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Resolución Decanal

Número: 

Referencia: EX-2020-00209869--UNC-ME#FCEFYN

 
V I S T O:

 

El presente expediente por el cual se eleva Contrato de Obra, entre El Consejo Federal de
Inversiones (CFI) y esta Facultad; y

 

CONSIDERANDO:

 

Que el objeto es la realización por parte de la Facultad del estudio “Nuevas metodologías en la
determinación del Impuesto Inmobiliario de la Provincia de Córdoba”, para la Provincia de
Córdoba, de acuerdo con el Plan de Trabajos que se indica en el Anexo I;

 

Lo estipulado por la Ord. Nº18-HCS-2008 relacionada a la transferencia de servicios y
productos a terceros;

 

Lo informado por la Secretaría de Extensión, por la Secretaría Académica Área Ingeniería, por el
Secretario Técnico, por el Secretario Administrativo y por el Abogado Asesor de la Facultad;

 

EL DECANO DE LA

FACULTAD DE CIENCIAS EXACTAS, FÍSICAS Y NATURALES

R E S U E L V E:

 



Art. 1º).- Aprobar el Cotrato de Obra entre El Consejo Federal de Inversiones (CFI) y el Centro
de Vinculación de Estudios Territoriales de esta Facultad, que como ANEXO I forma parte de la
presente Resolución.

 

Art. 2º).- Que de producirse traslado de personal de la Facultad el Coordinador Técnico, deberá
realizar las previsiones en relación a la cobertura de las Aseguradoras de Riesgo de Trabajo.

 

Art. 3°).- Dese al Registro de Resoluciones, comuníquese y gírense las presentes actuaciones a
la Secretaría de Extensión a fin de notificar a los interesados.

 

 

NB/Mbl
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En la ciudad de Buenos Aires, a los          días del mes de.                                 de 
2020, entre el Consejo Federal de Inversiones, en adelante CFI, con domicilio en 
San Martín 871, Capital Federal, representado por Sra. Contadora, Silvina Rivero, 
y la Facultad de Ciencias Exactas, Físicas y Naturales a través de la 
Universidad Nacional de Córdoba en adelante la “Institución”,  representada 
por el Decano de la Facultad de Ciencias Exactas, Físicas y Naturales, Ing. 
Pablo Genaro Antonio Recabarren, con DNI N° 11.195.971, con domicilio en Av 
Haya de la Torre S/N-Pabellón Argentina- Ciudad Universitaria, Ciudad de 
Córdoba, Argentina. 
 


A C U E R D A N 


 


CAPITULO I - Del objeto 


 
Cláusula Primera: La Institución se obliga a realizar el estudio “Nuevas 
metodologías en la determinación del Impuesto Inmobiliario de la Provincia 
de Córdoba”, para la Provincia de Córdoba, de acuerdo con el Plan de Trabajos 
que se indica en el Anexo I. 
 
Cláusula Segunda: La responsabilidad de la Dirección y ejecución de los trabajos 
y de cada uno de los sectores y especialidades del mismo estarán coordinadas por 
el responsable del Centro de Estudios Territoriales de Facultad de Ciencias 
Exactas, Físicas y Naturales y serán ejecutadas por el personal indicado en el 
Anexo II y del que revista permanentemente en el plantel. 
 
Cláusula Tercera: La  Institución empleará en la realización de los estudios los 
medios que se indican en el Anexo III. 
 
Cláusula Cuarta: El CFI suministrará a la Institución, los medios y otras 
prestaciones que se indican en el Anexo III. 
 
Cláusula Quinta: Los derechos y obligaciones del presente contrato no pueden ser 
cedidos por la Institución total ni parcialmente, salvo los concernientes a los 
créditos devengados en cuyo caso el CFI deberá prestar conformidad. 
 
Cláusula Sexta: La propiedad intelectual de los estudios, trabajos o proyectos, será 
del CFI, el que podrá ejecutarlos, publicarlos, enajenarlos, reproducirlos o servirse 
de ellos para otras obras, con la sola obligación de mencionar a los autores, quienes 
podrán citarlos como antecedente profesional. 
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CAPITULO II -Del Plazo 


 
Cláusula Séptima: El estudio se realizará en el plazo de  tres (3) meses a partir 
del 01 de Octubre de 2020 y dentro de las etapas que se establecen en el Anexo 
IV. 
 
