2020 - Afio del General Manuel Belgrano
Resolucién Decanal

NUmero: RD-2020-1816-E-UNC-DECH#FCEFYN

CORDOBA, CORDOBA
Martes 22 de Diciembre de 2020

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

VISTO:

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

CONSIDERANDO:

Que el objeto es la realizacion por parte de la Facultad del estudio “Nuevas metodologias en la
determinacion del Impuesto Inmobiliario de la Provincia de Coérdoba”, para la Provincia de
Cordoba, de acuerdo con el Plan de Trabajos que se indica en el Anexo I;

Lo estipulado por la Ord. N°18-HCS-2008 relacionada a la transferencia de serviciosy
productos a terceros;

Lo informado por la Secretaria de Extension, por la Secretaria Académica Area Ingenieria, por el
Secretario Técnico, por el Secretario Administrativo y por el Abogado Asesor de la Facultad;

EL DECANO DE LA
FACULTAD DE CIENCIAS EXACTAS, FISICAS Y NATURALES

RESUEL VE:



Art. 1°).- Aprobar el Cotrato de Obra entre EI Consejo Federal de Inversiones (CFI) y el Centro
de Vinculacion de Estudios Territoriales de esta Facultad, que como ANEXO | forma parte de la
presente Resolucion.

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

Art. 3°).- Dese al Registro de Resoluciones, comuniquese y girense las presentes actuaciones a
la Secretaria de Extension a fin de notificar a los interesados.
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°1
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

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

ACUERDAN

CAPITULO I - Del objeto

Clausula Primera: La Instituciéon se obliga a realizar el estudio “Nuevas
metodologias en la determinacién del Impuesto Inmobiliario de la Provincia
de Cordoba”, para la Provincia de Cordoba, de acuerdo con el Plan de Trabajos
gue se indica en el Anexo .

Clausula Segunda: La responsabilidad de la Direccién y ejecucion de los trabajos
y de cada uno de los sectores y especialidades del mismo estaran coordinadas por
el responsable del Centro de Estudios Territoriales de Facultad de Ciencias
Exactas, Fisicas y Naturales y seran ejecutadas por el personal indicado en el
Anexo Il y del que revista permanentemente en el plantel.

Clausula Tercera: La Institucion empleara en la realizacion de los estudios los
medios que se indican en el Anexo llI.

Clausula Cuarta: ElI CFl suministrard a la Institucion, los medios y otras
prestaciones que se indican en el Anexo lll.

Clausula Quinta: Los derechos y obligaciones del presente contrato no pueden ser
cedidos por la Institucién total ni parcialmente, salvo los concernientes a los
créditos devengados en cuyo caso el CFl debera prestar conformidad.

Clausula Sexta: La propiedad intelectual de los estudios, trabajos o proyectos, sera
del CFl, el que podra ejecutarlos, publicarlos, enajenarlos, reproducirlos o servirse
de ellos para otras obras, con la sola obligacién de mencionar a los autores, quienes
podran citarlos como antecedente profesional.

|F-2020-00285349-UNC-CVET#FCEFY N
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°2
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

CAPITULO II -Del Plazo

Clausula Séptima: El estudio se realizaréa 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
V.

Clausula Octava: Los plazos parciales y total no podran ser prorrogados salvo
caso fortuito o fuerza mayor o, cuando a juicio del CFI se justifique la demora.

Clausula Novena: En el primer caso se notificara al CFl los eventos que
provocaron o provocaran la demora, dentro de la semana de ocurridos.

Clausula Décima: En el segundo caso se solicitara al CFl con las justificaciones y
pruebas pertinentes, la prorroga del plazo, con una anticipacion no menor de una
semana del respectivo vencimiento.

Clausula Décima Primera: Sila causa de la demora se produjere dentro del plazo
de una semana anterior al vencimiento del plazo, podra ser expuesta como
descargo, con las justificaciones y pruebas correspondientes, para su evaluacion
por el CFl en oportunidad de considerar la aplicacién de las multas por mora.

Clausula Décima Segunda: En caso de mora en el cumplimiento de sus
obligaciones, la Institucién incurrird, de pleno derecho, en una multa de hasta el
uno por mil por cada dia de retraso. La multa se aplicara sobre el importe total de
la etapa y se graduard de acuerdo con la importancia del incumplimiento, los
motivos que lo ocasionaron, los antecedentes de la Institucion y demas
circunstancias del caso.

