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El acuerdo entre el Gobierno Nacional y el Fondo Monetario Internacional prevé una
revaluacion de las propiedades para mejorar el desempefio fiscal y atenuar los problemas
de financiamiento del gasto publico. La pregunta clave, a luz de la experiencia de los ultimos
afos, es ¢cuan factible es aumentar significativamente el desempefio recaudatorio de los
tributos asociados a la propiedad?

Limitaciones del impuesto

En Noviembre de 2018, en el medio del ajuste fiscal producto de los desequilibrios
macroeconomicos Y las restricciones al acceso al financiamiento, las provincias acordaron
con la Nacién la creacion de un organismo federal, para que las valuaciones fiscales de los
inmuebles reflejen la realidad del mercado y permitan mejorar el desempefio recaudatorio.

El objetivo era mejorar la performance del impuesto inmobiliario, de modo que permita
reducir la presion tributaria del Impuesto a los ingresos brutos (por sus efectos adversos
sobre la eficiencia econémica) sin deteriorar los recursos propios provinciales.

Luego de transcurridos cuatro afios los avances fueron nulos. Ahora, nuevamente el
Gobierno Nacional, como parte de las negociaciones con el Fondo Monetario Internacional,
busca avanzar con las provincias en una modificacion de las valuaciones fiscales que tenga
un impacto positivo sobre la recaudacion del impuesto a los bienes personales.

En Argentina, los inmuebles son gravados por los tres niveles de gobierno (N: Nacion, P:
provincias, M: Municipios) sin que exista ningun tipo de coordinacién: Bienes personales (N),
Retenciones a las exportaciones agropecuarias? (N), Impuesto inmobiliario urbano y rural
(P), Impuesto a la transmisién gratuita de bienes (P), Impuestos de sellos a la transferencia
de inmuebles (P), Sobre alicuota al impuesto inmobiliario a las propiedades de mas valor
(P). Alumbrado, barrido y limpieza (M), Tasa por Conservacién, Mejorado y Reparacion de la
Red Vial (M). Puede observarse claramente que existe una competencia tributaria vertical.

Esta competencia lleva a que aumentos en las valuaciones catastrales por parte de las
provincias aumentan la base imponible del impuesto a los bienes personales recaudado por
la Nacion y la tasa de alumbrado, barrido y limpieza que cobran los municipios. La misma
debilita la base imponible del impuesto y los incentivos a aumentar su recaudacion, ya que
las provincias comparten la base con el resto de las jurisdicciones.

Es por ello que en general las provincias han preferido aumentar la recaudacion a
través de incrementos en las tasas impositivas en lugar de actualizar la valuacién fiscal
de los inmuebles (ademas esto tiene una complejidad técnica y administrativa).

El espacio fiscal para aumentar este tributo es limitado. La presién tributaria del inmobiliario
sumados los tres niveles de gobierno, sin considerar las retenciones a las exportaciones del
sector agropecuario ni el Aporte Solidario Extraordinario de las Grandes Fortunas, da un
valor cercano al 1,1% del PBI (incluyendo Nacién, Provincias y Municipios), que es muy
similar al monto recaudado por los paises desarrollados.

Pero quizas una pregunta mas de fondo es ¢,quién deberia recaudar este impuesto? Al ser
un tributo de base inmdvil y oferta fija ¢no deberian recaudarlo los gobiernos locales, es
decir los municipios? ¢ No es esto lo que nos dice la teoria del federalismo fiscal?

Los problemas de administracién tributaria no son menores como lo revela la mayoria de los
estudios sobre el impuesto (Bird 2010, 2014). La necesidad de tener actualizados los
catastros y las valuaciones fiscales no es un problema menor. La valuacién catastral es muy
compleja si se pretende evitar arbitrariedades. Una propiedad con iguales condiciones
constructivas en un barrio con caracteristicas similares, puede diferir en su valuacion por
tener mejores escuelas, mayor seguridad, mas cuidado del medio ambiente, etc.
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Respecto al impacto distributivo del impuesto, la literatura muestra perspectivas diferentes
sobre este punto. Por un lado, algunos consideran que grava los servicios de vivienda que
son consumidos mas intensivamente por los mas pobres. En este caso seria regresivo. Otra
vision es que recae sobre un bien de capital y, por lo tanto, es progresivo (Bird et al 2014).

La resistencia politica a recaudar este tributo es evidente. Como sefiala Bird (2010) “a
feature that in principle makes the property tax a good source of local government revenue in
practice makes it especially vulnerable to political resistance. It is little surprise that
academics generally tend to be much fonder of the property tax than are the politicians who
actually have to impose it". La “visibilidad” del impuesto eleva los costos politicos de
incrementar este tributo como lo demuestra la evolucion comparada en la Provincia
de Buenos Aires del impuesto inmobiliario y el de los ingresos brutos. El impuesto
inmobiliario ha perdido importancia relativa en la estructura tributaria en comparacion con el
impuesto a los ingresos brutos.

Participacion del impuesto a los Ingresos Brutos e Inmobiliario en el total.
Provincia de Buenos Aires 1885-2020

Activid ades bhucrativas (IB8) - - - mobiliar

Otro punto clave es la disociacién entre el flujo de ingresos y el pago del impuesto (el tributo
se cobra sobre un stock no sobre un flujo). Ello puede traer resistencia al pago en periodos
donde la actividad econ6mica se esta recuperando de una etapa recesiva como la actual.
Esto es particularmente importante en las personas adultas que tienen un solo inmueble. Se
produce un desfasaje entre el valor de la propiedad, los impuestos y sus ingresos (Bird et al
2014).

Consideracion final

El intento del Gobierno Nacional en el 2018 de crear un organismo federal para
homogeneizar las valuaciones fiscales de los inmuebles no parece haber tenido
resultados a la fecha. Sin embargo, vuelve al debate publico la intencién de actualizar la
valuacion de las propiedades para mejorar el rendimiento de los tributos asociados a esta
base imponible. Pero como sefiala la literatura existe una fuerte resistencia politica a
recaudar este impuesto por su alta visibilidad para los contribuyentes. Mas adn, en periodos
de turbulencia macroeconémica no parece razonable aumentar la presion tributaria, ya
excesivamente alta, sobre un impuesto que recae sobre un stock siendo que los salarios y
los ingresos de las personas (flujos) se han deteriorado en los ultimos afios.
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