Cláusula Octava: Los plazos parciales y total no podrán ser prorrogados salvo 
caso fortuito o fuerza mayor o, cuando a juicio del CFI se justifique la demora. 
 
Cláusula Novena: En el primer caso se notificará al CFI los eventos que 
provocaron o provocarán la demora, dentro de la semana de ocurridos. 
 
Cláusula Décima: En el segundo caso se solicitará al CFI con las justificaciones y 
pruebas pertinentes, la prórroga del plazo, con una anticipación no menor de una 
semana del respectivo vencimiento. 
 
Cláusula Décima Primera: Si la causa de la demora se produjere dentro del plazo 
de una semana anterior al vencimiento del plazo, podrá ser expuesta como 
descargo, con las justificaciones y pruebas correspondientes, para su evaluación 
por el CFI en oportunidad de considerar la aplicación de las multas por mora. 
 
Cláusula Décima Segunda: En caso de mora en el cumplimiento de sus 
obligaciones, la Institución incurrirá, de pleno derecho, en una multa de hasta el 
uno por mil por cada día de retraso. La multa se aplicará sobre el importe total de 
la etapa y se graduará de acuerdo con la importancia del incumplimiento, los 
motivos que lo ocasionaron, los antecedentes de la Institución y demás 
circunstancias del caso. 
 
Cláusula Décima Tercera: Durante el período de receso administrativo, el CFI 
podrá suspender los plazos establecidos, debiendo comunicarlo anticipadamente a 
la Institución. 
 


CAPITULO III - Del Precio 


 
Cláusula Décimo Cuarta: El CFI se obliga a pagar el precio único y fijo de pesos 
seis millones novecientos ochenta y cinco mil ($6.985.000) que parcialmente 
se anticipará en las épocas y monto que se establecen en el Anexo V, pagos que 
serán provisionales hasta la aceptación definitiva de la obra.  Los pagos respectivos 
quedarán a disposición de la Institución dentro de los diez días hábiles del 
cumplimiento de las condiciones establecidas en el Plan de Pagos. 
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Cláusula Décima Quinta: Las obligaciones y gravámenes previsionales e 
impositivos de la Institución estarán a su cargo y las retenciones que establezcan 
las respectivas leyes, se deducirán del precio de la locación para su depósito en las 
cuentas correspondientes. 
 


CAPITULO IV - De la Ejecución 


 
Cláusula Décima Sexta: En la ejecución de los estudios y trabajos, la Institución, 
ajustará la orientación de los mismos a las directivas existentes sobre la materia y 
a las que se le hagan saber en cada caso, sea antes de la iniciación de las tareas 
o en oportunidad de recabarse informes, consultas o exposiciones sobre la marcha 
de los mismos. 
 
Cláusula Décima Séptima: La Institución deberá trabajar en estrecha 
colaboración con las autoridades del CFI, o de la Provincia u organismo que se le 
indique. 
 
Cláusula Décima Octava: La Institución incorporará a su equipo de trabajo a 
personal designado por la Provincia interesada, de nivel y en número adecuado, el 
que deberá participar activamente en las tareas, a fin de capacitarlo y asegurar la 
implementación del estudio mediante dicho personal. Las remuneraciones del 
mismo estarán a cargo exclusivamente de la Provincia. 
 
Cláusula Décima Novena: La Institución no podrá sustituir el personal indicado 
en la cláusula segunda ni emplear personal ajeno al mismo, salvo que se 
acreditaran razones suficientes a juicio del CFI y que los reemplazantes propuestos 
tuvieran antecedentes y capacidad equivalentes o superiores a los sustituidos. El 
CFI deberá expedirse dentro de la semana de la formulación del pedido, aceptando 
o rechazando la sustitución, entendiéndose que la acepta en caso de silencio. 
Asimismo la Institución dará cuenta de inmediato al CFI de las modificaciones 
sobrevinientes de los datos contenidos en la propuesta original. 
 
