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Problema de estudio y Objetivo

¢,Cuales son las variables territoriales que caracterizan el espacio e inciden en la estructura
de precios de la tierra, en estas zonas de transicion rural-urbana? ¢Como integrar estas

variables en una metodologia valuatoria sostenible?

Profundizar el estudio de metodologias valuatorias que posibiliten la actualizacion eficiente y
el monitoreo permanente del precio de la tierra en entornos de transicion rural-urbano y su

correlato con las transformaciones territoriales en estas areas.
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e Heterogeneidad territorial - Relevamiento de fuentes de datos

e Caracter transitivo de las areas periurbanas - Variables territoriales distintivas y explicativas
de los valores de mercado (territorio diverso)

e Reclasificacion de Unidad de Analisis (Celdas) como Insumos de valuacion masiva
automatizada
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Areas de borde rural-urbano y rurales turisticas y residenciales de baja
densidad. Seleccion y construccion de variables territoriales

e Longitud de red vial tipo residencial de OpenStreetMap (OSM)

e Cantidad de puntos turisticos OSM y OMI

e Cantidad de ofertas y ventas registradas en OMI y la base del Impuesto de Sellos
e Porcentaje de superficie de parcelas de tipo urbana en la celda

e Cantidad de parcelas en entorno de 3x3 celdas (celdas aledafnas)

e Clasificacion supervisada de celdas basada en el nivel de consolidacion del borde rural-
urbano
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Clasificacién celdas periurbanas ! o o - ., .
X i =2 _ - . : Proceso de clasificacion supervisada
e ! de celdas de borde rural-urbano y/o

- Turistico

- Bajo urbano =5a s . .
" " ; i de usos especiales

El algoritmo seleccionado fue Random
™ Forest y la clasificacion se realizo
sobre las 12.175 celdas. Se obtuvo el
siguiente resultado:

Categoria Urbano Alto: 2.236 celdas
Categoria Urbano Medio: 2.474 celdas
Categoria Turistico: 2.835 celdas
Categoria Bajo urbano: 4.195 celdas
Categoria Rural: 435 celdas

Corredor Punillay area metropolitana de Cérdoba Capital (Dptos. Punilla, Santa
Maria, Colény Capital Calamuchita, prov. de Cordoba).
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Identificacion automatica de celdas con
dindmica periurbana y/o de usos
especiales a partir de nuevas variables
analizadas.

Rtk Sector de Villa General Belgrano

Colts peratansyfo i : ‘ : ‘ (Dpto. Calamuchita, prov. de Cérdoba).
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MR cant_osm_turi ¥ t ey cant_turi_omi
S hasta 5 obs. ! 5 A Sin obs.
0N 5a 20 obs. LT @s 2 hasta 2 obs. P4
Bl 2022005, = ~ Concentracion de datos de mercado
= 3 obs. . -

para estas areas particulares, con fuente
en el Observatorio del Mercado
. Inmobiliario y Open Street Maps, para la
EROMMMISSS:. | 1, =7 =8 identificacibn de celdas con mayor

e potencial turistico y/o dinamica del
mercado.

Sector de Traslasierras (Dpto. San Javier, prov.
de Cérdoba).
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Variables significativas (seleccidon) en la estimacidn de
VUT en sector de estudio

e sectorizacion del area periurbana mediante el
entrenamiento de un algoritmo de clasificacion

e cant_3ha_t = cantidad de parcelas en entorno de 3x3
celdas (celdas aledanas)

e cant_oferta_inm = cantidad de ofertas y ventas (OMI +
sellos) en un entorno de 3x3 (celdas aledafias)
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Conclusiones

» Avance significativo tanto en la determinacion de las areas periurbana de
manera automatizada, como asi tambien de los resultados alcanzados, a
partir de los modelos aplicados y la consideracion de las variables
particulares seleccionadas.

» La metodologia implementada presenta un alto grado de sostenibilidad en el
tiempo permitiendo una actualizacion periédica de las valuaciones
catastrales considerando las caracteristicas territoriales.

» Mejora en la determinacion de valores e incorpora a los procesos y modelos
las particularidades de estas areas. Reduccion de las variables territoriales
a incorporar en los modelos.
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Los datos y softwares utilizados en este estudio son de acceso libre.

Mapas e informes disponibles en:

https://idecor.cba.qov.ar/ vy
https://Iwww.mapascordoba.gob.ar/#/mapas.
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