Los cambios que vienen en nuestros trabajos son muy inquietantes
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Los cambios que vienen en nuestros trabajos son muy inquietantes

IPROFESIONAL

Sturzenegger acelera con la
reforma inmobiliaria: los
cambios profundos que alarman
al sector
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Los cambios que vienen en nuestros trabajos son muy inquietantes

Nueva regla: antes de contratar, demostrar que esa tarea no se puede resolver con IA.

:Qué profesiones van a desaparecer?

No mires tu titulo, mira tu rutina diaria. La IAreemplaza o automatiza tareas.

¢cQué tareas son predeciblesy repetitivas? Las maquinas seran mejores.

¢.En qué tareas seguiré siendo mejor, con ayuda de una maquina?

La IA esta metida cada vez mas en nuestros trabajos y no saber usarla va a ser una desventaja enorme.
El mayor riesgo de corto plazo no es perder tu empleo contra una IA, sino perderlo contra una persona que la
aprovecha mejor que vos.

Adaptado de: Santiago Bilinkis. Tu mentalidad de 2026 te puede dejar sin trabajo 3
I



Los cambios que vienen en nuestros trabajos son muy inquietantes

Yuval Harari no habla de desempleo, pronostica el surgimiento de una nueva clase social numerosa a la
que llama Useless Society (“clase que no sirve para nada”).
Los rapidos avances en |A y biotecnologia podrian crear una "clase inutil": personas que no solo estan

desempleadas, sino que son inempleables.
Sentir vértigo es normal, pero no puede paralizarte. No desperdicies los proximos afos.

Vivir en América Latina...

La diferencia la va a marcar quien se preparoé mientras todavia habia margen, quien aprendio algo
nuevo cuando todavia no era obligatorio. Quien decidié involucrarse en vez de esperat.

Elritual del martes a la manana.

El futuro no pertenece a los expertos, pertenece a los curiosos.

Adaptado de: Santiago Bilinkis. Tu mentalidad de 2026 te puede dejar sin trabajo 4



Los cambios que vienen en nuestros trabajos son muy inquietantes

Hola, Diego Alfonso

= Clarine" Suscribite: $1.020 % 9M i

Noticiashoy Ddlarhoy Hantawirus  Guerraen Medio Oriente  Javier Milei Manual Adormni Nuevaencuesta  Maximo Kirchner  Frio polar Mundial 2035 Virgen de Lujan  Hordecopo hoy

O Envivo  Guerraenire Dstados Unidos, Israel e Inin Brote de hantavirus en crucero Javier Milei y sus medidas Dilar hoy
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Propiedades

RE/MAX cambia de dueio: una tecnologica la compra por US$ 880
millonesy apuestaalalA

Disruptivo, escalable,
enfocado en la productividad.

- La operacion creara un gigante global con presencia en mas de 120 paises.
- Qué impacto tendra en la Argentina y por qué el mercado sigue de cerca el movimiento.

Revenue share

Depende de las operaciones,
pero del crecimiento de tu red.
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La Agrimensura y el Catastro que el Planeamiento Local Necesita

La Agrimensura y el Catastro que considero que el Planeamiento Local necesita

La Agrimensuray el Catastro que considero que el Planeamiento Local necesita y aun no sabe

La Agrimensuray el Catastro que considero que el Planeamiento Local necesita, aun no
sabe, pero puede tener a partir de datos abiertos y software libre

La Agrimensuray el Catastro que considero que el Planeamiento Local necesita, aun no
sabe, pero puede tener a partir de datos abiertos y software libre al implementar el modelo
de catastro multifinalitario




isea Catastral

DIEGO ERBA

Acercade

Odisea Catastral es una saga, una serie indefinida de relatos con tintes novelescos que abarcan las vicisitudes de
varias generaciones de la familia catastral latinoamericana.

Aqui encontraras soluciones heterodoxas y objetivas para tu jurisdiccion, construidas a partir de la realidad
catastral coyuntural.

El podcast hace una hiperlectura e irrumpe en las reflexiones que vienen haciendo ac

... Mostrar mas

5 v¢ (4) Documental

Todos los episodios ¥ Q. Demasrecienteamasantiguo v

17. Start Up vs. Spin-off catastral

Odisea Catastral

Buena parte de las actividades catastrales en América Latinaha sido pri z , profesionales
o empresas realizan levantamientos, actualizaciones, loteos, subdivisiones, identificacion de...