Clausula Décima Tercera: Durante el periodo de receso administrativo, el CFlI
podra suspender los plazos establecidos, debiendo comunicarlo anticipadamente a
la Institucion.

CAPITULO Il - Del Precio

Clausula Décimo Cuarta: El CFl se obliga a pagar el precio unico y fijo de pesos
seis millones novecientos ochenta y cinco mil ($6.985.000) que parcialmente
se anticipara en las épocas y monto que se establecen en el Anexo V, pagos que
seran provisionales hasta la aceptacion definitiva de la obra. Los pagos respectivos
guedaran a disposicién de la Institucién dentro de los diez dias habiles del
cumplimiento de las condiciones establecidas en el Plan de Pagos.
|F-2020-00285349-UNC-CVET#FCEFYN
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°3
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

Clausula Décima Quinta: Las obligaciones y gravamenes previsionales e
impositivos de la Institucidn estaran a su cargo y las retenciones que establezcan
las respectivas leyes, se deduciran del precio de la locacion para su depésito en las
cuentas correspondientes.

CAPITULO IV - De la Ejecucion

Clausula Décima Sexta: En la ejecucién de los estudios y trabajos, la Institucion,
ajustara la orientacion 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 iniciacion de las tareas
0 en oportunidad de recabarse informes, consultas o exposiciones sobre la marcha
de los mismos.

Clausula Décima Séptima: La Institucion debera trabajar en estrecha
colaboracion con las autoridades del CFl, o de la Provincia u organismo que se le
indique.

Clausula Décima Octava: La Institucion incorporara a su equipo de trabajo a
personal designado por la Provincia interesada, de nivel y en nimero adecuado, el
gue deberé participar activamente en las tareas, a fin de capacitarlo y asegurar la
implementacion del estudio mediante dicho personal. Las remuneraciones del
mismo estaran a cargo exclusivamente de la Provincia.

Clausula Décima Novena: La Institucion no podra sustituir el personal indicado
en la clausula segunda ni emplear personal ajeno al mismo, salvo que se
acreditaran razones suficientes a juicio del CFl y que los reemplazantes propuestos
tuvieran antecedentes y capacidad equivalentes o superiores a los sustituidos. El
CFI debera expedirse dentro de la semana de la formulacion del pedido, aceptando
o rechazando la sustitucion, entendiéndose que la acepta en caso de silencio.
Asimismo la Institucién dard cuenta de inmediato al CFl de las modificaciones
sobrevinientes de los datos contenidos en la propuesta original.

Clausula Vigésima: Cuando en el transcurso de los estudios o trabajos se planteen
una o mas alternativas o para su continuacion fuere necesario o conveniente un
pronunciamiento del CFl, y éste se excediere en mas de un mes en decidir, debera
indemnizar a la Institucién los dafios emergentes, que se acrediten
fehacientemente, hasta un maximo del diez por ciento del precio estipulado en el
contrato, pero no el lucro cesante.

Clausula Vigésima Primera: La Institucion toma a su exclusivo cargo todos los
riesgos de su personal y equipo emergentes |g#elop$e0desRe NG -O\ERIEHEesN
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°4
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

facilitados por el CFlI o la Provincia, quedando exento el CFl de toda
responsabilidad.

Clausula Vigésima Segunda: La Institucion no podr4 recomendar en sus
estudios y trabajos la utilizacion de una patente o marca determinada que requiera
una erogacion por parte del usuario, salvo conformidad escrita del CFI

Clausula Vigésima Tercera: La Institucién no podra asociarse ni tener
dependencia economica o financiera, directa o indirecta, con empresas
proveedoras o constructoras cuyo objeto, directo o indirecto, sea implementar los
proyectos o programas y demas objetivos emergentes de los estudios o trabajos.

CAPITULO V - Contralor

Clausula Vigésima Cuarta: La Institucion comunicard al CFl, por escrito, la
iniciacidon de los estudios y trabajos y de sus etapas.

Clausula Vigésima Quinta: La Institucion informara al CFl, el progreso de los
estudios y trabajos, detallando los resultados o la marcha de las tareas cuando le
sea requerido.

Clausula Vigésima Sexta: El CFl, supervisara el desarrollo de los estudios y
trabajos por intermedio del personal que designe, de lo cual notificara a la
Institucion.