Cláusula Vigésima: Cuando en el transcurso de los estudios o trabajos se planteen 
una o más alternativas o para su continuación fuere necesario o conveniente un 
pronunciamiento del CFI, y éste se excediere en más de un mes en decidir, deberá 
indemnizar a la Institución los daños emergentes, que se acrediten 
fehacientemente, hasta un máximo del diez por ciento del precio estipulado en el 
contrato, pero no el lucro cesante. 
 
Cláusula Vigésima Primera: La Institución toma a su exclusivo cargo todos los 
riesgos de su personal y equipo emergentes del uso de medios o materiales, 
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facilitados por el CFI o la Provincia, quedando exento el CFI de toda 
responsabilidad. 
 
Cláusula Vigésima Segunda: La Institución no podrá recomendar en sus 
estudios y trabajos la utilización de una patente o marca determinada que requiera 
una erogación por parte del usuario, salvo conformidad escrita del CFI 
 
Cláusula Vigésima Tercera: La Institución no podrá asociarse ni tener 
dependencia económica o financiera, directa o indirecta, con empresas 
proveedoras o constructoras cuyo objeto, directo o indirecto, sea implementar los 
proyectos o programas y demás objetivos emergentes de los estudios o trabajos. 
 


CAPITULO V - Contralor 


 
Cláusula Vigésima Cuarta: La Institución comunicará al CFI, por escrito, la 
iniciación de los estudios y trabajos y de sus etapas. 
 
Cláusula Vigésima Quinta: La Institución informará al CFI, el progreso de los 
estudios y trabajos, detallando los resultados o la marcha de las tareas cuando le 
sea requerido. 
 
Cláusula Vigésima Sexta: El CFI, supervisará el desarrollo de los estudios y 
trabajos por intermedio del personal que designe, de lo cual notificará a la 
Institución. 
 
Cláusula Vigésima Séptima: La Institución se obligará a asistir a las reuniones 
que convoque el CFI a los efectos de considerar la marcha de los trabajos o las 
entregas de avance, parciales y final y a hacer exposiciones sobre los mismos. 
 


CAPITULO VI - De la Entrega y Aceptación de la Obra 


 
Cláusula Vigésima Octava: La Institución presentará los informes parciales y 
final, en la Mesa de Entradas del CFI. Cada presentación  de los informes parciales 
constará de dos (2) ejemplares impresos y sus respectivas copias en soporte 
digital y la presentación del informe final constará de tres (3) ejemplares 
impresos y sus respectivas copias en soporte digital, discos compactos (CD.R) 
de 700 MB o superior. Cada uno de los soportes mencionados y debidamente 
rotulados digitalmente con la especificación de su contenido, estará adherido a la 
parte interior de la contratapa del primer tomo del informe. 
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La información será procesada en Office 2010, autoCAD 2015, imágenes en JPG o 
TIFF de 300 ppp y los audiovisuales en formato mp4 o compatible. El Informe Final 
deberá entregarse en Word 2010 y en PDF. 
 
En caso de tener imágenes adjuntas a los textos, deberá presentar los archivos en 
formato JPG o TIFF, con una resolución no inferior a 300 dpi. Si la foto no es de su 
autoría, deberá adjuntarse la autorización correspondiente para su uso. En caso de 
tener gráficos, deberán incluirse las planillas originales con los datos sobre los 
cuales se elaboraron los gráficos presentados. 
 
Los informes contendrán toda la información referencial de las bases de datos 
constituidas a los efectos de la ejecución del presente trabajo y afín del informe que 
se trate. Dicha información abarcará tanto los datos desagregados básicos, como 
aquellos procesamientos que de ellos se hicieren para cumplimentar las tareas 
definidas en el Plan de Trabajos. 
 
Tapa, índice e introducción: La tapa presentación se diagramará con fuente Myriad 
Pro o en su defecto Arial, con texto en mayúscula centrado, incluirá en el orden que 
sigue: el nombre de la provincia, del CFI, del estudio, el tipo de informe, el número 
de tomo (número romano) si corresponde, mes y año de la presentación y al pie, 
nombre del autor en texto tipo título y fuente 10.Las páginas siguientes contendrán: 
Indice (General, de tablea, de figuras, de anexos y de planos) paginados con 
numeración romana minúscula, seguido de la introducción. Esta deberá dar una 
idea al lector del contenido total del informe. 
 