23abr « 11imin38s

Episodio 1 - El camino catastral sin vueltas (por ahora) 7



Los cambios que vienen en nuestros trabajos: las alternativas

Una spin-off, por otro lado, también es una nueva entidad, pero derivada de otra organizacién matriz
(empresa, universidad o centro de investigacion). Se separa para operar de forma independiente,
frecuentemente para comercializar conocimientos, tecnologia o productos desarrollados internamente,
buscando agilidad y especializacién.

Una startup es una empresa emergente que se enfoca en la innovacion, especialmente en tecnologia, en
nuestro ambito, en geotecnologias, con el objetivo de desarrollar un modelo de negocio escalable que
permita crecer rapidamente. A diferencia de una pyme tradicional, la startup busca soluciones
disruptivas, su éxito depende de la capacidad de adaptarse al mercado, de validar su producto y de
escalarse eficientemente.

Episodio 17 - Start Up vs. Spin-off catastral 8
I



Catastro: evolucion conceptual

... Catastro Ortodoxo

Episodio 11 - Ya teniamos catastro en América... 9
I



Catastro: evolucion conceptual

2003 Catastro Multifinalitario

Econdmico Fisico  Juridics

Equidade de  Cartografia
Impostios Cadastral

Imobllisrio

A.HEEEADAI;.ﬁﬂ |

(ORDENAMENTO TERRITORIAI

CADASTRO 2014
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Catastro: evolucion conceptual

2006 Catastro Multifinalitario

economico fisico juridico  planejamento cadastro 2014  digital
equidade  cartografia ~ mercado sociais restricoes IDE
tributaria cadastral ~ imobilidrio  ambientais  recuperagao m
Sequro de
investimentos  eCadastro

1? onda - Arrecadacao

2° onda - Ordenamento territorial alta
3° onda - Planejamentos integrados resolucao

4% onda - Cadastro 2014
52 onda - Alta tecnologia

Catastro Multifinalitario

icado a la definicion de politicas
de suelo urbano

Diego Alfonso Erba

= LINCOLN INSTITUTE

2008
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Catastro: evolucion conceptual

2015 Catastro Multifinalitario

Estructural Tecnolégico Institucional

Cartografia Tenencia Social
- GPS wdlians Ambiental _
12 ola Al Observatorios

Redes Servicios
22 ola

62 ola

Geotecnologias




Catastro: evolucion conceptual

2016 Catastro Territorial Multifinalitario-CTM

Tenencia eCatastros IDE

Ambiental SIG Observatorios
Infraestructura corporativo SIG en la Nube
Equipamiento

Vivienda

Para leer el suelo urbano

Catastros multifinalitarios para la planificacion
y el desarrollo de las ciudades de América Latina

Geotecnologias




CADASTRO TERRITORIAL 2023
MULTIFINALITARI® APLIGADG A
GESTHO MUNIGIPAL

Episodio 9 — Multifinalitario 4535 14




Multifinalitario vs. Multiproposito

Pais Aio Clave Institucion Lider Término Predominante

Brasil 2001 Ministerio de las Ciudades Multtifinalitario

Honduras 2004 Instituto de la Propiedad Multipropodsito

Peru 2004 Superintendencia Nacional de los Registros Publicos Multifinalitario

El Salvador 2005 Centro Nacional de Registros Multifinalitario / Multipropésito
Guatemala 2005 Registro de Informacién Catastral Multifinalitario

Nicaragua 2005 Instituto Nicaraglense de Estudios Territoriales Multifinalitario

Uruguay 2005 Direccion Nacional de Catastro Multifinalitario

Argentina 2007 Consejo Federal de Catastro Multifinalitario

México 2008 Secretaria de Desarrollo Agrario, Territorial y Urbano Multifinalitario / Integral
CostaRica 2009 Registro Nacional Multifinalitario

Ecuador 2010 Ministerio de Desarrollo Urbanoy Vivienda Multifinalitario

Panama 2010 Autoridad Nacional de Administracion de Tierras Multipropésito

Chile 2012 Bienes Nacionales/ Servicio de Impuestos Internos Multifinalitario

Bolivia 2014 Viceministerio de Vivienda y Urbanismo Multifinalitario

Cuba 2014 Instituto Nacional de Ordenamiento Territorial y Urbanismo Multifinalitario

Colombia 2016 Instituo Geografico Agustin Codazzi / Superintendencia Nacional de Registros Multipropésito

Venezuela 2017 Instituto Geografico de Venezuela "Simon Bolivar" Multifinalitario

Republica Dominicana 2020 Direccion General de Catastro Nacional Multipropodsito

Nota ética: Larevision de algunas partes de esta tabla se realizaron
con la ayuda de herramientas de |A; la autoria, la exactitud
de los datosy las conclusiones son mi responsabilidad.

