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Resumen: En el presente trabajo se pretende visibilizar la potencialidad
del Observatorio del Mercado Inmobiliario de Cdérdoba que, con su
estructura compleja, articula numerosas instituciones publicas y
privadas y genera informacion para mdultiples fines a través de su IDE
local, IDECOR. También, se destaca el origen y objetivos perseguidos
de su implementacion desde el afio 2017, reconstruyendo sus etapas
iniciales hasta la actualidad.
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1. INTRODUCCION

En la actualidad, el conocimiento del territorio es fundamental para la planificacién
y el desarrollo de politicas publicas, que implica saber, no s6lo la distribucion
espacial de los recursos, sino también cudl es su valor. En este contexto, la toma
de decisiones que favorezcan el desarrollo territorial y la equidad tributaria se
sustentan en la interrelacién de distintos actores e instrumentos, como un
impuesto inmobiliario y un catastro actualizado (Carranza, J.P., et.al 2018;
Carranza, J.P., et.al 2019; Eguino, H., Erba, D., 2020; Arango, M.E., 2021; Pérez
Burgos, J., Restrepo Rodriguez, S., 2018; Erba, D. A., Piumetto, M., 2013).

Con este fin, en el marco de la definicibn de Observatorio co6mo herramienta
creada para analizar la evolucion de un fenébmeno de interés general, el Ministerio
de Finanzas y la Direccion General de Catastro impulsaron un proyecto especial
que fij6 dos objetivos centrales: la actualizacién de los valores del suelo urbano y
la tierra rural a niveles de mercado en toda la provincia y la implementacion de
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métodos que asegurasen la sustentabilidad del proceso de actualizacion de
valores. Asimismo, en el marco del acuerdo firmado entre la Nacion y las
provincias, se cred el Organismo Federal de Valuaciones de Inmuebles (OFeVI),
cuyo objetivo es establecer metodologias comunes de valuacién para todas las
provincias (Erba, D.A., Piumetto, M.A., 2013; Eguino, H., Erba, D.,2020).

Mientras los observatorios territoriales se estructuran con la finalidad de definir
politicas publicas en general, los observatorios de valores son mas especificos, y
se orientan a definir las politicas de financiamiento urbano como la tributaria y las
de recuperacion de plusvalias y de valorizacion (Erba, D.A., Piumetto, M.A., 2013).
Desde las administraciones publicas como de instituciones académicas,
sindicatos, empresas, fundaciones y organizaciones de la sociedad civil se ha
promovido y apoyado la creacion de estos érganos coadyuvantes al desempefio
institucional. La figura del observatorio lleva implicita la condicibn que su
operatividad sea confiable y creible ya que de ello depende no solo la pertinencia
del procesamiento de datos cuantitativos sino también la recoleccion y analisis de
opiniones que exige independencia y transparencia de la investigacion.

En la provincia de Cordoba, para el afio 2017, los ultimos estudios técnicos en
areas urbanas se habian ejecutado en 1987, con una actualizacion parcial en
1992, mientras que en el ambito rural, en 1994. Los valores urbanos se
encontraban en promedio al 4% del valor de mercado y la tierra rural al 13%. Por
su parte, los coeficientes de dispersion, que miden el grado de uniformidad
horizontal, exhibian niveles 15 veces por encima de los estandares sugeridos por
la Asociacion Internacional de Peritos Valuadores (IAAO, 2013%; Erba, D.A.,
Piumetto, M.A., 2013; Eguino, H., Erba, D.,2020).

Frente a esta situacion, y en aplicacion del consenso fiscal firmado entre Nacion y
Provincias? con el objetivo de actualizar las valuaciones de todas las provincias a
valores de mercado, asegurando su sustentabilidad de manera eficaz y eficiente,
el Gobierno Provincial llevé adelante el proyecto de revalto inmobiliario masivo
del territorio. EI mismo se extendié por 165.000 km2 y mas de 2 millones de
parcelas donde el 40% de la poblacion se concentra en la capital, el resto se
distribuye en 423 ciudades y zonas rurales. Bajo esta propuesta, en 2017 surgio

! El estandar mencionado sugiere valores entre 5% y 25% para el coeficiente de dispersion (COD),
segun el tipo de inmueble (residenciales, terrenos vacantes, etc.).

