Semicublerta (2}

YALOR Guras Accesorias  Suma de (3

1] 7 ]

VALOR TOTAL DEL EDIFICIO

Sumas telas COLUMNAS 14 C2 e 030 04

Rige Afc Rige Afin Rige Afio Rige Afic Rige Afio

OBSERVACIONES

INTERVING
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ANEXO Ii.- Tierra Rural Libre de Mejoras: Formulario DDJJ Rural.
PROVINCIA DE TUCUMAN

DIRECCION GENERAL DE CATASTRO l N M U E B L E R U RA L

RUBRO | : DATOS PARA LA INDIVIDUALIZACION DEL {NMUEBLE

i OEPARTAMENTS LOCALIDAD RUTA 7 CAMING PRV
UBICACION DEL }l | -
INMUEBLE : !
_ CIRCUNS 1 SECCION | LAMINA | PARCELA MATRICULA | OROEN | PASRON !

NOMENCLATURA CATASTRAL ‘ ; -

VIGENTE
NOMENCLATURA CATASTRAL

PROYECTADA
REGISTRO ' LIBRO Fauin SERIE BAS MATRIZULA FOLIC REAL

INMGBILIARIG

] | ’ L !
RUBRO Hl : DATOS PERSONALES DEL PROPIETARIO

APELLIDO Y NOMBRES / RAZON SOC1AL

0 \ DOMICILIG REAL ; DOMICILID FISCAL
N M | e | N
SR o ererocnd e
= G-
ESTADG DEL INMUEBLE TiPD OE : SUPERFICIE Zomi i Searing
i CLLTWNG i CULTIVADA(HS)
[ i
3ALDIO u S = 1
L
) . H SUATORIE aEZ
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ANEXO II.- Tierra Rural Libre de Mejoras: Tabla de Coeficientes de Valorizacién/ Depreciacion
(reverso Formulario DDJJ).
RUBRO VIl : CARACTERISTICAS AGROECOLOGICAS - CLASIFICACION
FARCIAL |
i~ CALIDAD DE LA TIERRA 2.- FACTORES AMBIENTAL
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PO TIo U, TiPG E!’ TiPD
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ANEXO Ill.- Mejoras, edificaciones y Obras Accesorias: Tabla de
depreciacion por antigliedad y estado de conservacion

Antigiiedad ESTADO DE
afos CONSERVACION
Bueno | Regular | Malo
0 1.00 0.90 0.50
1 1.00 0.90 0.50
2 1.00 0.90 0.49
3 1.00 0.90 0.49
4 1.00 0.90 0.48
5 1.00 0.90 0.47
6 1.00 0.89 0.46
7 1.00 0.89 0.46
8 1.00 0.88 0.45
9 1.00 0.87 0.45
10 1.00 0.87 0.45
11 0.94 0.86 0.45
12 0.93 0.86 0.44
13 0.93 0.85 0.44
14 0.92 0.85 0.44
15 0.91 0.84 0.43
16 0.91 0.83 0.43
17 0.90 0.83 0.43
18 0.89 0.82 0.42
19 0.88 0.82 0.42
20 0.88 0.81 0.42
30 0.81 0.74 0.38
40 0.72 0.65 0.34
50 0.62 0.58 0.30
60 0.52 0.48 0.25
70 0.41 0.37 0.19
80 0.35 0.26 0.13
90 0.35 0.25 0.10
100 0.35 0.25 0.10

NOTA: Los valores intermedios se determinan por interpolacion
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Anexo IV — Valores Unitarios Basicos aprobados por Decreto 2907/3 de fecha
31/10/2012.

alores Unitarios Basicos por Metro Cuadrado determinados en virtud de lo
sstablecido en el articulo 6° de la Ley N° 7.971 correspondientes a la tierra
pre de mejoras de las distintas localidades integrantes de la planta urbana,
ya oscilacion entre el Valor Minimo y el Maximo se detallan a

ontinuacion:

RTAMENTO Y LOCALIDAD MAXIMO ($ / m2) MINIMO ($ / m2)

01 BURRUYACU

7 DE ABRIL 10,00 10,00
BENJAMIN ARAOZ 40,00 10,00
BURRUYACU 90,00 20,00
EL CHANAR 70,00 30,00
GARMENDIA 40,00 10,00
LA RAMADA 60,00 40,00
PIEDRABUENA 30,00 10,00
VILLA PADRE MONTI 20,00 20,00
RIO NIO 20,00 20,00