Episodio 14 - Finalmente el multipropdsito no lo es tanto

15



Nuevos conceptos y estrategias

Banco Interamaricans
da Desarrollo

MERCADO
INMOBILIARIO
E IMPUESTO
PREDIAL

A Aplicaciones de técnicas
WY de valuacién masiva

ar su articulacion y efectividad

Coordinadores vy editores:
Huascar Eguino
Diego Erba

L g . - 16
Episodio 12 - Tasacidon o Valuacion... esa es la cuestion



Catastro Economico

Consideraciones iniciales

 Estan desactualizados los valores y los métodos (la normativa).

* Se desarrollan valuaciones masivas con métodos apropiados para
las valuaciones puntuales (tasaciones).

* Muchos especialistas en tasaciones, pero muy pocos en valuaciones
masivas (demanda reprimida).

* Se registra una exageracion de variables irrelevantes para las
decisiones de mercado (maldita ficha catastral) .

Episodio 2 - Catastro Econdmico, René Descartes impacta su algebrizacion y aritmetizacion 17
I



Catastro Economico

El Observatorio y las Variables...

VENDEDOR COMPRADOR

Precio de oferta

=

Margen de Recursos disponibles
negociacion

=

Valor de mercado Margen de

negociacion

Precio Minimo

=S

Precio deseado

@\ G I s Manizales

Episodio 15 — El Catastro vs. las Inmobiliarias 18
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Catastro Fisico

Representacao Espacial das Parcelas

O Nivel | apresenta todas as parcelas georreferenciadas e integradas em uma unica camada
(classe) da base de dados cadastral administrada por um Sistema de Informacao Territorial e
acessivel. Essa camada de parcelas corresponde a estrutura fundiaria da cidade, sendo a
referéncia para associacao dos objetos territoriais e para todas as contrapartes no ambiente
da Infraestrutura de Dados Espaciais - IDE municipal (n6 local da IDE nacional).

O Nivel Il € composto pelas representacdoes espaciais das parcelas, consideradas como
certificadas. As plantas cadastrais no nivel da parcela tém o maximo de qualidade, alta
precisdo e detalhamento necessarios para a descricao das parcelas registradas durante a
manutencao do cadastro. Além disso, este tipo de documento € que fundamenta,
principalmente, as questoes juridicas relacionadas a parcela.

21




Definicion de la
politica tributaria

Impuesto ;4
P Juridico

Territorio
Ordenado

Actualizacion
cartograficay
alfanumérica

Tipologias
constructivas y zonas
homogéneas

22




Financiamiento Mensura

Planeamiento

Juridico

23




Catastro Fisico

Sistematizaciones iniciales

Sistematizar el parcelario cartografico (correccidon topoldgica y verificacion
de superposiciones).

Sistematizar el alfanumérico (revision de inconsistencias y actualizacion).

Administracion
Tributaria Mendoza 24




Catastro Fisico

Administracion
Tributaria Mendoza 25




Catastro Fisico

Sistematizaciones iniciales

@ Tributaria Mendoza Episodio 3- Coordinando Coordenadas la teoria vs. el empirismo 26




Catastro Fisico

Sistematizaciones iniciales
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Tributaria Mendoza 27




Catastro Fisico

Padrones vs. Nomenclaturas
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Catastro Fisico

Reclasificacion de parcelas
Clasificacion Vigente Reclasificacion

B Urbana
B Suburbanal/interfaz

W Rural/secano

Superficies (m?)

Clasificacion

Urbana Suburbana
Catastro 38.643.400| 35.616.600
Mapee 42.289.300| 105.246.000

Admini o Var. absoluta 3.645.900| 69.629.400
(arw) fimoiscin, Vor. e o] 195 % )




Catastro Fisico

Alternativas para su estructuracion

O georreferenciamento de parcelas urbanas € essencial para a gestao municipal | apoiando o

planejamento urbano, a regularizacao fundiaria e a seguranca juridica. Apesar desses beneficios,
a cobertura de georreferenciamento nos municipios brasileiros € limitada: em 2019, apenas 21%

possuiam uma base cadastral georreferenciada. Diante dessa lacuna, este trabalho propde uma

metodologia baseada no modelo Fit-For-Purpose para a espacializagao da malha fundiarialem

larga escala. A abordagem integra dados do cadastro textual municipal, da base colaborativa

OpenStreetMap e do Cadastro Nacional de Enderecos para Fins Estatisticos (CNEFE) |- base de

dados georreferenciada do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica que reune o inventario

de enderecos de todo o territério nacional.