2 En 2017 se aprueba el “Consenso Fiscal” suscripto entre el Estado Nacional, las Provincias (a
excepcion de la Provincia de San Luis) y la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, aprobado por Ley
N° 10.510 de la Provincia de Coérdoba. Este consenso establecié entre otros puntos, que “... las
valuaciones fiscales de los inmuebles tiendan a reflejar la realidad del mercado inmobiliario” (puntos
Il.p y lll,g, Consenso Fiscal Nacion — Provincias, 2017).



la construccion del Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI)® de Cérdoba
cémo herramienta de manejo y difusion de valores de inmuebles actualizados en
el tiempo.

La implementacion de esta aplicacion marca un antecedente de relevancia en el
desarrollo de sinergias entre la IDE y la Direccién de Catastro como instituciéon
referente del estudio llevado a cabo por el Estudio Territorial Inmobiliario de
Cérdoba (ETI) para el revalto inmobiliario de la provincia. Ademas, posibilitd
construir el conocimiento necesario para avanzar en el plan de otras aplicaciones
y brindar soporte a demas areas e instituciones en el marco de la IDE provincial
(Piumetto, M.A., Morales, H., Rojas, M., Fuentes M.L., Garcia, C.G., Polo, R.,
2019).

2. OMI EIDE

La aplicacion Web OMI fue desarrollada por IDECOR (Infraestructura de Datos
Espaciales de Cérdoba) para profundizar en el conocimiento sistematizado del
mercado inmobiliario y facilitar la aplicacibn de nuevas metodologias que
aseguren la sustentabilidad del proceso de actualizacion de valores. La IDE
integré este observatorio con una serie de acciones que dieron forma a esta
herramienta desde el desarrollo inicial, pasando por etapas de crecimiento, hasta
llegar a las fases de mantenimiento y mejora continua.

Entre los objetivos principales, para el desarrollo del OMI, se destacan: brindar
soporte en el conocimiento del mercado inmobiliario para la gestion de politicas
publicas; registrar de manera sistematica informacibn en una base
georreferenciada para analizar la evolucién y la dinamica de precios de inmuebles;
proporcionar una fotografia del estado actual del mercado inmobiliario a través del
relevamiento continuo. Ademas, busca aportar a la transparencia del mercado
inmobiliario y generar informacién para diferentes estudios como: elasticidad del
valor de la tierra respecto de los cambios del dolar, determinacién de coeficientes
de comercializacion de inmuebles en propiedad horizontal, valor del metro
cuadrado de alquiler, entre otros. Desde su inicio, OMI brinda informacién abierta
como herramienta de apoyo y fuente de consulta para diversas investigaciones, la
actividad profesional y académica.

3 Observatorio del Mercado Inmobiliario (OMI) de la Provincia de Cérdoba es una plataforma web
donde se sistematizan datos georreferenciados del mercado inmobiliario, con el fin de analizar la
evolucion y dindmica de los precios de inmuebles urbanos y rurales, y dar soporte a diversos estudios
territoriales en la provincia. Actualmente el OMI cuenta con mas de 60.000 datos registrados;
https://omi.mapascordoba.gob.ar


https://omi.mapascordoba.gob.ar/index.php

La etapa fundacional implicé la conformacion de un equipo multidisciplinar
integrado por mas de 25 profesionales que se dedicaron por mas de seis meses
a la investigacién de la problematica y el andlisis técnico de las particularidades
del mercado local. Se desarrollaron pruebas piloto que permitieron evaluar cuéles
eran las caracteristicas mas relevantes de los datos, y asi determinar los atributos
a incorporar en cada formulario para el levantamiento de muestras.