Redacción y formato: Los informes estarán redactados en castellano, con traducción 
al mismo de los textos o documentos originales en otro idioma, paginados, impresos 
en papel blanco de 72 gramos, formato A4, a interlineado múltiple 1,2 y sangría en 
1° línea de 1,25 cm. Con fuente Myriad Pro o en su defecto Arial de 12 puntos  en 
páginas que llevarán numeración cardinal y párrafos espaciados entre sí por 
interlineado sencillo en blanco. 
 
Títulos y subtítulos: Los títulos y subtítulos estarán numerados y separados del texto 
por una línea en blanco arriba y una debajo. Los de 1° nivel (incluidos Resumen y 
Bibliografía), estarán centrados, en mayúscula y negrita. Los de 2° nivel, tendrán 
sangría estándar, en negrita y subrayado. 
 
Figuras, tablas, ecuaciones y citas bibliográficas: Las figuras y tablas estarán 
centradas, enumeradas correlativamente y citadas previamente en el texto. Las 
figuras estarán tituladas al pie y las tablas, en su parte superior. En las figuras y 
tablas se indicara la fuente de información en su parte inferior. Fuente mínima: 10 
puntos. Para reducir el archivo en las figuras, se recomienda incorporarlas mediante 
el menú Edición, Pegado Especial, Imagen. Las ecuaciones se elaboraran con 
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editor de ecuaciones, centradas y enumeradas correlativamente contra el margen 
derecho. Citadas en el texto y separadas de él por una línea en blanco arriba y otra 
debajo. Fuente mínima: 12 (sub y súper índices con fuente variable, según 
conveniencia de presentación). Las citas bibliográficas se indicaran en el texto con 
nombres de los autores y el año de publicación. Los informes estarán 
encuadernados con tapas plásticas transparentes, contratapas en cartulina dura 
negra y espiralados en PVC de color negro. Los planos, planillas u otros elementos 
que excedan dicho formato, se presentarán plegados de acuerdo al mismo, salvo 
que por su naturaleza no corresponda hacerlo. Los planos plegados se presentaran 
en un Anexo planos (separado del informe) y numerados cardinalmente. Cada plano 
estará inserto en un folio transparente, formato A4, espiralado en el tomo Anexo 
correspondiente. 
 
Integrará el Informe Final un extracto o compendio del contenido esencial del 
estudio o documento, resumiendo las características y sus principales conclusiones. 
El mismo tendrá una longitud entre 1.500 y 2.000 caracteres. De no contener el 
Informe Final imágenes, deberán entregarse al menos 3 imágenes ilustrativas del 
estudio o proyecto. 
 
Cláusula Vigésima Novena: En la consideración de los estudios o trabajos, el CFI 
sólo tendrá en cuenta si se ajustan a las cláusulas estipuladas y a las reglas 
técnicas del caso, de acuerdo al principio de buena fe. 
 
Cláusula Trigésima: El CFI, dentro del mes de recibidos los estudios o trabajos de 
avance, parciales y final, deberá aceptarlos, observarlos o rechazarlos, 
entendiéndose que los acepta en caso de silencio. 
 
Cláusula Trigésima Primera: En caso de observación, la Institución deberá 
contestar por escrito las que se le formulen, con las aclaraciones, ampliaciones o 
rectificaciones que estime corresponder, dentro del plazo de dos semanas de 
notificada. 
 
Cláusula Trigésima segunda: Las contestaciones a las observaciones serán 
consideradas por el CFI en la forma establecida por la cláusula trigésima. 
 
Cláusula Trigésima Tercera: En los casos de aclaraciones, ampliaciones o 
rectificaciones aceptadas, la Institución deberá reordenar los ejemplares 
entregados, a su costa, no considerándose aceptada la obra hasta tanto no lo 
hiciere. 
 
Cláusula Trigésima Cuarta: La Institución conservará hasta dos (2) meses 
después de aceptados los estudios o trabajos, las matrices, gráficos y demás 
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elementos de reproducción que haya empleado, los que pondrán a disposición del 
CFI cuando le fuere requerido. 
 
Cláusula Trigésima Quinta: La Institución, hasta seis (6) meses después de 
aceptados los estudios o trabajos, deberá contestar por escrito las consultas que le 
formule el CFI al respecto. Asimismo se obliga a hacer una presentación del trabajo 
en una conferencia pública, la cual podrá ser grabada y/o publicada por el 
Organismo. 
 