Clausula Vigésima Séptima: La Institucion se obligara 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 Aceptacion de la Obra

Clausula Vigésima Octava: La Institucion presentara los informes parciales y
final, en la Mesa de Entradas del CFl. Cada presentacion de los informes parciales
constara de dos (2) ejemplares impresos y sus respectivas copias en soporte
digital y la presentacion del informe final constara 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 especificacion de su contenido, estara adherido a la
parte interior de la contratapa del primer tomo del informe.

| F-2020-00285349-UNC-CVET#FCEFYN
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°5
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

La informacion sera procesada en Office 2010, autoCAD 2015, imagenes en JPG o
TIFF de 300 ppp y los audiovisuales en formato mp4 o compatible. El Informe Final
debera entregarse en Word 2010 y en PDF.

En caso de tener imagenes adjuntas a los textos, debera presentar los archivos en
formato JPG o TIFF, con una resolucion no inferior a 300 dpi. Si la foto no es de su
autoria, debera adjuntarse la autorizacion correspondiente para su uso. En caso de
tener graficos, deberan incluirse las planillas originales con los datos sobre los
cuales se elaboraron los graficos presentados.

Los informes contendran toda la informacion referencial de las bases de datos
constituidas a los efectos de la ejecucion del presente trabajo y afin del informe que
se trate. Dicha informacion abarcara tanto los datos desagregados basicos, como
aguellos procesamientos que de ellos se hicieren para cumplimentar las tareas
definidas en el Plan de Trabajos.

Tapa, indice e introduccion: La tapa presentacion se diagramara con fuente Myriad
Pro o en su defecto Arial, con texto en mayuscula centrado, incluird en el orden que
sigue: el nombre de la provincia, del CFI, del estudio, el tipo de informe, el nUmero
de tomo (nimero romano) si corresponde, mes y afio de la presentacién y al pie,
nombre del autor en texto tipo titulo y fuente 10.Las paginas siguientes contendran:
Indice (General, de tablea, de figuras, de anexos y de planos) paginados con
numeraciéon romana minuscula, seguido de la introduccién. Esta deberd dar una
idea al lector del contenido total del informe.

Redaccién y formato: Los informes estaran redactados en castellano, con traduccion
al mismo de los textos 0 documentos originales en otro idioma, paginados, impresos
en papel blanco de 72 gramos, formato A4, a interlineado multiple 1,2 y sangria en
1° linea de 1,25 cm. Con fuente Myriad Pro o en su defecto Arial de 12 puntos en
paginas que llevaran numeracion cardinal y parrafos espaciados entre si por
interlineado sencillo en blanco.

Titulos y subtitulos: Los titulos y subtitulos estardn numerados y separados del texto
por una linea en blanco arriba y una debajo. Los de 1° nivel (incluidos Resumen y
Bibliografia), estaran centrados, en mayuscula y negrita. Los de 2° nivel, tendran
sangria estandar, en negrita y subrayado.

Figuras, tablas, ecuaciones y citas bibliograficas: Las figuras y tablas estaran
centradas, enumeradas correlativamente y citadas previamente en el texto. Las
figuras estaran tituladas al pie y las tablas, en su parte superior. En las figuras y
tablas se indicara la fuente de informacion en su parte inferior. Fuente minima: 10

puntos. Para reducir el archivo en las figuras, se r&%%%%m%%m&é@%

el menu Edicion, Pegado Especial, Imagen. Las ecuaciones se elaboraran con
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°6
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

editor de ecuaciones, centradas y enumeradas correlativamente contra el margen
derecho. Citadas en el texto y separadas de él por una linea en blanco arriba y otra
debajo. Fuente minima: 12 (sub y super indices con fuente variable, segun
conveniencia de presentacion). Las citas bibliograficas se indicaran en el texto con
nombres de los autores y el afio de publicacidon. Los informes estaran
encuadernados con tapas plasticas transparentes, contratapas en cartulina dura
negra y espiralados en PVC de color negro. Los planos, planillas u otros elementos
que excedan dicho formato, se presentaran plegados de acuerdo al mismo, salvo
gue por su haturaleza no corresponda hacerlo. Los planos plegados se presentaran
en un Anexo planos (separado del informe) y numerados cardinalmente. Cada plano
estara inserto en un folio transparente, formato A4, espiralado en el tomo Anexo
correspondiente.