30




Catastro Fisico

Alternativas para su estructuracion

Os indicadores demonstraram que 93,8% das amostras apresentam

erro posicional

inferior a 5 metros, acuracia suficiente para o planejamento urbano [em escala macro e

para o cumprimento de exigéncias governamentais, como o Sistema Nacional de Gestao

de Informacgdes Territoriais (SINTER).

Por fim] a estruturacao dos registros resultou em um banco de dados geoespaciais apto a

subsidiar futuras aplicacbes de deep learning para a automacao

e o refinamento da

classificacao de padrdes urbanos.

31




Catastro Fisico

Alternativas para su estructuracion

No contexto das cidades inteligentes,|o OSM consolida-se como uma fonte de dados estratégica

por sua interoperabilidade e baixo custo, permitindo complementar bases oficiais desatualizadas

(MACHADO; CAMBOIM, 2019). Estudos de qualidade demonstram que o0 mapeamento

colaborativo apresenta niveis de precisao compativeis com exigéncias técnicas de gestao

territorial, tornando-se um insumo viavel para a espacializagcao de cadastros urbanos

O OSM foi criado em 2004 por Steve Coast, no Reino Unido, como resposta a restricao de acesso
e aos altos custos de dados geograficos proprietarios.

Materiais: bases de dados publicas (CNEFE, CTU/CIATA e OpenStreetMap) e as camadas
tecnoldgicas de desenvolvimento (Javascript, SQL e Leaflet).

32




Catastro Fisico

Alternativas para su estructuracion
SuperCIATA

ESPACIALIZACAO DE LOTES URBANOS

”~ ™~
¢ PROJETO
UF Municipio
PR ko Capanema ~
‘ Importagdo de Bases ﬁ Ajuste de Logradouros
Arguivos CNEFE e CTU/CIATA ’ Compatibilizacdo de nomes e faces.

@ Importagéo OSM f Gerar Bases SuperCIATA

Coleta via Overpass API. Processamento e integracdo final.

. Visualizacdo de Lotes Eh' Relatérios

Mapa interativo e camadas, Estatisticas e consisténcia.

Documentos
Exporlacdo e LAL

i,

33
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IDE: evolucion conceptual

EL QATASTRO TERRITORIAL EN
La IDE (Infraestructura de Datos Espaciales) es el ecosistema AMERICA LATINA Y EL CARIBE

DIEGO ALFONSO ERBA

completo —normas, datos, tecnologiay personas— que permite
compartir informacidn geografica.

El geovisor es la herramienta web que permite al usuario final
ver, consultar y analizar la informacién.

Funcidén clave: centralizar informacidén y garantizar i
Clearinghouse

transparenciay eficiencia en procesos criticos.
Ecuador

El Salvador
Guatemala
Honduras
Uruguay

| LINCOLN INSTITUTE
OF LAND POLICQY




IDE: evolucion conceptual

La IDE (Infraestructura de Datos Espaciales) es el ecosistema
completo —normas, datos, tecnologiay personas— que permite
compartir informacion geografica,

El geovisor es la herramienta web que permite al usuario final
ver, consultar y analizar la informacion.

El proyecto GeoBolivia se inicia el ano 2012 con apoyo del Gobierno
Nacional, a través de la Viceprecidencia del Estado Plurinacional de
Bolivia, y la Agencia Suiza para el Desarrollo y la Cooperacion.

El proyecto tenia por objetivo implementar la Infraestructura de Datos
Espaciales del Estado Plurinacional de Bolivia (IDE-EPB) usando
software libre y estandares OGC.

36




IDE: evolucion conceptual

La IDE (Infraestructura de Datos Espaciales) es el ecosistema
completo —normas, datos, tecnologiay personas— que permite
compartir informacion geografica,

El geovisor es la herramienta web que permite al usuario final
ver, consultar y analizar la informacion.