02 CAPITAL (SAN MIGUEL DE TUCUMAN)

SAN MIGUEL DE TUCUMAN 27.000,00 120,00
03  CHICLIGASTA
ALPACHIRI 30,00 10,00
ALTO VERDE 30,00 10,00
ARCADIA 70,00 10,00
CONCEPCION 2.400,00 20,00
TRINIDAD Y MEDINAS 90,00 10,00
04 CRUZALTA
ALDERETES - LOS GUTIERREZ 500,00 50,00
BANDA DEL RIO SALI - LASTENIA 600,00 30,00
COLOMBRES - CRUZ ALTA 70,00 40,00
DELFIN GALLO - LUJAN 60,00 30,00
EL BRACHO 30,00 20,00
EL PARAISO 60,00 50,00
LA FLORIDA 80,00 50,00
LAS CEJAS 50,00 10,00
LOS RALOS 60,00 20,00
PACARA 30,00 20,00
RANCHILLOS 70.00 30,00
SAN ANDRES 70,00 30,00

%2647 « Bicentenario de la Batalia de Tucuman”,
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05 FAMAILLA
FAMAILLA - NUEVA BAVIERA 450,00 20,00

06 GRANEROS
GRANEROS 100,00 20,00
LA CANADA 10,00 10,00
LAMADRID 30,00 10,00
TACO RALO 40,00 10,00

07  JUAN BAUTISTA ALBERDI
DONATO ALVAREZ 20,00 20,00
JUAN BAUTISTA ALBERDI 340,00 30,00
MARAPA 20,00 20,00
VILLA BELGRANO 50,00 30,00

08 LACOCHA
HUASA PAMPA NORTE - SAN JOSE 20,00 10,00
LA COCHA 300,00 30,00
RUMI PUNCO 30,00 10,00

09 LEALES
BELLA VISTA 200,00 30,00
ESTACION ARAOZ 60,00° 10,00
GARCIA FERNANDEZ 40,00 10,00
LOS PUESTOS 30,00 10,00
QUILMES 10,00 10,00
RIO COLORADO 20,00 10,00
SANTA ROSA DE LEALES 70,00 10,00
TACANAS 10,00 10,00
VILLA DE LEALES 70,00 20,00
VILLA FIAD 20,00 30,00

10 LULES
EL MANANTIAL 350,00 40,00
LA REDUCCION 140,00 20,00
LULES 500,00 40,00
SAN PABLO 100,00 40,00
SAN RAFAEL 20,00 20,00
VILLA NOUGUES 40,00 40,00

11  MONTEROS
ACHERAL 90,00 40,00
CAPITAN CACERES 70,00 40,00
LEON ROUGUES - SANTA ROSA 90,00 40,00
MONTEROS 1.200,00 40,00
RIO SECO 130,00 40,00
SANTA LUCIA 90,00 30,00
SARGENTO MOYA 70,00 40,00
SOLDADO MALDONADO 70,00 40,00
TENIENTE BERDINA 70,00 40,00
VILLA QUINTEROS 120,00 40,00
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12 RIO CHICO

AGUILARES 500,00
CLODOMIRO HILERET 20,00
ESTACION RIO CHICO 50,00
LOS SARMIENTOS 60,00
MONTE BELLO 10,00
SANTA ANA 10,00
VILLA NUEVA DE SANTA ANA 60,00
13  SIMOCA
ATAHONA 30,00
CIUDACITA 10,00
MONTEAGUDO 40,00
NUEVA TRINIDAD 10,00
SANTA CRUZ 10,00
SIMOCA 250,00
VILLA DE CHICLIGASTA 30,00
14  TAFI DEL VALLE
AMAICHA DEL VALLE 120,00
COLALAO DEL VALLE 90,00
EL MOLLAR 180,00
LOS ZAZOS 20,00
TAFI DEL VALLE 500,00
15  TAFI VIEJO
EL CADILLAL 90,00
EL SIAMBON 100,00
LAS TALITAS - VILLA M. MORENO 500,00
LOS NOGALES 120,00
LOS POCITOS 180,00
RACO 100,00
TAFI VIEJO 1.200,00
16 TRANCAS
BENJAMIN PAZ 20,00
CHOROMORO 40,00
SAN PEDRO DE COLALAO 420,00
TRANCAS 170,00
17 YERBA BUENA
SAN JAVIER 40,00
VILLA CARMELA 150,00
YERBA BUENA - CEVIL REDONDO 2.000,00
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Valores Unitarios Basicos por Hectarea, determinados en virtud de lo
establecido en el Articulo 6° de la Ley N° 7.971, correspondientes a la tierra
libre de mejoras de la planta rural, para cada Zona Agroecoldgica
Homogénea en que se ha dividido el territorio provincial, cuyos Valores

