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Agenda

ESTRUCTURA DEL MERCADO INMOBILIARIO

PROVINCIA DE CORDOBA, 2018

e Experiencia del revaluo de la tierra
2018/2019, Provincia de Cérdoba. 32%

. . Valor de Base Imponible Total
e Importancia (relevancia) de construc Provincial (tierra

. ovincia |,
actualizar los valores del suelo. 68% urbana, tierra rura

construcciones)

Valor del suelo
e ¢COmo medir nuestras urbanoy rural
valuaciones?
52%
e ¢COmo actualizarlas y dar Valor

er- Constr.Urb.
sustentabilidad al proceso? Base Imponible 48%

Localidades Urbanas Valor Suelo
Urbano



Estrategias en estudio para el Predial 2020
Incrementos estimados en la valuacion

- Recategorizacion de construcciones
/\ 3% - Clasificacion urbanas / rurales

- Superficie terrenos y coeficientes

calidad
14 VECES! de datos
Revalto Suelo
Urbano
1 1(y - Incorporacién de construc.
Y - Incorporacién de unidades

Cuentas y (pseudo) formales
datos fisicos

- Actualizacion Tierra

- Actualizacion Construcciones
- Tierra en Dptos. en altura

- Tierra Periurbana






Contexto inicial y desafios

Valuaciones y Catastro Objetivos y alcance

* Valores de la tierra respecto del mercado: 7% e Objetivos: (1) Actualizar las valuaciones
urbana y 12% rural. Promedio nacional: 2% al 20%. Y de la tierra a valores de mercado vy (2)
muy poca uniformidad (10 a 15 veces encima de las asegurar la sustentabilidad de las
Normas IAAO). reformas.

e Ultimos estudios de mercado: 25 a 30 afios (1987 y e Volumen: + 2.000.000 de inmuebles, 460

1992, urbano; y 1994 rural). Promedio nacional: 20 localidades, 165.000 km2 (paises de
afnos (ref. BID/IERAL, Ministerio del Interior, Arg. Centroamérica y Caribe, Uruguay).
2016). Poblacién: 3,5 MM de habitantes.

* Fortalezas: base de datos del Catastro y nueva Ley.

* Plazo: 1 aiho (efectivo). Total: 16 meses.
Calidad en datos base y libertad metodologica. ( )



Resultados

Estudio Territorial Inmobiliario 2017-2018, Provincia de Cdordoba. Valores a mayo de 2018

Tierra rural 54% S 1,8 billones Emisidén: USD 476 MM

Tierra urbana interior 23% S 784 mil millones

. . o Bl: 70% valor de mercado
Tierra urbana Capital 23% S 767 mil millones

* Valores segun resultados del estudio (al 100% ).
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Mapas de valor del suelo

Valor de la Tierra Rural
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Valores de la tierra urbana: https://gn-idecor.mapascordoba.gob.ar/maps/10/view
Valores de la tierra rural: https://gn-idecor.mapascordoba.gob.ar/maps/9/view

M Total Valor Tierra M Total Valor Construccion**


https://www.mapascordoba.gob.ar/
https://gn-idecor.mapascordoba.gob.ar/maps/10/view
https://gn-idecor.mapascordoba.gob.ar/maps/9/view

Ejes estratégicos

Observatorio
de valores

Multidisciplina
e innovacion

Eficiente:
VMA e lA

Datos abiertos,
sustentabilidad

Calidad de datos
y estandares



Sintesis metodoldgica

Datos de mercado

Prediccién (modelos)
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Observatorio de Valores

http://omi.mapascordoba.gob.ar/

& C Y @ WNoseguro | dev-omimapascordoba.gob.ar/index.php

Observatorio del
Curso - IDECOR

Bienvenido

LAl Nl o '- g r : : ; _- : | : ' y s _ e ¥ ) & : + de 22.000 datos
_ . Ca ,. f s [0 i @ i - 53% Terrenos
S e oot T ol b L R R 19%  Edificados
Ry i - e o P g 3 Py it oL 26% Rurales
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http://omi.mapascordoba.gob.ar/

Importancia de las variables urbanas
Mas de 30 en estudio

Suelo construido

-
.
B E s

De entorno (500 m)

* Densidad construida (base catastral, %).

Fragmentacion

e Desarrollo construido (teledeteccion, %).
urbana

e Localizacion (x,y).

e Tamafio medio de la construccion (m2).

e Tierra vacante (%).

« [ndice composicién biofisica (verde/constr./suelo desnudo).

De distancia
e Avias principales (m).
e Ariosy lagos (m).

e A zonas de alto / bajo perfil inmobiliario (croquis, m).