El proyecto GeoSampa inicio em 2013 y fue lanzado oficialmente
em 2016. Concebido pela Secretaria Municipal de Desarrollo
Urbano (SMDU) para consolidar dados georreferenciados da capital,
fue desarrollado por la Empresa de Techologia de la Informacion.
Ofrece mas de 350 capas de informacion.

m refeitur v.br

@ GeoSampa

DECRETO N¢ 57770

Regulamentacéo SIG SP
Sistema de Informacoes
Geogréficas de Séo Paulo
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CTM e IDE

Un CTM se construye dentro de una IDE.

Sus componentes se actualizan en forma continua con datos
obtenidos de observatorios urbanosy otras fuentes (libres).

Los geovisores se pueden implementar con aplicaciones informaticas
libres. Esta es una de las claves del éxito del modelo CTM.

Interoperabilidad surgié y comenzo a definirse
formalmente en el ambito de latecnhologia de la informacion
consolidandose conceptualmente en la década de 1960. Para leer el suelo urbano

Catastros multifinalitarios para la planificacién
y el desarrollo de las ciudades de América Latina

La interoperabilidad implica constituir alianzas estratégicasy
asociaciones formales, con posibles acuerdos de cooperacion,
convenios o esfuerzos conjuntos para compartir datos, informacion,
personal, equipos y métodos de trabajo.




CTM: Informacion Base para Planificar

Politica Catastral vs. Politica Publica

El modelo CTM requiere inversiones minimas, a la vez que respalda
politicas de planificacion y financiamiento urbano en forma eficiente.

Siendo una de las componentes de una IDE, el catastro multifinalitario

publica sus datos de manera transparente y abierta.
Para leer el suelo urbano

Catastros multifinalitarios para la planificacién
y el desarrollo de las ciudades de América Latina

La estructuracion del catastro territorial bajo una IDE también facilita los
procesos de participaciéon ciudadana, como la autodeclaracion, permitiendo
también que los ciudadanos visualicen la realidad urbana.

@\ G Is Catastro— IDE - OSM =
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Catastro Multifinalitario

Proyectos heterodoxos

Clave: desarrollar a Corto, Mediano y Largo Plazo.

Corto: Catastro Economico: OMI bien estructurado. Cartografia Tematica. Variables.
Modelos de Valuacion Masiva. La trampa de la construccion. MVG.

Mediano: Catastro Fisico: Actualizar extenuando los datos abiertos (OSM, SView, MS
Footprint, GEE, OpenBuildings). Interconexion, Interoperabilidad, Integracion.

Largo: Catastro Juridico: todas las relaciones Persona-Territorio, RRR. Nomenclatura.

Episodio 5 - Sin Observatorio no llegas ni al Purgatorio... 41



IDE, CTM, Plan

Consideraciones Finales

La politica publica nos inocua ni inocente, es dificilmente automatizable.

La tecnologia no es algo magico ni neutro. Continuar con las zonas homogéneas es como cazar en el
zooldgico. Buscar la equidad valuatoria a través de las ZH es un viaje en el tren fantasma, es divertido, pero
no llega a ningun destino de equidad, ademas, nos llevamos varios sustos en el transcurso...

Incorporar modelos |A para las valuaciones masivas “todo junto”, es un viaje en el trencito de la felicidad
que garantiza la equidad de valores referidos al mercado y cuantifica el desempeno de los modelos.
Cuidado: el algoritmo puede premiar a los charlatanes...

La IA es un desafio y no una anulacion de la creatividad humana. No hay que tener miedo a lalA nia su

estupidez, sino a la nuestra (al no usarla).
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IDE, CTM, Plan

Consideraciones Finales

= Entérminos cardiolégicos, hay arritmia entre el catastro y la tributacidn, hay practicamente un paro entre
el catastro y la planificacion.

= Hayque colocar un desfibrilador para cambiar el pulso de la informacidn territorial y un marcapasos para
mantenerla viva.

= Ecosistema Digital, comprobadamente en los municipios hay:
Personas: dedicadas, estudiosas y creativas, que tienen mas tiempo y merecen ser escuchadas (la demanda).
Herramientas, sistemas y tecnologias: mucho autodesarrollo, gran parte basadas en software libre (chau pirateria).

Interconexiodn institucional, que no es necesariamente interoperabilidad niintegracion.
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IDE, CTM, Plan

Consideraciones Finales

= Hayque darun F5 a la realidad institucional y académica para salir de la trampa.