Integrard el Informe Final un extracto o compendio del contenido esencial del
estudio o documento, resumiendo las caracteristicas y sus principales conclusiones.
El mismo tendra una longitud entre 1.500 y 2.000 caracteres. De no contener el
Informe Final imagenes, deberan entregarse al menos 3 imagenes ilustrativas del
estudio o proyecto.

Clausula Vigésima Novena: En la consideracion de los estudios o trabajos, el CFl
s6lo tendra en cuenta si se ajustan a las clausulas estipuladas y a las reglas
técnicas del caso, de acuerdo al principio de buena fe.

Clausula Trigésima: El CFl, dentro del mes de recibidos los estudios o trabajos de
avance, parciales y final, debera aceptarlos, observarlos o rechazarlos,
entendiéndose que los acepta en caso de silencio.

Clausula Trigésima Primera: En caso de observacion, la Institucion deberé
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.

Clausula Trigésima segunda: Las contestaciones a las observaciones seran
consideradas por el CFl en la forma establecida por la clausula trigésima.

Clausula Trigésima Tercera: En los casos de aclaraciones, ampliaciones o
rectificaciones aceptadas, la Institucion debera reordenar los ejemplares
entregados, a su costa, no considerandose aceptada la obra hasta tanto no lo
hiciere.

Clausula Trigésima Cuarta: La Institucion conservara hasta dos (2) meses

después de aceptados los estudios o trabajose RS0 BasHESH. G RIIC/=Y1EEEMNRN
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°7
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

elementos de reproduccién que haya empleado, los que pondran a disposicion del
CFI cuando le fuere requerido.

Clausula Trigésima Quinta: La Institucién, hasta seis (6) meses después de
aceptados los estudios o trabajos, debera contestar por escrito las consultas que le
formule el CFI al respecto. Asimismo se obliga a hacer una presentacién del trabajo
en una conferencia publica, la cual podra ser grabada y/o publicada por el
Organismo.

CAPITULO VIl - De la Rescisiéon del Contrato.

Clausula Trigésima Sexta: El contrato podra ser rescindido por el CFl con
imputacién de culpa a la Institucion, 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, ain cuando se hayan
aceptado entregas de avance o parciales; o d) no se diere cumplimiento a las
demas obligaciones estipuladas.

Clausula Trigésima Séptima: En todos los casos, la Institucion debera devolver
las sumas percibidas, con deduccién de las que: a) correspondan a estudios o
trabajos de avance o parciales que hayan sido aceptados; o b) a juicio del CFl,
correspondan a estudios o trabajos entregados en cuanto le resultaren de utilidad
y en la medida de ésta.

Clausula Trigésima Octava: En todos los casos, también el CFl podra imponer
una indemnizacién de hasta el veinte por ciento de la suma que deba devolverse.

Clausula Trigésima Novena: Las devoluciones e indemnizaciones establecidas
son acumulables a las multas por mora en que hubiere incurrido la Institucion, las
gue no podran exceder de las correspondientes a un mes cuando se rescindiere el
contrato.

Clausula Cuadragésima: El contrato podra ser rescindido por la Institucion, con
imputacién de culpa al CFl cuando: a) la mora en los pagos supere los dos meses
corridos o tres discontinuos en un afo; b) no reciban las facilidades, informaciones,
documentos u otras prestaciones a que se hubiere obligado el CFl, dentro del plazo
de un (1) mes de haber sido requerido el cumplimiento.

Clausula Cuadragésima Primera: En tales casos, el CFl debera indemnizar a la
Institucién los dafios emergentes que se acrediten fehacientemente, hasta un

maximo del diez (10) por ciento del precio estipu|adganRi eaBiRii eaFQ BREUHEYN
cesante.
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°8
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

Clausula Cuadragésima Segunda: En caso de incumplimientos reciprocos de
similar importancia, el contrato se rescindira de pleno derecho, debiendo devolverse
las sumas percibidas conforme a la clausula trigésima séptima, pero sin
indemnizaciones ni multas.

Clausula Cuadragésima Tercera: Las partes se someten a la competencia de los
tribunales federales de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires.

De comun acuerdo se firman dos ejemplares de un mismo tenor en el lugar y fecha
indicados al principio del presente.

| F-2020-00285349-UNC-CVET#FCEFYN
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°9
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
Universidad Nacional de Cérdoba.

