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1. Argentinay Cordoba. Introduccion.

2. Estudios de mercado y de valores de suelo. Y
gestion de proyectos de avaluos masivos.

3. Estudio de caso (Cordoba): avances, resultados vy
lecciones aprendidas.
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Argentina, datos basicos

e 2,8 MM de km2 (continental), 8vo  Promedio ultimos estudios de
pais del mundo), 44 MM hab. mercado: 20 afios.

e 24 jurisdicciones, pais federal. e Tierraurbanay rural: 10% del

* 18,4 millones de inmuebles (2016); mercado.
16,8 urbanos (91%) y 1,6 rurales. * Predial: 1.300 MM ddlares.

* Ley Nacional de Catastro, Consejo  Ademas: Bienes Personales,
Federal del Catastro. Transferencias (Sellos), etc.

e Agencia federal para soportey * Proyecto Cordoba: piloto para
homogeneizacion metodoldgica (ley, evaluar a nivel nacional.

consenso fiscal).
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Alcance, estrategias y aprendizajes
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DATOS BASISCOS

- 2.000.000 de inmuebles

- 2,5% transferencias

- 11% del total del pais

- + de 400 localidades

- 165.000 km2

- Nueva Ley de Catastro
(2017)

DESAFIOS

Datos claves no
disponibles:
servicios, infra,
norma urbana

Recursos
humanos

Métodos 7% urbano (87/92)
clasicos, Mercado 17% rural (94)
coeficientes inmobiliario Poca uniformidad
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B Nuestra vision,
soluciones y lecciones
aprendidas.

B Un modelo para
armar.
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1. Observatorio = \/olumen de datos, mejora

progresiva de la calidad.

de valores

= Profesionales locales > Red OM|

= Crowdsourcing, scraping,
colaboracion institucional.
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OBSERVATORIO DEL MERCADO INMOBILIARIO
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Observatorio Hoy

Tipo Cantidad %

Edificados 1.886 22%

Departamentos 82 1%
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2. Datos (p(jbhcos) * Transparenciay
abiertos

conocimiento.

= Ordenamiento paulatino
del mercado.

= Otros usos: profesionales,
MunIcipios.
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http://mapascordoba.cba.gov.ar/
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Mapa Base Cordoba Catastro Online

Datos basicos y fundamentales de la
Pravincia de Cardoba, tales coma red vial de fa Provincia con informacion parcelaria y
hidregrafia, localidades y limites estado de ocupacion de los inmuebles
administrativas. (balkdia, edificads, PH, rural) a 2018,

Mapa de la Direccidn General de Catastro

Metadates - Infamacsn acere

(via la IDE estatal

Relieve

Modelo Digital de Elevaciones de |a
Provincia basado en ef MDE-Ar del IGN.

Contiene productos derivados tales como

F i %), iones y

del relieve

erca ded Mapa
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3. Multidisciplina " Fenomeno complejo y
, , multidimensional.
e InNovacion

" 6 sombreros para pensar.

" |ibertad para cambiar las
metodologias / reglas clasicas.

= 50% del tiempo: investigacion
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32 personas.

Equipo multidisciplinario:
arquitectos, agronomos,
agrimensores, geografos,
economistas, ing. civiles,
corr. inmobiliarios, prof. de
sistemas.

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

Participacion de
especialistas externos.
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= \ariables independientes: pocasy

4. Sustentable accesibles.

= Oportunidades en los datos
catastrales e imagenes libres.

= Geotecnologias 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 Locales

* Densidad construida en el entorno (catastral o via  Distancia a ciudades principales.
teledeteccion) * Distancia a rio, lagos.

* Disponibilidad de tierra vacante en el entorno.  Distancia a fendmenos locales

+ Oferta de lotes vacantes en el entorno. (equipamiento, etc.).

* Tamafo medio de la construccién en el entorno
* Distancia a zonas de bajo perfil inmobiliario
* Distancia a zonas de alto perfil inmobiliario

* Distancia a vias principales
* Distancia a vias de FFCC
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Datos geograficos (p/ rural), via la IDE estatal

Leyenda

* Tipos de suelos.

- Cultivos anuales y pasturas manejadas: Cultivo Verde

- Cultivos anuales y pasturas manejadas: Cultivo intermedio
- Cultivos anuales y pasturas manejadas: Cultivo suelo desnudo
- Cultivos anuales y pasturas manejadas: Cultivo rastrojo

- Cuerpos de agua y dreas anegables: Agua

- Cuerpos de agua y areas anegables: Anegable

Bl Bosque

[ ‘ Infraestructura y asentamientos humanos

* Materia organica.
e Cobertura de suelo.

