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1. Apuntes iniciales

> Enfoques actuales en valuaciones masivas
> ¿Cómo estamos en la región?
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Estado del arte en el mundo

Más info en FIG Commission 9 - Valuation and the 
Management of Real Estate. Link 
https://www.fig.net/organisation/comm/9/news.asp

“Automated land valuation models: A 
comparative study of four machine learning 
and deep learning methods …”. Link: 
https://www.sciencedirect.com/science/arti
cle/pii/S0264275124003299

“Machine learning models in mass appraisal for 
property tax purposes: a systematic mapping 
study” IFSC y UFSC. Link: 
https://www.researchgate.net/publication/3828
76095_Machine_learning_models_in_mass_apprai
sal_for_property_tax_purposes_a_systematic_ma
pping_study

https://www.fig.net/organisation/comm/9/news.asp
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S0264275124003299
https://www.researchgate.net/publication/382876095_Machine_learning_models_in_mass_appraisal_for_property_tax_purposes_a_systematic_mapping_study
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CPCI 2018
La experiencia de Córdoba 
(AR) en sus inicios.
Cancún, México.
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Valuaciones fiscales en la región
Algunos ejemplos

PERÚ
67% de los GGLL no cuentan con 

mapas de valor del suelo y el 33% 
restante presenta deficiencias para 
su uso (MEF, Perú, 2023).

En 2021, la BI total del predial a nivel 
nacional se estimó al 23,5% del 
mercado; y un aumento de la 
emisión del 431% (fuente: BID, 
2021. Piumetto et al).

ARGENTINA
A 2016, 20 años desde los 

últimos estudios de mercado 
(Ieral, BID, Miniterio del Interior,
2016).

2% al 20% del mercado se 
encontraban las valuaciones 
fiscales.

COLOMBIA
26% del mercado se 

encuentran los avalúos 
fiscales (2025) en municipios 
que gestiona IGAC. No incluye 
grandes ciudades (fuente: 
Observatorio Inmobiliario 
Catastral, IGAC).



2. La experiencia de Córdoba

> Valuación masiva del suelo con ML y ciclos anuales
> Reforma sostenida desde 2107 (lab del Gobierno de 

Córdoba y la academia)
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Mapas de valor del suelo urbano, más de 400 localidades, a nivel predial (1,8 MM), cada año
Mapa: https://mapascordoba.gob.ar/viewer/mapa/548
Informe: https://obs-idecor-mapas-docs.obs.sa-argentina-1.myhuaweicloud.com/m548/Informe_Valores_Tierra_Urbana_2024.pdf

https://mapascordoba.gob.ar/viewer/mapa/548
https://obs-idecor-mapas-docs.obs.sa-argentina-1.myhuaweicloud.com/m548/Informe_Valores_Tierra_Urbana_2024.pdf
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Mapas de valor del suelo rural y periurbano, 165.000 km2, valores c/500 m (celdas 25 ha), cada año
Mapa: https://mapascordoba.gob.ar/viewer/mapa/549
Informe: https://obs-idecor-mapas-docs.obs.sa-argentina-1.myhuaweicloud.com/m549/Informe_Valor_Suelo_Rural_2024.pdf

https://mapascordoba.gob.ar/viewer/mapa/549
https://obs-idecor-mapas-docs.obs.sa-argentina-1.myhuaweicloud.com/m549/Informe_Valor_Suelo_Rural_2024.pdf
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Mapas de valor de alquileres (arriendos), principales ciudades, a nivel predial, cada año
Mapa: https://mapascordoba.gob.ar/viewer/mapa/580
Informe: https://obs-idecor-mapas-docs.obs.sa-argentina-1.myhuaweicloud.com/m580/Valor_Alquileres_Urbanos_2025_principales_ciudades.pdf

https://mapascordoba.gob.ar/viewer/mapa/580
https://obs-idecor-mapas-docs.obs.sa-argentina-1.myhuaweicloud.com/m580/Valor_Alquileres_Urbanos_2025_principales_ciudades.pdf
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Paso 1

Paso 2

Algoritmos

Paso 3

Variables 
independientes

Datos de mercado 

Predicción (modelo)

Mapas de valores

IDE
OMI

Síntesis metodológica
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3 pilares

Observatorio inmobiliario (OMI). 
+125.000 datos desde 2017, info 
histórica y estructurada, plataforma 
abierta y colaborativa.

Infraestructura de Datos 
Espaciales (IDECOR). +600 data 
set (variables independientes), data 
estructurada, modelos ad-hoc, 
plataforma abierta.

Algoritmos (ML). Modelos basados 
en aprendizaje computacional, 
diferentes c/año y localidad.
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Síntesis de las reformas y aspectos técnicos

● Programa de desarrollo de capacidades,
I+D y mejora continua.