ANEXO | - PLAN DE TRABAJOS

OBJETIVO GENERAL

El presente proyecto tiene por objetivo general estudiar y disefiar un nuevo
conjunto de mejoras en los métodos valuatorios, que aseguren mayor calidad en
la valuacion parcelaria y asi, en la equidad del impuesto inmobiliario.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

A) Determinar los coeficientes y/o modelos de ajuste al valor de la tierra urbana a
nivel de terreno, segun superficie, morfologia, ubicacion y caracteristicas locales
de los mercados inmobiliarios en la provincia.

B) Disefiar modelos para la reutilizacion de valores histéricos de terrenos urbanos
registrados en el Observatorio del Mercado Inmobiliario de la Provincia de
Codrdoba, con el fin de ampliar la base de datos que se utiliza en cada estudio
valuatorio.

C) Mejorar la determinacién y clasificacion de las areas de borde urbano-rural, en
particular los sectores periurbanos, turisticos y residenciales rurales de baja
densidad, y estimar nuevos valores de la tierra en dichos zonas.

PLAN DE TAREAS
La ejecucion del trabajo se divide en dos etapas, comprendiendo las actividades
que se detallan a continuacion

Etapa A — Recopilacion de informacion y ensayos metodoldgicos

1. Evaluacion y aplicacion de algoritmos para el agrupamiento o clusterizacion de
las localidades urbanas, a partir de un conjunto variables territoriales significativas
identificadas a priori.

2. Clasificacion automatizada de todos los terrenos urbanos de la base catastral
provincial, segun su tamafo, morfologia (regular/irregular) y ubicacion (medial,
esquina, interno, varios frentes a calle).

3. Evaluacion de alternativas metodoldgicas y ensayo en un sector piloto, de un
modelo de ajuste al valor de la tierra urbana a nivel de terreno, segun tamario,
morfologia y ubicacion en la manzana/cuadra.

4. Evaluacién de procedimientos econométricos para capturar el impacto
diferencial del tipo de cambio en el valor de la tierra urbana, a partir de datos
histdricos registrados en el Observatorio del Mercado Inmobiliario desde 2017.

5. Andlisis e identificacion de los sectores periurbanos a revisar y sectores
turisticos y rurales residenciales de baja densidad.

6. Desarrollo de datos geograficos y mapas de variables ad-hoc de areas

periurbanas, rurales turisticas y rurales reS|denC|aIes de baja densidad.
F-2020-00285349-UNC-CVET#FCEFYN
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CONTRATO DE OBRA Exp. N° Hoja N°10
PROVINCIA: Coérdoba

TITULO: Nuevas metodologias en la determinacion del Impuesto Inmobiliario de la
Provincia de Cordoba

INSTITUCION: Facultad de Ciencias Exactas, Fisicas y Naturales a través de la
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7. Sistematizacion y analisis de datos de mercado en zonas periurbanas, rurales
turisticas y rurales residenciales de baja densidad.

Etapa 2 - Propuestas metodoldgicas y anélisis de resultados

8. Agrupamiento (clusterizacién) de las localidades de la provincia conforme el
funcionamiento de los mercados de suelo locales, como variable y recurso en la
definicién de los coeficientes de ajuste de terrenos y modelos de estimacion del
valor de la tierra urbana.

9. Determinacion de coeficientes y modelos de ajuste al valor de la tierra urbana a
nivel de terreno, segun tamafo, morfologia, ubicacion y zona (cluster) en la
provincia, para ser aplicado a toda la base parcelaria urbana provincial.

10. Disefio de un modelo de actualizacion de valores histéricos de terrenos
urbanos registrados en el Observatorio del Mercado Inmobiliario desde 2017.
11. Ajustes en el modelo de valuacion de la tierra periurbana y nuevos valores
rurales en zonas turisticas y rurales residenciales de baja densidad.

PROCEDIMIENTO DE ANALISIS

Objetivo especifico A — Modelos de ajuste a la valuacion de terrenos urbanos
Se propone una mirada innovadora en la homogeneizacion de valores de la tierra
urbana, mediante la utilizacion de técnicas de econometria espacial para obtener
los efectos de la superficie, el frente, la forma y la ubicacion en la cuadra de cada
lote sobre el valor por metro cuadrado de la tierra urbana. Los coeficientes
estimados mediante estos modelos serdn posteriormente agregados en una
funcién de homogeneizacién que devuelve un valor de la tierra por metro cuadrado
comparable entre parcelas de diferentes caracteristicas intrinsecas.