CAPITULO VII - De la Rescisión del Contrato. 


 
Cláusula Trigésima Sexta: El contrato podrá ser rescindido por el CFI con 
imputación de culpa a la Institución, cuando: a) la mora para las entregas de 
avance, parciales o final excediere de dos (2) semanas; b) se rechazaran entregas 
de avance o parciales; c) se rechazara la entrega final, aún cuando se hayan 
aceptado entregas de avance o parciales; o d) no se diere cumplimiento a las 
demás obligaciones estipuladas. 
 
Cláusula Trigésima Séptima: En todos los casos, la Institución deberá devolver 
las sumas percibidas, con deducción de las que: a) correspondan a estudios o 
trabajos de avance o parciales que hayan sido aceptados; o b) a juicio del CFI, 
correspondan a estudios o trabajos entregados en cuanto le resultaren de utilidad 
y en la medida de ésta. 
 
Cláusula Trigésima Octava: En todos los casos, también el CFI podrá imponer 
una indemnización de hasta el veinte por ciento de la suma que deba devolverse. 
 
Cláusula Trigésima Novena: Las devoluciones e indemnizaciones establecidas 
son acumulables a las multas por mora en que hubiere incurrido la Institución, las 
que no podrán exceder de las correspondientes a un mes cuando se rescindiere el 
contrato. 
 
Cláusula Cuadragésima: El contrato podrá ser rescindido por la Institución, con 
imputación de culpa al CFI cuando: a) la mora en los pagos supere los dos meses 
corridos o tres discontinuos en un año; b) no reciban las facilidades, informaciones, 
documentos u otras prestaciones a que se hubiere obligado el CFI, dentro del plazo 
de un (1) mes de haber sido requerido el cumplimiento. 
 
Cláusula Cuadragésima Primera: En tales casos, el CFI deberá indemnizar a la 
Institución los daños emergentes que se acrediten fehacientemente, hasta un 
máximo del diez (10) por ciento del precio estipulado en el contrato, pero no el lucro 
cesante. 
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Cláusula Cuadragésima Segunda: En caso de incumplimientos recíprocos de 
similar importancia, el contrato se rescindirá de pleno derecho, debiendo devolverse 
las sumas percibidas conforme a la cláusula trigésima séptima, pero sin 
indemnizaciones ni multas. 
 
Cláusula Cuadragésima Tercera: Las partes se someten a la competencia de los 
tribunales federales de la Ciudad Autónoma de Buenos Aires. 
 
De común acuerdo se firman dos ejemplares de un mismo tenor en el lugar y fecha 
indicados al principio del presente. 
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ANEXO I - PLAN DE TRABAJOS 


 


OBJETIVO GENERAL 
El presente proyecto tiene por objetivo general estudiar y diseñar un nuevo 
conjunto de mejoras en los métodos valuatorios, que aseguren mayor calidad en 
la valuación parcelaria y así, en la equidad del impuesto inmobiliario. 
 
OBJETIVOS ESPECÍFICOS 
A) Determinar los coeficientes y/o modelos de ajuste al valor de la tierra urbana a 
nivel de terreno, según superficie, morfología, ubicación y características locales 
de los mercados inmobiliarios en la provincia. 
B) Diseñar modelos para la reutilización de valores históricos de terrenos urbanos 
registrados en el Observatorio del Mercado Inmobiliario de la Provincia de 
Córdoba, con el fin de ampliar la base de datos que se utiliza en cada estudio 
valuatorio. 
C) Mejorar la determinación y clasificación de las áreas de borde urbano-rural, en 
particular los sectores periurbanos, turísticos y residenciales rurales de baja 
densidad, y estimar nuevos valores de la tierra en dichos zonas. 
 