En paralelo, se desarroll6 una plataforma web dando soporte tecnhologico a las
actividades de recoleccion de datos. Esta plataforma con tecnologia open source*
se despleg6 en un servidor nube del nodo IDECOR donde se incorporan capas
base a través de geoservicios como la base parcelaria del Catastro y capas
externas de acceso libre, como Open Street Map (OSM) e imagenes satelitales.
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Figura 1. Desarrollo de plataforma OMI

4 Open Source o Fuente Abierta se refiere a aquellos programas informaticos disponibles para
cualquier usuario que poseen acceso a su cédigo de programacion, provisto por los programadores
ajenos a la modificacion del mismo.
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Figura 2. Plataforma OMI - Fuente: https://omi.mapascordoba.gob.ar

Una vez alcanzado ese estado se lanzaron diferentes campafias de relevamiento
masivo de datos que permitieron consolidar una base de datos georreferenciada.
Asi se logr6 sumar experiencia y paulatinamente incorporar mejoras al
observatorio en una retroalimentacion constante.

En este contexto, el OMI provee los datos para realizar investigaciones sobre la
dinamica urbana y rural desde las perspectivas economica, arquitecténica y
geografica. Los datos levantados se clasifican en tipo de oferta (compra, venta,
alquiler, tasaciones o remate), uso del inmueble ofertado (departamento, casa,
comercio, cochera, industria, baldio, oficina), estado de conservacion de la
edificacién (muy bueno, bueno, regular, etc) y fuente (url de anuncio web, datos
del oferente, direcciéon de correo electronico, teléfono, entre otros).
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Figura 3. Mosaico del navegador web OMI. Fuente: Observatorio del Mercado Inmobiliario de la

Provincia de Cérdoba.

En su funcionamiento, el OMI refleja el equilibrio entre los actores que concurren
a la formacion de los valores de los inmuebles, condicionan las dinamicas del
mercado y la conformacién del territorio. La red OMI promueve un enfoque
participativo siendo parte, actualmente, de la misma distintos organismos publicos
Ccomo municipios que trabajan con politicas publicas locales, organismos privados
como entidades bancarias, profesionales de ingenieria, arquitectura y corretaje
inmobiliario en distintas zonas y ciudades de la provincia que se dedican a la
tasacion inmobiliaria o el desarrollismo y la construccion de viviendas.

En el marco de la interoperabilidad de organismos publicos, IDECOR gestiona el
Observatorio de Mercado Inmobiliario (OMI), accediendo a datos abiertos y
oficiales vinculados con distintas tematicas territoriales. Tomando el OMI cémo
fuente primaria de datos, IDECOR ejecuta anualmente estudios sobre el territorio
y la estimacion del valor de la tierra en toda la provincia, para las mas de 400
localidades y todo el territorio rural. Los resultados técnicos son implementados
por la Direccion General de Catastro y la Direccion General de Rentas conforme
disposiciones administrativas que se dictan a tales efectos para aportar a la
transparencia del mercado inmobiliario y facilitar la equidad tributaria.

3. NUMEROS DE OMI

Desde la puesta en marcha del OMI, en el afio 2017, donde se incorporaron los
primeros usuarios y se recopilaron los primeros datos, hasta marzo del corriente
afo, se han registrado en la plataforma mas de 60.000 datos de mercado donde



el 50% corresponden a ofertas de inmuebles urbanos baldios, el 23% a urbanos
edificados, el 17% a inmuebles en ofrecidos en Propiedad Horizontal y el 10%
restante a terrenos rurales.

Relevamiento por Inmuebles Tipo de Moneda

Urbano Baldio  mUrbano Edificado  w PH-Departamentas Rural Pesos m Ddlares

Figura 4. Indicadores de la plataforma de OMI. Fuente: https://omi.mapascordoba.gob.ar

Con este volumen de informacién, como se mencion6 antes, se pueden realizar
diversos andlisis tematicos. Algunos estudios, ya realizados, y que se actualizan
periddicamente son: procesos como la expansion reconociendo nuevos sectores
de desarrollo urbano, analisis entorno a la formalidad / informalidad del mercado,
entre otros. Si tomamos como muestra los 31.468 datos baldios, a la fecha, y los
clasificamos segun su situacion juridica podemos decir que el 83% corresponde a
inmuebles con escritura, el 13% a inmuebles en pre venta y el restante % a
inmuebles sin titulo.