- Plantaciones forestales (maderables)

- Plantaciones perennes (frutales)

[ Pastizales: Pastizal

[ | Arbustales y matorrales

I suelo desnudo: Rocas

7] Pastizales: Pastizal con rocas o suslo desnudo

* Topografia (altura, pendiente).
* Clima (temperatura, lluvias).

* Distancia a vias y centros
urbanos.

- Cultivos anuales y pasturas manejadas: Cultivo irrigado
- Cultivos anuales y pasturas manejadas: Suelo irrigado
D Suelo desnudo: Salina

- Cultivos anuales y pasturas manejadas: Rolado c/pasturas
|| Suelo desnudo: Suelo desnudo

* Entorno (estructura parcelaria,
otros).

* Zonas de proteccién / . ﬁ
restricciones ambientales. : _‘ﬁ;;‘fw
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- = \/aluacion Masiva
J. EfICIente Automatizada (MVA).

= Matematica + estadistica +
computacion = |A.

=" Base de conocimiento.

= Simulacion de escenarios.
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Meétodos analizados, utilizados

Machine Learning

Econometria / espacial

Geoestadistica

e Random Forest
® Boosting Regression Tree
* Redes Neuronales

e Supported Vector
Machines

e Spatial Error Model

e Spatial Lag Model

* SARAR models

* Regresion multiple (MCO)

Métodos Hibridos

e Kriging
¢ Kriging Regression
e Kriging Exteral Drift

| Random Forest + Kriging | Boosted Regression Tree + Kriging |
| Redes Neuronales + Kriging | Ensamble Machine Learning |
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Simulacion de valorizacion

(plusvalias)
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Valores en nuevos
fraccionamientos
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6. Ca|ldad de = Trazabilidad.
datos

= Definiciones metodologicas
y de procedimiento.

= Fxactitud de los modelos;
consideracion de
estandares.
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Villa Gral. Belgrano

Método aplicado

Ensamble Machine Learning +
Kriging Ordinario

Error de estimacion:
+/- 18%
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Alcance de los trabajos vy
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
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Alcance de las actividades

* Proyecto en ejecucion. Investigacion.
e Valuacion tierra urbana: modelos bastante maduros.
* Valuacion tierra rural: muy avanzada.
 Modelizacion de mejoras y edificios.

* Modelizacion de coeficientes de ajuste y otros variables.

e Autoavallo propiedades (mejoras) especiales.
* Procedimientos (automatizacion).
e Estadisticas y documentacion, portal Web.
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Observatorio

de valores Datos abiertos

Multidisciplina

Eficiente e innovacion

Calidad de

Sustentable
datos
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Lecciones aprendidas
Posibilidades de replica

Conocimiento abierto
Datos abiertos
Herramientas abiertas
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* Modelo Para Armar. No recetas “listas para usar”.
= Accesibilidad, viabilidad.

" Enfoque multidisciplinario, “data scientist”.

" |nnovacion.

" |nvestigacidon, mercados de suelo.

* Machine learning, base de conocimiento.
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13° Congresso Brasileiro de Cadastro Técnico Multifinalitario e Gestdo Territorial
o == 11° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises do Mercosul
8° Encontro de Cadastro Técnico Multifinalitario para os paises da América Latina

2018

Invitacion

q El Programa de Posgrado en Ing. De Transportes y
Gestion Territorial - PPGTG y el Laboratorio de

Fotogrametria, Teledeteccién y Geoprocesamiento - LabFSG

de la Universidad Federal de Santa Catarina, invitan a todos

para el 13° COBRAC - Congreso de Catastro Técnico

Multifinalitario y Gestion Territorial, que se desarrollara

entre los dias 21 y 24 de octubre de 2018 en

Floriandpolis/SC - Brasil.

Realizagio: g& 1
www.cobrac2018.ufsc.br E‘:%c .;Pw;P 2
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mapa construido sociaimente

Edicion 2018
Setiembre — Diciembre de 2018

Mas informacion en
Sitio Web: https://valorsueloamericalatina.org/

Email: valoresinmobiliariosAL@gmail.com
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Revaluo inmobiliario de Cérdoba: Modelo Para Armar
Mario Piumetto
mpiumetto@yahoo/com.ar
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