= Sepuede cambiar la Ley de Gravedad, que los datos se derramen de abajo hacia arriba, de los gobiernos
locales hacia los regionales o nacionales.

= |Lasugerencia es normar datos minimos y precisiones aceptables, no lo métodos para llegar a ellos. Los
meétodos enyesan, imposibilitan, entorpecen a los ingenieros, ponen sus conocimientosy creatividad en
peligro, se tornan expertos en la interpretacion de la norma que después, las grandes instituciones tienen
dificultad parafiscalizar.

=  Mientras el “experto” duda, complejizay aburre; el creativo decide, simplifica, entusiasma.

= ;Impostor o Megalomaniaco catastral.

Episodio 18 — El sindrome del impostor catastral 44
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Instrumentos para gestionar las ciudades

Instrumentos de planificacion

Plan Estratégico de Desarrollo Local: proyecto integral de la ciudad y la gestion, con objetivos
intersectoriales dirigidos al desarrollo (mejora sostenida en lo material, social, culturaly politico) y
capaz de convertirse en un "espacio" de movilizaciony acuerdos de la sociedad.

Plan Urbano: expresa los lineamientos de la politica de desarrollo territorial de un municipio a
través de estrategias, objetivos, directrices generales, programas y proyectos, normas
reglamentarias y de gestion. Apunta a promover el pleno desarrollo de las funciones sociales de la
ciudady de la propiedad urbana.

Normativas de regulacion: pueden ser basicas (reglamentan cuestiones relativas al uso,
ocupaciony equipamiento del suelo y son la expresion juridica de un Plan Urbano); 6 Normas
urbanas especiales (referidas a un sector particular de la ciudad -area sujeta a ejecuciéon de un
Plan Sectorial o Parcial, Area de Proteccidn Patrimonial, altura fija-).
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Instrumentos para gestionar las ciudades

Instrumentos de planificacion

Plan Especial: son estudios de una parte del territorio municipaly tienen por finalidad desarrollar
propuestas de planificacién en una escala mas reducida (area urbana, complementaria o rural).
Puede abarcar la renovacién, proteccion patrimonial, re-estructuracion y consolidacion de sectores.

Plan Sectorial: desarrollan un tema o un aspecto especifico de la ciudad (transito, transporte de
cargas, saneamiento, desagues pluviales, pavimentacion.

Proyecto urbano de detalle: aborda los aspectos urbanisticos mas precisos como el
amanzanamiento, parcelario, nivelaciones, edificabilidad, alturas, retiros, afectaciones, usos, etc.

Evaluacion de Impacto Urbano Ambiental: es el procedimiento destinado a identificar e interpretar,
asicomo a prevenir, los impactos urbano ambientales que actividades, proyectos, programas o
emprendimientos publicos o privados puedan causar al ambiente en funcion de los principios,
objetivos y directrices fijados en el Plan Urbano.
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Instrumentos para gestionar las ciudades

Instrumentos de promociony gestion del desarrollo urbano

Parcelacion, edificacion o utilizacion obligatoria: obligacion de haceren un plazo de tiempo
determinado.

Impuesto predial progresivo en el tiempo: impuesto que crece en el tiempo en la medida que no se
subdivida, edifique o utilice el inmueble.

Convenios urbanisticos:
- Modificacién a lo estipulado en la legislacion urbanistica (Rosario).
- Determinacién de los términosy las condiciones de la gestidon y la ejecucion del planeamiento
(Trenque Lauquen).

Corporaciones o empresas publicas: empresas urbanizadoras o administradoras de propiedad publica
(Puerto Madero S.E.).

Empresas, entes o sociedades de economia mixta: empresas con participacion de capital publicoy

rivado.
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Instrumentos para gestionar las ciudades

Instrumentos de promociony gestion del desarrollo urbano

Sobre alicuota o impuesto especifico a la tierra vacante: se trata de una alicuota que recae sobre
los inmuebles ociosos.

Derecho de preferencia: el Estado se reserva el derecho de decidir si compra los inmuebles que se
ponen en venta en una determinada zona de la ciudad.

Expropiacion: modalidad de adquisiciéon forzosa de suelo o inmueble.

Bancos de suelo municipales: incorporacion/adquisicion de inmuebles para utilizaciéon por parte
del Estado (x ej. IDUAR - Moreno-, Ord 7982/17 Mercedes, BA).