Si estudiamos los registros de ofertas de terrenos baldios, se puede determinar
que la superficie mediana de los lotes ofrecidos en la provincia de CArdoba es de
550m2. Este nUmero puede variar si analizamos otras zonas o unidades
administrativas.

Otro atributo interesante del OMI, para las 13 mil ofertas de inmuebles edificados,
permite analizar el estado de conservacion que indica casos en condicion “a
demoler” o bien en “mal estado”. Con ésto se puede inferir qué areas o zonas de
la ciudad son pasibles de renovacién urbana.

El OMI también permite realizar analisis de la distribucion espacial de la oferta
segun tipo de moneda (pesos o dolares), que resulta util para estudiar la posible
dolarizacion del mercado. En el afio 2021, se estudio este fendmeno identificando
gue el 61% corresponde a ofertas publicadas en dolares y el 39% restante en
pesos, aunque esta proporcién varia con los afios evidenciando como impactan
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los cambios macroecondmicos en el mercado. La distribucion espacial de la oferta
en dolares se concentra en Cordoba Capital, Area Metropolitana y localidades
serranas con marcada actividad turistica. Las ofertas publicadas en pesos son
méas numerosas en las localidades del interior y en la periferia de grandes
ciudades, sobre todo en sectores de barrios populares.

Este breve repaso de resultados y posibilidades de aplicacion, dan cuenta del valor
del Observatorio, tanto por la informacion recabada a lo largo de los afios, como
también, por el detalle de la informacion adicional recabada y sistematizada en
cada registro.

4. CONCLUSIONES

La mayor dificultad en la gestion del OMI gira en torno a lograr la consolidaciéon de
una comunidad de usuarios y el fortalecimiento de vinculos institucionales. Esto
implica la construccién de redes para sumar nuevos y valiosos aportes al
levantamiento de informacion inmobiliaria de manera voluntaria y consciente. Es
decir, generar un sentido de pertenencia por parte de los usuarios que garantice
la sostenibilidad del observatorio.

En este escenario, la gestion del Observatorio en el marco de la IDE local posibilita
establecer relaciones entre distintos actores para generar informacibn mas
completa y detallada sobre el mercado inmobiliario.

La experiencia de integrar el OMI a la IDE de la Provincia de Cérdoba pone en
evidencia el potencial de esta conexidon permitiendo, entre otras cosas, el
desarrollo de estudios sobre el mercado inmobiliario local, la difusion del
conocimiento y el mantenimiento del soporte digital para su publicacién. Esta
relacion entre infraestructura y herramienta hace accesible la informacion a través
de la cooperacion del sector publico y el sector privado, para mejorar la gestion de
las politicas publicas vinculadas al territorio y como fuente de consulta para la
actividad profesional y académica.

El trabajo de IDECOR con el OMI pone en valor el rol que una IDE puede adoptar
en instancias de estudios de mercado inmobiliario donde se generan sinergias y
aportes dando soporte tecnoldgico y cientifico para el estudio del fenébmeno. Vale
destacar el empleo de técnicas geomaticas y algoritmos de analisis espacial
avanzado.

De esta manera el OMI se convierte en un recurso para la gestion del territorio en
apoyo a las actividades de distintas dependencias publicas, siendo una
herramienta de andlisis, sistematizacion y tratamiento de valores, aportando a la



aplicacion de politicas fiscales, actualizacion catastral, gestion del suelo vy
conocimiento del territorio.

En cuanto a las transformaciones del OMI en el territorio, podemos decir que, tras
los procesos de valuacion masiva de la tierra, se obtienen como resultado los
Mapas de Valores. Estos mapas son publicados en el portal de IDECOR donde su
consulta es abierta y gratuita, lo que permite el acceso a la informacién de manera
rapida y eficaz por parte de diferentes actores que utilizan esta informacion para
la toma de decisiones en territorio desde diferentes Opticas y ambitos
profesionales.

Por todo esto, es relevante entender la necesidad de incorporar los observatorios
de valores dentro de las IDEs y potenciarlos como instrumento de gestién del
territorio que proveen de insumos esenciales para conocer los mercados
inmobiliarios locales.
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