● Enfoque multidisciplinar, vinculación con el 
sistema académico-científico (lab).

● Nueva metodología (3 pilares): 
observatorio inmobiliario, IDE e IA.

● Cambios metodológicos: abandono de ZH y 
tablas de coeficientes, plan de valuación por 
conjunto inmobiliario, etc.

● Plazos: de 3 años… a 10 meses.

● Volumen: 2,3 MM de inmuebles, +400 
localidades, 165.000 km2.

● Datos inmobiliarios. +14.000 datos/año en 
OMI; modelo de actualización de precios.

● Variables: +50 urbanas, +140 rurales.

● Modelado: 8 algoritmos (RF, NN, etc.), 
capitaliz. de datos por mercados similares 
(clústeres), modelos por localidad.

● Calidad: 2023 - 2024: 11 - 14% MAPE (error 
medio de las predicciones) vs. 23% (2017).

● Herramientas: R y Python, QGIS, GEE, etc.
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Fuente: información pública, Gobierno de la Provincia de Córdoba 
(https://economiaygestionpublica.cba.gov.ar/publicacion/ingresos-tributarios/) 

Indicador 2018 2023

Mediana Ratio 
(catastro/mercado) 0.04 1

Coef. Variación (CV) 2.91 0.12

Coef. Dispersión (CD) 2.07 0.12

Notas: CV y CD indican homogeneidad en la distribución 
del ratio valor fiscal/mercado. Para terrenos, valores 
aceptables se ubican entre 0,05 y 0,25

Fuente datos de 2018: 
https://publications.iadb.org/es/catastro-valoracion-
inmobiliaria-y-tributacion-municipal-experiencias-para-
mejorar-su-articulacion

Mejora de equidad: +15 veces (CV/CD)

Algunos resultados 
fiscales (directos)

• Aumento de la base 
imponible.

• Equidad y progresividad.
• Recuperación de 

valorización.

https://economiaygestionpublica.cba.gov.ar/publicacion/ingresos-tributarios/
https://publications.iadb.org/es/catastro-valoracion-inmobiliaria-y-tributacion-municipal-experiencias-para-mejorar-su-articulacion


3. Para pensar y conversar

> ¿Porqué persisten valuaciones desactualizadas?
> Desafíos y oportunidades



Mario Piumetto

Lecciones aprendidas

● OPORTUNIDAD. Tecnología > eficiencia, periodicidad, calidad, otras aplicaciones (escenarios futuros).

● ARTICULACIÓN. Mejorar la sinergia entre política catastral y tributaria.

● MULTIFINALIDAD. Transferencia a otros tributos e instrumentos (sellos, plusvalías, etc.).

● DESAFÍOS. Formación de los RRHH, proyectos/acciones escalables, apertura/transparencia.

● PRIMEROS PASOS. Crear observatorios, vincularse con las IDE, iniciar/impulsar reformas.
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Algunos recursos

https://publications.iadb.or
g/es/mercado-inmobiliario-
e-impuesto-predial-
aplicaciones-de-tecnicas-
de-valuacion-masiva

https://publications.iadb.org/
es/catastro-valoracion-
inmobiliaria-y-tributacion-
municipal-experiencias-para-
mejorar-su-articulacion

https://www.scien
cedirect.com/scien
ce/article/abs/pii/
S0301479721005
715?dgcid=author

https://www.sciencedirect.com/
science/article/abs/pii/S030147
9721005715?dgcid=author

www.mapascordoba.gob.ar

Informe Urbano: https://obs-idecor-
mapas-docs.obs.sa-argentina-

1.myhuaweicloud.com/m549/Inform
e_Valor_Suelo_Rural_2024.pdf

+30 publicaciones / artículos
+20 informes oficiales

Videos OMI

https://publications.iadb.org/es/mercado-inmobiliario-e-impuesto-predial-aplicaciones-de-tecnicas-de-valuacion-masiva
https://publications.iadb.org/es/catastro-valoracion-inmobiliaria-y-tributacion-municipal-experiencias-para-mejorar-su-articulacion
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0301479721005715?dgcid=author
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0301479721005715?dgcid=author
http://www.mapascordoba.gob.ar/
https://obs-idecor-mapas-docs.obs.sa-argentina-1.myhuaweicloud.com/m549/Informe_Valor_Suelo_Rural_2024.pdf
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¿Cuánto vale el suelo 
urbano en AL?

+174.000 datos abiertos, 
desde 2016.

Academia e investigación. 
Transparencia de los 
mercados.

Red de organismos, academia y 
voluntarios (Brasil, Argentina, 
Bolivia, Colombia, México, 
Costa Rica, El Salvador, etc.).

https://valorsueloamericalatina.org

Red regional de valores de referencia de suelo urbano

https://valorsueloamericalatina.org/
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