Definicion de Zonas Especiales de Interés Social: zonas donde debe garantizarse el uso

residencial para sectores socio econdmicos de bajos recursos (Estatuto de las Ciudades -Brasil-y
Ley 14.449).
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Instrumentos para gestionar las ciudades

Instrumentos de financiamiento urbano

Fondo de Desarrollo Urbano: asignacion especifica de fondos presupuestarios.

Impuesto inmobiliario: imposicién a la propiedad por parte del poder publico. Es uno de los
instrumentos basicos de financiamiento, aunque en general no es de los que mas recursos aportan al
financiamiento municipal.

Tasas por servicios generales: a diferencia delimpuesto predial, se trata de un cobro por la prestacion
de servicios. Sin embargo, cuando el cobro se realiza en base a la valuacion fiscal, termina operando
como otro impuesto predial.

Contribucion por mejoras: recuperaciéon del costo de una obra publica, prorrateado entre todos los
beneficiarios (puede incluirtambién los costos administrativos y financieros).
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Ingenieria Civil

PROYECTO V

PROPUESTA DE UNA SOL
Y ECONOMICA PARA LA

UCION TECNICA
PROBLEMATICA

HIDRICA EN LA CIUDA

D DE CASILDA

Di Marco,
Guillermo

Doffo, Mariano
Pavon, Julian

51



Ubicacion Geografica
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Situacion Hidrica
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Situacion Hidrica
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Incidencia del Riesgo Hidrico sobre el valor del suelo
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Objetivos

Evaluar las posibilidades técnicas para la reduccidn del area inundable en el sector
urbano de la ciudad de Casilda, Provincia de Santa Fe. Estudio de una alternativa

concreta destinada a tal fin, dimensionamiento y cémputo de la misma y elaboracion de

un presupuesto.

*Determinacion de una metodologia para la captacidn de una parte de la plusvalia del
valor de suelo urbanizado en aquellas zonas que actualmente son inundablesy que

verian reducido su riesgo a consecuencia de la intervencion propuesta.
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Diseno de la Obra
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Costo de la Obra

Computo Costo Unitario Costo Total

Limpieza y Preparacién del terreno 17,10 Ha 10.116,96 $/Ha $ 173.000
Recanalizacion 140.000 m3 23,18 $/m?3 $ 3.245.000
Presa de Tierra 612.145,75 m3 68,45 $/m3 $41.901.376
Obra de descarga Hormigén 500 m3 2.410,51 $/m? $ 1.205.255

Acero 20 Ton 9.500 $/Ton $ 190.000

Gaviones Colchonetas (e=30 cm) 130 m? 347,93 $/m?2 $45.230
Expropiacion de terrenos 431,34 Ha 10.000 $/Ha $4.313.400
Modificaciones de Puentes 10 Puentes $3.000.000c/u  $30.000.000

COSTO TOTAL DE LA OBRA
$ 81.073.411
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de la Situacion
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Analisis de una Urbanizacién Especial
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Analisis de una Urbanizacién Especial
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Analisis de una Urbanizacién Especial
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Analisis de una Urbanizacién Especial

Costo de adquisicién del terreno: $36.001.000
Costo total de Urbanizacion: $ 47.501.000
Inversién Total: $ 83.502.000

Valores de Venta Total: $ 171.990.000

Beneficio Neto: $ 88.488.000
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Financiamiento mediante Contribucion de Mejoras

Financiar obras publicas mediante el aporte de los vecinos. Si bien es el Estado
el que debe aportar el capital inicial para la construccion de estas obras, los

beneficiarios deben participar no solo de los beneficios sino también

absorbiendo parte de los costos.
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Financiamiento mediante Contribucion de Mejoras

Si el 40% de los beneficios del desarrollador
inmobiliario fuera capturado por el municipio o la
provincia, al cabo de un tiempo el Estado podria
recuperar el 44% del monto de la obra, es decir
$35.395.200.
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Instrumentos para gestionar las ciudades

Instrumentos de financiamiento urbano

Participacion estatal en la valorizacion inmobiliaria (plusvalias): imposicién a aquellas propiedades
que se valorizan por efecto de cambios en la normativa urbana u obras.