 
PLAN DE TAREAS 
La ejecución del trabajo se divide en dos etapas, comprendiendo las actividades 
que se detallan a continuación 
 
Etapa A – Recopilación de información y ensayos metodológicos 


1. Evaluación y aplicación de algoritmos para el agrupamiento o clusterización de 
las localidades urbanas, a partir de un conjunto variables territoriales significativas 
identificadas a priori. 
2. Clasificación automatizada de todos los terrenos urbanos de la base catastral 
provincial, según su tamaño, morfología (regular/irregular) y ubicación (medial, 
esquina, interno, varios frentes a calle). 
3. Evaluación de alternativas metodológicas y ensayo en un sector piloto, de un 
modelo de ajuste al valor de la tierra urbana a nivel de terreno, según tamaño, 
morfología y ubicación en la manzana/cuadra.  
4. Evaluación de procedimientos econométricos para capturar el impacto 
diferencial del tipo de cambio en el valor de la tierra urbana, a partir de datos 
históricos registrados en el Observatorio del Mercado Inmobiliario desde 2017. 
5. Análisis e identificación de los sectores periurbanos a revisar y sectores 
turísticos y rurales residenciales de baja densidad. 
6. Desarrollo de datos geográficos y mapas de variables ad-hoc de áreas 
periurbanas, rurales turísticas y rurales residenciales de baja densidad. 
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7. Sistematización y análisis de datos de mercado en zonas periurbanas, rurales 
turísticas y rurales residenciales de baja densidad. 


Etapa 2 - Propuestas metodológicas y análisis de resultados 


8. Agrupamiento (clusterización) de las localidades de la provincia conforme el 
funcionamiento de los mercados de suelo locales, como variable y recurso en la 
definición de los coeficientes de ajuste de terrenos y modelos de estimación del 
valor de la tierra urbana. 
9. Determinación de coeficientes y modelos de ajuste al valor de la tierra urbana a 
nivel de terreno, según tamaño, morfología, ubicación y zona (cluster) en la 
provincia, para ser aplicado a toda la base parcelaria urbana provincial. 
10. Diseño de un modelo de actualización de valores históricos de terrenos 
urbanos registrados en el Observatorio del Mercado Inmobiliario desde 2017. 
11. Ajustes en el modelo de valuación de la tierra periurbana y nuevos valores 
rurales en zonas turísticas y rurales residenciales de baja densidad. 
 
 
PROCEDIMIENTO DE ANÁLISIS 


Objetivo específico A – Modelos de ajuste a la valuación de terrenos urbanos 
Se propone una mirada innovadora en la homogeneización de valores de la tierra 
urbana, mediante la utilización de técnicas de econometría espacial para obtener 
los efectos de la superficie, el frente, la forma y la ubicación en la cuadra de cada 
lote sobre el valor por metro cuadrado de la tierra urbana. Los coeficientes 
estimados mediante estos modelos serán posteriormente agregados en una 
función de homogeneización que devuelve un valor de la tierra por metro cuadrado 
comparable entre parcelas de diferentes características intrínsecas. 
Para abordar este objetivo pueden aplicarse técnicas de técnicas de regresión 
lineal. Sin embargo, si se tiene en cuenta que la variable dependiente es 
intrínsecamente una observación espacial, el análisis de regresión tradicional 
puede incurrir en problemas de especificación, si se da la existencia de 
dependencia espacial. Para evitar este tipo de inconvenientes, se realizarán 
diversas pruebas con la finalidad de rechazar o aceptar la hipótesis de dependencia 
espacial en los residuos y obtener así la mejor especificación del modelo. De esta 
manera, y en función del tipo de dependencia espacial detectada, se procederá a 
utilizar 3 tipos de modelos alternativos: 


 SEM (Spatial Error Model): aquel que considera autocorrelación espacial en el 
término de error. 


 SAR (Spatial Auto-regressive Models): se refiere a aquellos casos donde la 
variable dependiente es la que presenta autocorrelación espacial. 