Para abordar este objetivo pueden aplicarse técnicas de técnicas de regresion
lineal. Sin embargo, si se tiene en cuenta que la variable dependiente es
intrinsecamente una observacién espacial, el andlisis de regresion tradicional
puede incurrir en problemas de especificacion, si se da la existencia de
dependencia espacial. Para evitar este tipo de inconvenientes, se realizaran
diversas pruebas con la finalidad de rechazar o aceptar la hipotesis de dependencia
espacial en los residuos y obtener asi la mejor especificacion del modelo. De esta
manera, y en funcion del tipo de dependencia espacial detectada, se procedera a
utilizar 3 tipos de modelos alternativos:

e SEM (Spatial Error Model): aguel que considera autocorrelacion espacial en el

término de error.
e SAR (Spatial Auto-regressive Models): se refiere a aquellos casos donde la
variable dependiente es la que presenta autocorrelacion espacial.
e SAC (Spatial Autoregressive Confused): en este caso, tanto la variable

dependiente como los errores presentan un Rroga$eRHENE UIGEI VS, EFRREIREY N
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Parte del proceso implica el trabajo previo sobre la base parcelaria para generar
informacion hoy inexistente, como la imputacion de la forma o la ubicacion en la
cuadra de las parcelas. En el primer caso, para la imputacion de la forma, se utilizan
modelos de aprendizaje automético (machine learning) sobre una clasificacion 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 entrenara un algoritmo Random Forest para lograr una clasificacion
generalizada a toda la base parcelaria. Para la determinacion de la ubicacion en la
cuadra de cada parcela se realizaran una serie de célculos y operaciones
topoldgicas que permitirdn establecer si la parcela es una esquina, medial, pasillo
o interna. Todas las operaciones se realizaran utilizando herramientas de software
libre como R o PostGIS, y tomaran como base los hallazgos y avances en las
investigaciones realizadas en 2019.

El enfoque propuesto muestra multiples ventajas. En primer lugar, se actualiza la
estimacion de los impactos con que el mercado premia o penaliza las
caracteristicas intrinsecas de las parcelas (una esquina, una parcela de forma
irregular, o una de superficie muy grande o muy pequefia), dado que las tablas de
homogeneizacion utilizada por los catastros muestran una serie de coeficientes de
homogeneizacion disefiados hace décadas. En segundo lugar, permite automatizar
el proceso de asignacion de coeficientes de homogeneizacioén a la base parcelaria
del Catastro, que al momento es manual. En tercer lugar, se procede a un enfoque
segmentado segun grupos de localidades sobre las que se observan mercados
inmobiliarios de funcionamiento similar, evitando la aplicacién de coeficientes
Unicos para todo el territorio provincial y permitiendo una aproximacion mas certera
a las caracteristicas funcionales de los mercados inmobiliarios locales.

Objetivo especifico B — Modelo para reutilizacion de valores historicos de
terrenos urbanos

Se busca capitalizar la tarea de relevamiento de datos realizada en ocasion de
revallos anteriores y sistematizados en el Observatorio del Mercado Inmobiliario
de la Provincia de Cordoba, en un entorno macroeconémico que ha mostrado
multiples 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 detras del analisis propuesto es que las alteraciones del tipo de cambio
no impactan de manera homogénea en todo el territorio. Existiran zonas mas
dindmicas desde su atractivo para el desarrollo de negocios inmobiliarios que
mostraran un mayor nivel de dolarizacion que areas urbanas mas postergadas, en
donde el nivel de respuesta del valor de la tierra medido en pesos, ante variaciones
en el tipo de cambio sera menor.

Para capturar estos efectos se trabajara con el agrupamiento o clusterizaciéon de

las mas de 400 localidades urbanas de la provingia, Gde,§55t2alza(ceVerRAHESA
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las actividades ligadas al objetivo 1; ello, a fin de segmentar el estudio a partir de
grupos con caracteristicas funcionales semejantes en sus mercados inmobiliarios.
Cada uno de los grupos sera dividido en diferentes cuantiles en base al valor
catastral de la tierra vigente (determinado en 2019). Posteriormente, se evaluara y
estimara un modelo de econometria espacial en donde el valor por metro cuadrado
de cada observacion en la muestra (valor nominal total / superficie) sera una funcién
de diferentes variables geograficas, catastrales y del tipo de cambio vigente al
momento de relevamiento del dato, que abarca el periodo 2017 - 2020. Se incluira
en la especificacion del modelo, ademas, un término de interaccion entre el tipo de
cambio vigente y el cuantil al cual pertenece cada observacion.