Optimos se detallan a continuacién:

ZONAS CON APTITUD AGRICOLA: A,B y C.

DEPARTAMENTO VUB OPTIMO ($/Ha)
BURRUYACU 50.000
CRUZ ALTA 50.000
CHICLIGASTA 60.000
FAMAILLA 60.000
GRANEROS 20.000
J.B.ALBERDI 50.000
LA COCHA 50.000
LEALES 40.000
60.000
MONTEROS 60.000
60.000
30.000
ANDEL VALLE 40.000
IEJO 60.000
20.000
BUENA 60.000

ON APTITUD AGRICOLA:D, E, Fy G

ZONA DESCRIPCION VUB UNICO ($/HA.)
D : Valle de Trancas 20.000
E Valle de Tafi 40.000
F Valle Calchaqui 10.000
G La Sala - Raco - El Siambén 40.000

ZONA DEL SISTEMA MONTANOSO Y APTITUD GANADERA PARCIAL
ZONA DESCRIPCION VUB UNICO ($/HA.)

H Sistema Montafioso 300
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Valores Unitarios Basicos determinados en virtud a lo establecido en el

Articulo 7° de la Ley N° 7.971, correspondientes a los Edificios y sus Obras

Complementarias, segun Destinos y Tipos, que a continuacion se detallan:

DESTINO : VIVIENDA O SIMILARES

CATEGORIA VUB ($/m2.)
A 5.900.-
B 4.700.-
C 3.500.-
D 2.350.-
E 1.500.-
F 750.-
DESTINO : INDUSTRIA O SIMILARES
CATEGORIA VUB ($/m2.)
A 2.720.-
B 2.220.-
C 1.500.-
D 810.-
E 590.-
: OBRAS COMPLEMENTARIAS
TIPO DE OBRA ACCESORIA : PISCINAS
CATEGORIA UNIDAD VUB ($) PROPUESTO
A m2. 2.080.-
B m2. 1.700.-
C m2. 1.020.-
TIPO DE OBRA ACCESORIA : PAVIMENTOS
TIPO UNIDAD VUB ($) PROPUESTO
RIGIDO H°A° Alto Transito m2. 220.-
RIGIDO H°A° Bajo transito m2. 140.-
FLEXIBLE Asfaltico m2. 100.-
FLEXIBLE Articulado m2. 180.-

TIPO DE OBRA ACCESORIA : ASCENSORES

N° de PARADAS |

UNIDAD

| VUB ($) PROPUESTO |
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Hasta 3 Paradas 1 70.000.-
De 3 a 10 Paradas 1 100.000.-
Mas de 10 Paradas 1 130.000.-

TIPO DE OBRA ACCESORIA : MONTACARGAS

N° de PISOS UNIDAD VUB ($) PROPUESTO
Hasta 2 Pisos 1 60.000.-
Mas de 2 Pisos 1 100.000.-

TIPO DE OBRA ACCESORIA : TANQUES Y CAMARAS DE RECICLADO

TIPO UNIDAD | VUB ($) PROPUESTO
Cisternas de H° - Comunes de Acero m3. 1.380.-
Elevados c/ Estruc. H° o Metalicos m3. 1.950.-
Acero Inoxidable - Especiales m3. 2.500.-

TIPO DE OBRA ACCESORIA : SILOS

-

TIPO UNICO

UNIDAD

VUB ($) PROPUESTO

Metalico

m3.

550.-

TIPO ﬂE OBRA ACCESORIA : BOCA CONTRA INCENDIO

/]

TIPO |/

UNIDAD

VUB ($) PROPUESTO

Instalacion Completa

N° de Bocas.

N\ 48.000.-~

G.P.NJ JOSE |JORGE|ALPEROVICH
TUGUMAN
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