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Argentina, datos básicos
• 2,8 MM de km2 (continental), 8vo 

país del mundo), 44 MM hab.

• 24 jurisdicciones, país federal.

• 18,4 millones de inmuebles (2016); 
16,8 urbanos (91%) y 1,6 rurales.

• Ley Nacional de Catastro, Consejo 
Federal del Catastro.

• Agencia federal para soporte y 
homogeneización metodológica (ley, 
consenso fiscal).

• Promedio últimos estudios de 
mercado: 20 años.

• Tierra urbana y rural: 10% del 
mercado.

• Predial: 1.300 MM dólares.

• Además: Bienes Personales, 
Transferencias (Sellos), etc.

• Proyecto Córdoba: piloto para 
evaluar a nivel nacional.
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Revalúo Inmobiliario Córdoba

Alcance, estrategias y aprendizajes
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Actualizar las valuaciones de toda la provincia
a valores de mercado, asegurando su 

sustentabilidad de manera eficaz y eficiente.
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Recursos 
humanos

Plazo
(1 año)

$$$

Datos claves no 
disponibles: 

servicios, infra, 
norma urbana

Mercado 
inmobiliario

DATOS BÁSISCOS

‐ 2.000.000 de inmuebles
‐ 2,5% transferencias
‐ 11% del total del país
‐ + de 400 localidades
‐ 165.000 km2
‐ Nueva Ley de Catastro 
(2017)

DESAFÍOS

7% urbano (87/92)
17% rural (94)

Poca uniformidad 
(más 15 veces!)

Métodos 
clásicos, 

coeficientes
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 Nuestra visión, 
soluciones y lecciones 
aprendidas.

 Un modelo para 
armar.
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1. Observatorio 
de valores

 Volumen de datos, mejora 
progresiva de la calidad.

 Profesionales locales > Red OMI

 Crowdsourcing, scraping, 
colaboración institucional.
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Observatorio Hoy

8.631
datos

11.000  
(proyección)

Tipo Cantidad %

Terrenos 4.651 54%

Edificados 1.886 22%

Rurales 2.012 23%

Departamentos 82 1%
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2. Datos (públicos) 
abiertos

 Transparencia y 
conocimiento.

 Ordenamiento paulatino 
del mercado.

 Otros usos: profesionales, 
municipios.
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http://mapascordoba.cba.gov.ar/ (vía la IDE estatal)
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3. Multidisciplina 
e innovación

 Fenómeno complejo y 
multidimensional.

 6 sombreros para pensar.

 Libertad para cambiar las 
metodologías / reglas clásicas.

 50% del tiempo: investigación
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• 32 personas.

• Equipo multidisciplinario: 
arquitectos, agrónomos, 
agrimensores, geógrafos, 
economistas, ing. civiles, 
corr. inmobiliarios, prof. de 
sistemas.

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

• Participación de 
especialistas externos.
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4. Sustentable
 Variables independientes: pocas y 

accesibles.

 Oportunidades en los datos 
catastrales e imágenes libres.

 Geotecnologías libres.

 Base de conocimiento (machine 
learning, datos 4D).
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Importancia de las variables
(con resultados del 40% de los inmuebles urbanos)
Generales

• Densidad construida en el entorno (catastral o vía 
teledetección)

• Disponibilidad de tierra vacante en el entorno.
• Oferta de lotes vacantes en el entorno.
• Tamaño medio de la construcción en el entorno
• Distancia a zonas de bajo perfil inmobiliario
• Distancia a zonas de alto perfil inmobiliario
‐‐‐‐‐
• Distancia a vías principales
• Distancia a vías de FFCC

Locales

• Distancia a ciudades principales.
• Distancia a río, lagos.
• Distancia a fenómenos locales 
(equipamiento, etc.).
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Datos geográficos (p/ rural), vía la IDE estatal
• Tipos de suelos.
• Materia orgánica.
• Cobertura de suelo.
• Topografía (altura, pendiente).
• Clima (temperatura, lluvias).
• Distancia a vías y centros 
urbanos.

• Entorno (estructura parcelaria, 
otros).

• Zonas de protección / 
restricciones ambientales.

• …
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5. Eficiente  Valuación Masiva 
Automatizada (MVA).

 Matemática + estadística + 
computación = IA.

 Base de conocimiento.

 Simulación de escenarios.



Mario Piumetto

Métodos analizados, utilizados

Machine Learning

•Random Forest
•Boosting Regression Tree
•Redes Neuronales
•Supported Vector 
Machines

Econometría / espacial

•Spatial Error Model
•Spatial Lag Model
•SARAR models
•Regresión múltiple (MCO)

Geoestadística

•Kriging
•Kriging Regression
•Kriging Exteral Drift

Métodos Híbridos
| Random Forest + Kriging | Boosted Regression Tree + Kriging |
| Redes Neuronales + Kriging | Ensamble Machine Learning |
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Simulación de valorización 
(plusvalías)

Valores en nuevos 
fraccionamientos
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6. Calidad de 
datos

 Trazabilidad.

 Definiciones metodológicas 
y de procedimiento.

 Exactitud de los modelos; 
consideración de 

estándares.
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Villa Gral. Belgrano
Método aplicado
Ensamble Machine Learning + 
Kriging Ordinario

Error de estimación:
+/‐ 18%
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Alcance de los trabajos y 
resultados
Para tomar notas
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150 localidades (< a 200.000 hab.),  40% de cuentas urbanas,  avances en rural
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Volumen y recursos Muestras e indicadores Productos y resultados

Más de 2 MM inmueble 
urbanos y rurales 11.000 datos en OMI (meta) 430 localidades (urb)

16 meses de plazo 3% de los puntos a predecir 
(calles) 165.000 km2 (rural)

32 personas + red de 60 
agentes territorio

0,5% de los inmuebles a 
valuar

Unidad urbana: cuadra (o 
fracción)

< a 1,5 MM de dólares 75% de las muestras son 
terrenos Unidad rural: 1 km2

(0,75 dólares / parc.) 15% exactitud global 16 veces tierra urbana
6 veces tierra rural
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Alcance de las actividades

• Proyecto en ejecución. Investigación.
• Valuación tierra urbana: modelos bastante maduros.
• Valuación tierra rural: muy avanzada.
• Modelización de mejoras y edificios.
• Modelización de coeficientes de ajuste y otros variables.
• Autoavalúo propiedades (mejoras) especiales.
• Procedimientos (automatización).
• Estadísticas y documentación, portal Web.
• …
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Datos abiertos

Eficiente

Observatorio 
de valores

Multidisciplina 
e innovación

Calidad de 
datos Sustentable
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Lecciones aprendidas
Posibilidades de réplica

Conocimiento abierto
Datos abiertos

Herramientas abiertas
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 Modelo Para Armar. No recetas “listas para usar”.
 Accesibilidad, viabilidad.
 Enfoque multidisciplinario, “data scientist”.
 Innovación.
 Investigación,mercados de suelo.
 Machine learning, base de conocimiento.
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Mapa de Valores del Suelo de AL
Edición 2018

Setiembre – Diciembre de 2018

Más información en 
Sitio Web: https://valorsueloamericalatina.org/

Email: valoresinmobiliariosAL@gmail.com
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Gracias!

Revalúo inmobiliario de Córdoba: Modelo Para Armar
Mario Piumetto

mpiumetto@yahoo/com.ar