Otorgamiento oneroso del derecho de construir: asignacion de una edificabilidad basica que se
otorga gratuitamente a todos los terrenos y quien quiere construir por encima de esa edificabilidad debe
comprarla al gobierno local.
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Instrumentos para gestionar las ciudades

Escenario 1

Tabla 3 - Resultados del Escenario 1

# Pisos Totales 2 3 4 5 6

# Pisos Excedente 0 0 0] 1 2
Numero de viviendas 7 14 21 28 36
Residual o Involutivo

Total Ventas S 971.713.200 $ 1.636.569.600 $ 2.301.426.000 S 2.966.282.400 S 3.631.138.800
Total Costos S 728.784.900 S 1.227.427.200 S 1.726.069.500 s 2.224.711.800 S 2.723.354.100
Utilidad S 145.756.980 S 245.485.440 S 345.213.900 S 444.942.360 S 544.670.820
Lote Residuo S 97.171.320 S 163.656.960 S 230.142.600 S 296.628.240 S 363.113.880
Valor m? del Lote Residual S 129.200 S 217.600 S 306.000 S 394.400 S 482.800
Carga Urbanistica Actual

Contribucién por Altura S - S - S - S 230.142.600 S 767.142.000
Cargas /Ventas 0,0% 0,0% 0,0% 7.8% 21,1%
Cargas/Lote Mkdo 0% 0% 0% 266% 887%
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Instrumentos para gestionar las ciudades

Escenario 2

Tabla 6 - Resultados del Escenario 2

# Pisos Totales 2 3 4 5 6
# Pisos Excedente 0 1 2 3 4
Numero de viviendas 7 14 21 28 36
Residual o Involutivo
Total Ventas S 971.713.200 S 1.636.569.600 S 2.301.426.000 S 2.966.282.400 $ 3.631.138.800
Total Costos $ 728.784.900 | | §  1.227.427.200| | $ 1726069500 | | $§  2.224711.800| | $  2.723.354.100
Utilidad S 145.756.980 S 245.485.440 S 345.213.900 S 444.942.360 S 544.670.820
Lote Residuo 4 97.171.320 $ 163.656.960 S 230.142.600 S 296.628.240 S 363.113.880
Valor m? del Lote Residual S 129.200 S 217.600 S 306.000 S 394.400 S 482.800
Carga Urbanistica Propuesta
Contribucién por Altura S « S 10.474.948 S 20.949.896 S 31.424.844 o 41.899.792
Cargas /Ventas 0,0% 0,6% 0,9% 1,1% 1,2%
Cargas/Lote Mkdo 0% 12% 24% 36% 48%
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DE VALORES
OVS | DESUELO

| OBSERVATORIO DE VALORES E INSTRUMENTOS DE GESTION DE SUELO URBANO

Buscar &n el reposiiong ]

OBSERVATORIO
(E.uscar._. Q.) INSTITUCIONAL -~ NOTAS CONTACTO

Municipios

a0

Construccion de viviendas por ONGs en Tandil
Legislacién | Tandil

La Ordenanza 1357%/13 de Tandil abre |a convocatoria e inscripcidn de Organizaciones No Gubernamentales que se encuentren interesadas en |a adquisicion de tierras para la construccidn de
viviendas. Fuente: Relevamiento del Consejo Provindal de Habitat y Vivienda

Ordenanza 13579/2013

Creacion de registros en San Fernando
Legislacitn | San Fernando

La Ordenanza 8378/04 del municipio de San Fernando crea el registro de tierras baldias o en estado de abandono v el registro de asentamientos precarios y villas de emergendias existentes
en el partido. Se establecen las disposiciones para los predios de propiedad privada y municipal. Fuente: Relevamiento del Consejo Provincial de Habitat y Vivienda

Ordenanza 8378/2004

Toma de posesion de inmuebles en San Fernando
Legislacién | San Fernando

La Ordenanza 8004/03 del municipio de San Fernando autoriza a tomar posesion de todos aguelles lotes que se hallen en estado de abandono que tengan deuda con el municipio, previa
notificacion al titular. Fuente: Relevamiento del Consejo Provincial de Habitat y Vivienda

Ordenanza 80042003

Planificacién participativa de politicas de suelo en Quilmes

https://observatoriosuelo.gba.gob.ar/ 69
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El catastro como cimiento
de un buen gobierno.

El catastro debe estar al servicio del planeamiento’. de datosy de modelo

Este principio guia nuestra visidn. LEI actualizacion catastral Izs una accion clave dentro de
la linea estratégica 5 del Plan de Desarrollo: Rionegro Confiable, disefiada para fortalecer el

desempeno institucional.
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