Ref. Urban Expansion Program, NYU (Sholmo Angel)
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Inteligencia Artificial y Valuaciones (VMA)

Métodos y técnicas mas relevantes

cuteff <- 2500

cores=detectCores()
cl <- makeCluster(10) List of 10

registerooparaliel (<1 = e Random Forest (RF)

1593 obs. of 4
« BBEREREEREE  Neural Net Ty y T P PP PP AT 5 52498 obs. of
preProcvalues <- preProcess(datos, method = c("center”, “scale")) 52498 uhs‘ £

94 Matos_esc <- predict(preProcvalues, datos) L

preProcvalues <- preProcess(ejes. method = c(“center”, “scale™)) @ fitControl List of 27 [ Su p po rt Ve Cto r M a Ch i n e (SVM ) .

ejes_esc <- predict(preProcvalues, ejes) ®map List of &

fitControl <- trainControl(method = "cv", number = 10) @®Prediccion Formal class R

— ooradiccion Leree Spatie

train_nnet <- train(WT ~ . , data = datos_esc, e Ll R d N I N N
method = “anet, @rast : hd edes Neuronailes .
trcontrol = fitControl, ®test_nnet
verbose = TRUE) ¥

train_nnet$bestTune LOLTT

test_nnet <- predict(train_nnet, newdatasejes_esc)

e o ke Y ettt | e Ensambles (varios métodos).

- BpppEzesss L e
Spectral <-colorRampPalette (rev(brewer.pal(5, “Spectral™))) = =
Fesrditeorelecon < R0y R * + Kriging Ordinario del error de prediccion.
projdstring(prediccion) <- CRS("sinit=epsg:22174")

prediccion <- spTransform{prediccion, CRS{"+init=epsg:4326"))
summary(Prediccion)

e 15 técnicas (alternativas) geoestadisticas y
e R de aprendizaje automatico (machine

> Prediccion = rasterize(prediccion, rast, prediccionipred, fun = mean , crs = CRS("+init=epsg:4326") ) .

> Spectral<-colorRampPalette(revibrewer.pal(ll, "Spectral™))) earnln

> map = mapview(Prediccion, alpha.regions = 0.4 , na.color = "transparent”, *
+ col.regions = Spectral , 1 = TRUE,

Herramienta: R.

Saber mas:

Metodologia urbana: https://idecor.cba.gov.ar/como-se-determinaron-los-nuevos-valores-de-la-tierra-urbana-en-la-provincia-de-cordoba/
Metodologia rural: https://idecor.cba.gov.ar/como-se-determinaron-los-nuevos-valores-de-la-tierra-rural-en-la-provincia-de-cordoba/



https://idecor.cba.gov.ar/como-se-determinaron-los-nuevos-valores-de-la-tierra-urbana-en-la-provincia-de-cordoba/
https://idecor.cba.gov.ar/como-se-determinaron-los-nuevos-valores-de-la-tierra-rural-en-la-provincia-de-cordoba/

Investigacién, multidisciplina e innovacion

e Equipo multidisciplinario (+30): arqg.,
agron., agrim., gedg., econom., ing.
civiles, corr. inmobiliarios, prof. de
sistemas.

* 47% con nivel de posgrado
(finalizado o en curso).

* 50% del tiempo en investigacion,
desarrollo de capacidades y proyectos
pilotos.

e Convenios con universidad y
organismos cientificos.
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Datos claves (etapa 2018 / 2019)

Volumen y recursos

Muestras e indicadores

Productos y resultados




Reformas y resultados tributarios

Predial 2019 Aumento BI: dpau:?t' baja.
227% e alicuotas:
1,5% a 1%

Emision: USD 476 MM

BI: 70% valor de mercado

Nivel de pago
(obj./urb.): bajé
3%

Sellos: Valor de
Mercado

15






Estudio e
investigacion
(mercado de
suelo local)

Datos libres,
IDE, Catastros

Observatorio
de Valores

Enfoque
Multidis-
ciplinario

OPORTUNIDAD

RELEVANCIA

del Valor del
Suelo

Mejoras
progresivas




Gracias!

Mario Piumetto

marioandres.piumetto@cba.gov.ar

mpiumetto@yahoo.com.ar
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Estudio Territorial Inmobiliario, Provincia de Cordoba

o Direccion General de Catastro, Ministerio de Finanzas
V’:, Centro de Estudios Territoriales, Universidad Nacional de Cérdoba
Vs’



mailto:marioandres.piumetto@cba.gov.ar
mailto:mpiumetto@yahoo.com.ar

	Número de diapositiva 1
	Número de diapositiva 2
	Número de diapositiva 3
	Número de diapositiva 4
	Contexto inicial y desafíos
	Resultados
	Mapas de valor del suelo
	Ejes estratégicos
	Síntesis metodológica
	Observatorio de Valores
	Importancia de las variables urbanas�Más de 30 en estudio
	Inteligencia Artificial y Valuaciones (VMA)
	Investigación, multidisciplina e innovación
	Datos claves (etapa 2018 / 2019)
	Reformas y resultados tributarios
	Número de diapositiva 16
	Número de diapositiva 17
	Número de diapositiva 18