Los parametros estimados por el modelo permitiran re-expresar todas las
observaciones muestrales en un mismo momento de tiempo (a un mismo tipo de
cambio), independientemente de cuando hayan sido relevadas, ampliando asi el
volumen de datos interviniente en los estudios y, de esperar, mayor calidad en los
resultados generales.

Objetivo especifico C — Mejoras metodoldégicas y valores de la tierra
perirubanay rural de baja densidad

Se busca analizar y profundizar la definicion de la potencialidad y caracteristicas
rural-urbano de cada celda del mapa rural base de los andlisis (estructurado en una
grilla regular de 25 ha —celdas de 500 m x 500 m), las que son definidas como
unidad de analisis y valuacibn. Se realizara un estudio retrospectivo y
pormenorizado de las estimaciones anteriores de los valores de la tierra en las
areas de borde rural-urbano, asi como de la dinamica de transformacion observada
en los usos del suelo y la dinAmica del mercado inmobiliario en dichas areas. Para
ello se consideran a priori las observaciones del mercado registradas en el OMI,
particularmente aquellas del tipo rural (segun la actividad registrada), informacion
de transferencias (proveniente de la base del impuesto de sellos), valores
resultantes particularmente de la valuacién 2019 (estudio anterior) y variables
territoriales construidas ad hoc y contrastadas con la realidad observada en cada
celda (unidad de analisis).

Asi mismo, se realizara un relevamiento y analisis de los casos de fraccionamientos
en zonas de borde urbano-rural, y fraccionamientos residenciales y/o turisticos en
areas rurales. A partir de dichos datos, se seleccionaran y ensayaran variables
predictoras del valor de la tierra en dichas areas, 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 permitiran mejorar el modelo de clasificacion de las areas
de borde rural urbano, turisticas y fraccionamientos residenciales de baja
densidad en entornos rurales, asi como perfeccionar la estimacion de valores
adecuados para estas areas particulares para la vigencia 2021.

| F-2020-00285349-UNC-CVET#FCEFYN
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ANEXO Il - DOTACION

Algorry, Aldo DNI N° 16.742.873
Alvarez, Maria Paula DNI N° 37.616.021
Arguello, Andrea Yolanda  DNI N° 20.346.315
Borgogno, Ana DNI N° 24.172.630
Bullano, Maria Emilia DNI N° 39.425.505
Carranza, Juan Pablo DNI N° 28.429.048
Cerino, Rocio 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 Martin ~ 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, Hernan DNI N° 31.357.174
Moreno Kassandra DNI N° 36.773.899
Nasjleti, Tomas DNI N° 31.667.833
Piumetto, Mario DNI N° 23.460.843
Raptépulos, 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 Il - MEDIOS Y OTRAS PRESTACIONES

A cargo de la Institucién:
e Honorarios.
e Elementos de oficina, papeleria, conectividad/comunicaciones vy
equipamiento informatico particular.
e Movilidad propia.
e Elaboracion e impresion de planos y/o documentacion

A cargo del CFlI:
¢ No existen.

A cargo de la Provincia:
e El Ministerio de Finanzas garantizara el acceso a los espacios de trabajoy a
los datos involucrados y requeridos para el estudio, a fin de asegurar el
cumplimiento de los objetivos del proyecto.

| F-2020-00285349-UNC-CVET#FCEFYN
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ANEXO IV - CRONOGRAMA

ETAPAS | TAREAS MESES
1 2 3
1
2
3
A 4
5
6
7
8
9
B 10
11

Referencias:
IP: Informe Parcial
IF: Informe Final

NOTA: En el Informe Final se integraran todas las tareas definidas en el Plan
de Trabajos.
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ANEXO V - PLAN DE PAGOS

Cuota Porcentaje Condicion
1 20 A la firma del contrato
2 30 A la aprobacion del Informe Parcial
3 50 A la aprobacion del Informe Final

Los pagos se efectuaran a nombre de la Institucidn por transferencia a una cuenta
a su nombre, previa certificacion de la misma.

| F-2020-00285349-UNC-CVET#FCEFYN
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