 SAC (Spatial Autoregressive Confused): en este caso, tanto la variable 
dependiente como los errores presentan un proceso autorregresivo espacial. 
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Parte del proceso implica el trabajo previo sobre la base parcelaria para generar 
información hoy inexistente, como la imputación de la forma o la ubicación en la 
cuadra de las parcelas. En el primer caso, para la imputación de la forma, se utilizan 
modelos de aprendizaje automático (machine learning) sobre una clasificación de 
forma “irregular” o “regular” realizada por un conjunto de profesionales con 
conocimiento del mercado inmobiliario y/o fraccionamiento de la tierra. Sobre esta 
muestra, se entrenará un algoritmo Random Forest para lograr una clasificación 
generalizada a toda la base parcelaria. Para la determinación de la ubicación en la 
cuadra de cada parcela se realizarán una serie de cálculos y operaciones 
topológicas que permitirán establecer si la parcela es una esquina, medial, pasillo 
o interna. Todas las operaciones se realizarán utilizando herramientas de software 
libre como R o PostGIS, y tomarán como base los hallazgos y avances en las 
investigaciones realizadas en 2019. 
El enfoque propuesto muestra múltiples ventajas. En primer lugar, se actualiza la 
estimación de los impactos con que el mercado premia o penaliza las 
características intrínsecas de las parcelas (una esquina, una parcela de forma 
irregular, o una de superficie muy grande o muy pequeña), dado que las tablas de 
homogeneización utilizada por los catastros muestran una serie de coeficientes de 
homogeneización diseñados hace décadas. En segundo lugar, permite automatizar 
el proceso de asignación de coeficientes de homogeneización a la base parcelaria 
del Catastro, que al momento es manual. En tercer lugar, se procede a un enfoque 
segmentado según grupos de localidades sobre las que se observan mercados 
inmobiliarios de funcionamiento similar, evitando la aplicación de coeficientes 
únicos para todo el territorio provincial y permitiendo una aproximación más certera 
a las características funcionales de los mercados inmobiliarios locales.  
 
Objetivo específico B – Modelo para reutilización de valores históricos de 
terrenos urbanos 
Se busca capitalizar la tarea de relevamiento de datos realizada en ocasión de 
revalúos anteriores y sistematizados en el Observatorio del Mercado Inmobiliario 
de la Provincia de Córdoba, en un entorno macroeconómico que ha mostrado 
múltiples alteraciones, principalmente en el tipo de cambio, una variable que 
impacta con fuerza en el funcionamiento de mercados inmobiliarios que muestran 
sectores fuertemente dolarizados. 
El supuesto detrás del análisis propuesto es que las alteraciones del tipo de cambio 
no impactan de manera homogénea en todo el territorio. Existirán zonas más 
dinámicas desde su atractivo para el desarrollo de negocios inmobiliarios que 
mostrarán un mayor nivel de dolarización que áreas urbanas más postergadas, en 
donde el nivel de respuesta del valor de la tierra medido en pesos, ante variaciones 
en el tipo de cambio será menor. 
Para capturar estos efectos se trabajará con el agrupamiento o clusterización de 
las más de 400 localidades urbanas de la provincia, que se realizará como parte de 
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las actividades ligadas al objetivo 1; ello, a fin de segmentar el estudio a partir de 
grupos con características funcionales semejantes en sus mercados inmobiliarios. 
Cada uno de los grupos será dividido en diferentes cuantiles en base al valor 
catastral de la tierra vigente (determinado en 2019). Posteriormente, se evaluará y 
estimará un modelo de econometría espacial en donde el valor por metro cuadrado 
de cada observación en la muestra (valor nominal total / superficie) será una función 
de diferentes variables geográficas, catastrales y del tipo de cambio vigente al 
momento de relevamiento del dato, que abarca el período 2017 - 2020. Se incluirá 
en la especificación del modelo, además, un término de interacción entre el tipo de 
cambio vigente y el cuantil al cual pertenece cada observación. 
Los parámetros estimados por el modelo permitirán re-expresar todas las 
observaciones muestrales en un mismo momento de tiempo (a un mismo tipo de 
cambio), independientemente de cuándo hayan sido relevadas, ampliando así el 
volumen de datos interviniente en los estudios y, de esperar, mayor calidad en los 
resultados generales. 
 
