[ Desarrollo de mapas de valores de suelo urbano

La metodologia propuesta para generar mapas de valores de suelo urbano innova
combinando técnicas de websrcraping, econometria espacial y machine learning para
predecirlosvaloresanivel de cuadraparael conjunto dela estructuraurbana.

avisos en PBA

LI
" LE

* 2 o*

*Relevamiento de oferta inmobiliaria mensual
Gran La Plata - Fuente OVS

."...;-(;"“ 2 ore_ e X
*Relevamiento de oferta inmobiliaria mensual
Region Metropolitana de Buenos Aires - Fuente

*Relevamiento de oferta inmobiliaria
mensual Provincia de Buenos Aires -

Etapa 2: Validacion de datos y preparacion de muestra
representativa de valores de terrenos para introducir en los
modelos econometria espacial
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Ejemplo‘muestra de valores de terrenos en Gran La Plata, 2022 - Fuente LINTA-CIC
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Prediccion de valores en area urbana y complementaria en Gran’La Plata, 2022 - Fuente LINTA-CIC

Laboratorio de Investigaciones del Territorio y el Ambiente - Comisidn de Investigaciones Cientificas LINTA - CICPBA
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Punto de partida

Problemadeinvestigacion

La Ley 14.449 de Acceso Justo al Habitat generd una actualizacién de la
legislacion urbanistica provincial e introdujo la figura de la Participacion
Municipal en el Valorizacién Inmobiliaria. Pero los gobiernos locales, que
intentan desarrollar instrumentos y politicas publicas de recuperacién de
plusvalias urbanas, enfrentan la carencia estructural de informacién publica
para la cuantificacidn dela valorizaciéon inmobiliaria.

Desafios de investigacion

Frente a este problema, el desafio planteado por el equipo de investigacidn
fue pensar: i) cdmo generar informacion publica de calidad que permita
sistematizar valores de referencia a nivel de todala provincia de Buenos Aires;
i) cémo garantizar, en funcién de la escala, un relevamiento de bajo costo; iii)
cémo producir, a partir de una muestra representativa, los primeros
prototipos de mapas de valores de suelo urbano.

Respuesta

Creacién del Programa de Investigacion Observatorio de Valores e
Instrumentos de Gestion de Suelo Urbano, como unainiciativa de articulacién
del sistema cientifico-técnico y el sector publico, con el propdsito de generar
informacidn de calidad de valores inmobiliarios y promover el desarrollo de
instrumentos de gestion de suelo urbano orientados a la recuperacién de
plusvalias urbanas.

Objetivos especificos del Observatorio

Desarrollar relevamientos periddicos de valores inmobiliarios que
permitan contar coninformacién publica, continuay actualizada.

Analizar la formacidn de los precios de suelo y construir valores
unitarios comparables dereferencia.

Integrar la informacion en un repositorio de datos abiertos que
facilitenalos usuariosla consultay uso.

Brindar asistencia técnica para la actualizacion de bases
imponibles, el calculoylarecuperacion de plusvalias urbanas.

Identificar y documentar experiencias de gestidn de suelo urbano
que contribuyan adifundir aprendizajes de politicas publicas.

Conclusiones e impactos potenciales

El Programa de Investigacion en curso consolidd un equipo interdisciplinario -donde
participan arquitectos, urbanistas, gedgrafos, economistas, socidlogos, abogados e
informaticos- para el abordaje de un problema de investigacién complejo.

En el contexto macroecondmico actual, la temdtica abordada resulta critica producto
deladolarizacién del mercado inmobiliario y la pérdida del poder adquisitivo del salario.
Asimismo, el precio del suelo urbano es el obstaculo primario para el acceso a la
vivienda de vastos sectores de la poblacidn.

El valor del suelo urbano, y su evolucidn, presenta elevada relevancia a nivel provincial.
En este sentido, la innovacién metodoldgica que el proyecto desarrollé permite
vislumbrar resultados auspiciosos para escalar la produccién del mapa de valor del
sueloalatotalidad delared urbana provincial.

En la medida que se consolide este programa de investigacion, los profesionales
arquitectos, urbanistas y afines podran contar con informacién publica abierta de
calidad para su desarrollo profesional y de utilidad para promover el desarrollo de
mejores politicas urbanas, de suelo y vivienda.

DESARROLLO TECNOLOGICO DE MAPAS DE VALOR DE SUELO.
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