Objetivo específico C – Mejoras metodológicas y valores de la tierra 
perirubana y rural de baja densidad 
Se busca analizar y profundizar la definición de la potencialidad y características 
rural-urbano de cada celda del mapa rural base de los análisis (estructurado en una 
grilla regular de 25 ha –celdas de 500 m x 500 m), las que son definidas como 
unidad de análisis y valuación. Se realizará un estudio retrospectivo y 
pormenorizado de las estimaciones anteriores de los valores de la tierra en las 
áreas de borde rural-urbano, así como de la dinámica de transformación observada 
en los usos del suelo y la dinámica del mercado inmobiliario en dichas áreas. Para 
ello se consideran a priori las observaciones del mercado registradas en el OMI, 
particularmente aquellas del tipo rural (según la actividad registrada), información 
de transferencias (proveniente de la base del impuesto de sellos), valores 
resultantes particularmente de la valuación 2019 (estudio anterior) y variables 
territoriales construidas ad hoc y contrastadas con la realidad observada en cada 
celda (unidad de análisis). 
Así mismo, se realizará un relevamiento y análisis de los casos de fraccionamientos 
en zonas de borde urbano-rural, y fraccionamientos residenciales y/o turísticos en 
áreas rurales. A partir de dichos datos, se seleccionarán y ensayarán variables 
predictoras del valor de la tierra en dichas áreas, a fin de distinguir este tipo de 
inmuebles y sus valores, del resto de las zonas colindantes y de los valores 
eminentemente rurales. 
Los insumos recogidos permitirán mejorar el modelo de clasificación de las áreas 
de borde rural urbano, turísticas y fraccionamientos residenciales de baja 
densidad en entornos rurales, así como perfeccionar la estimación de valores 
adecuados para estas áreas particulares para la vigencia 2021. 
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ANEXO II - DOTACION 


 
Algorry, Aldo DNI N° 16.742.873 


Alvarez, María Paula DNI N° 37.616.021 


Argüello, Andrea Yolanda DNI N° 20.346.315 


Borgogno, Ana DNI N° 24.172.630 


Bullano, María Emilia DNI N° 39.425.505 


Carranza, Juan Pablo DNI N° 28.429.048 


Cerino, Rocío Mariel DNI N° 39.079.360 


Etcheverry, Rodrigo DNI N° 22.047.030 


Fabatia , Juan Cruz DNI N° 38.280.272 


Fleker, Laila, DNI N° 32.091.419 


Fuentes, Luz DNI N° 32.889.287 


Galarza, Fernando Martín DNI N° 37.172.339 


Garmendia, Camila DNI N° 37.825.793 


Jachuf , Fernando José DNI N° 21.579.842 


Camilo Caro, Leiza Natalia  DNI N° 33.645.948 


Margorani, Abril DNI N° 32.346.186 


Masquijo Santiago DNI N°  33.270.790 


Menendez, Adriana  DNI N° 12.872.680 


Monzani, Federico DNI N° 22.561.395 


Morales, Hernán  DNI N° 31.357.174 


Moreno Kassandra DNI N° 36.773.899 


Nasjleti, Tomás DNI N° 31.667.833 


Piumetto, Mario  DNI N° 23.460.843 


Raptópulos, Natalia DNI N° 30.947.998 


Salinas, Carlos DNI N° 22.461.248 


Sosa Quilaleo, Sergio DNI N° 22.567.462 


Toccacieli, Elena DNI N° 62.748.925 
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ANEXO III - MEDIOS Y OTRAS PRESTACIONES 


 


 


A cargo de la Institución:  


 Honorarios. 


 Elementos de oficina, papelería, conectividad/comunicaciones y 
equipamiento informático particular. 


 Movilidad propia. 


 Elaboración e impresión de planos y/o documentación 
 
 
 
A cargo del CFI: 


 No existen. 
 
 
 
A cargo de la Provincia: 


 El Ministerio de Finanzas garantizará el acceso a los espacios de trabajo y a 
los datos involucrados y requeridos para el estudio, a fin de asegurar el 
cumplimiento de los objetivos del proyecto. 
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ANEXO IV - CRONOGRAMA 


 


 


ETAPAS TAREAS 
MESES 


1 2 3 


A 


1      


2      


3      


4      


5      


6      


7      


B 


8      


9      


10      


11      


           IP       IF 
 
Referencias: 
IP: Informe Parcial 
IF: Informe Final 
 
 
NOTA: En el Informe Final se integrarán todas las tareas definidas en el Plan 
de Trabajos. 
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ANEXO V - PLAN DE PAGOS 


 


 


Cuota Porcentaje Condición 


1 20 A la firma del contrato 


2 30 A la aprobación del Informe Parcial 


3 50 A la aprobación del Informe Final 


 


 


Los pagos se efectuarán a nombre de la Institución por transferencia a una cuenta 
a su nombre, previa certificación de la misma. 
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