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DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

RESUMEN

El trabajo final tiene como objetivo determinar los valores basicos del suelo libre de mejoras,
acorde con el mercado inmobiliario, en el Distrito San Antonio, Departamento Fray Mamerto
Esquid, con el fin de que sirva de base para la legislacion tributaria del municipio. Informacion
gue estara contenida en un Sistema de Informacion Territorial (S.1.T.), para permitir un facil
acceso.

La determinacion de los valores se realizo teniendo en cuenta la division planteada en el plan
de ordenamiento territorial del municipio, ordenanza N°070/2022, la que adopta una
clasificacién de acuerdo al conjunto de actividades humanas que pueden desarrollarse sobre
una determinada porcion de territorio, definiendo zonas con restricciones razonables al uso y
tipo de ocupacioén de la parcela, fundadas en el desarrollo sustentable.

El trabajo se desarrollé por etapas. En primer lugar, se recopilaron antecedentes de la zona
de estudio en distintos organismos e instituciones, se analizaron los mismos con el fin de
conocer la zona, definir tareas a realizar, etc.

En segundo lugar, se realizo la inspeccion ocular en el Distrito para constatar lo observado en
los antecedentes, a la vez que se realizaron encuestas a los habitantes del lugar para
determinar precios de venta de las propiedades. Se trabaj6é en forma paralela la cartografia,
con el objetivo de que sirva de base en el S.I.T. que se pretende desarrollar.

En tercer lugar, sobre la cartografia base se definieron las distintas zonas del plan de
ordenamiento que conforman el Distrito. También se consideraron los antecedentes obtenidos
por los distintos medios, se analizaron y se realizé la homogeneizacién aplicando los distintos
coeficientes de medidas, forma, servicios, ubicacion, etc., de la parcela. Como resultado de
este proceso se obtuvo un valor basico del suelo representativo de cada area.

En cuarto lugar, se disefié el S.I.T., se definié la informacién que contendria el mismo, en
cuanto a capas de informacion y también respecto a la tabla de atributos de cada una de esas
capas.

Concluimos en que este trabajo es un aporte para el municipio, porque permitird un facil
acceso a la informacion, porque los valores del suelo que se obtienen son referidos a valores
de mercado y en la actualidad los valores que se tienen del suelo a nivel de catastro municipal
son muy dispares ya que se divide al Distrito en 3 zonas, a las cuales se les asigna valores
arbitrarios, sin tener en cuenta todas las consideraciones necesarias a la hora de realizar la
valuacion de un terreno.

Palabras claves: valuacién, valor basico del suelo, S.I.T.
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DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

INTRODUCCION

Las valuaciones fiscales de los inmuebles deben aproximarse a la situacion real del mercado
inmobiliario y al panorama territorial circundante. Comprender la riqueza territorial de una
region es esencial para la elaboracién de politicas publicas y la planificacién, ya que implica
no solo identificar lo que se encuentra en el territorio, sino también determinar cual es su valor.
Los valores de las propiedades se ven afectados por numerosos factores subjetivos, lo que
plantea el desafio de lograr una valoracion general que sea imparcial y objetiva.

Conforme lo establece la ley Nacional de Catastro N°26209, seran los organismos catastrales
de cada jurisdiccién los que tendran a su cargo la funcion de la determinacion del valor de los
inmuebles a los fines fiscales, instrumentando por disposiciones locales la metodologia
valuatoria a utilizarse.

Los valores asignados por los organismos catastrales locales son provistos a las
administraciones municipales a los efectos de que las mismas establezcan contribuciones en
el ambito de su jurisdiccion, que seran de utilidad e importancia para solventar los gastos por
servicios brindados y lograr un adecuado funcionamiento administrativo.

Se pudo observar en el area de estudio seleccionada una discrepancia entre los valores reales
del mercado y los valores asignados por el organismo catastral provincial, ademas de un dificil
acceso a la informacién. Es por esto que se realizé el estudio del mercado inmobiliario en el
Distrito San Antonio- Departamento Fray Mamerto Esquiu, con el objetivo de obtener el valor
basico de la tierra libre de mejoras y elaborar datos econdmicos y estadisticos que sirvan de
base para la legislacion tributaria municipal en los sectores urbano y rural. A los efectos de
superar las dificultades generadas por la falta de informacion, todos los resultados del
presente trabajo se volcaron en un S.1.T., lo que ademas de brindar un facil acceso, permitira
en el futuro actualizar la informacién por parte del organismo catastral municipal.

La estructura del presente Trabajo Final consta de un primer capitulo, en el que se desarrolla
el marco tedrico, definiendo conceptos clave como coeficientes de homogeneizacion, métodos
de valuacioén, S.1.T. y georreferenciacion, esenciales para la investigacion.

El segundo capitulo describe la metodologia aplicada, incluyendo recopilacion de
antecedentes, andlisis de informacién, inspeccion ocular, relevamiento de datos, generacién
de cartografia valuatoria y confeccion de bases de datos. También se detalla el disefio del
S.L.T. para la gestién y visualizacion de los datos.

El tercer capitulo presenta los resultados obtenidos, como los valores basicos del suelo,
salidas graficas y datos econémicos y estadisticos.

El cuarto capitulo expone conclusiones sobre la fiabilidad del proceso y su impacto en la
determinacion de valores precisos, destacando la importancia de herramientas geoespaciales
y bases de datos estructuradas, junto con posibles mejoras metodoldgicas para futuras
investigaciones. También incluye la bibliografia y los anexos.
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DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

CAPITULO I: MARCO TEORICO

1. CONCEPTOS SOBRE VALUACIONES

1.1 Definicion de valor

La tasacion esta intrinsecamente relacionada con el proceso de valuar, que consiste en
asignar un valor o precio a un bien. Este procedimiento se fundamenta en el uso de
herramientas técnicas y en el respaldo de una formacion profesional que otorga legitimidad y
confianza a los resultados obtenidos.

Los factores que intervienen en la determinacion del valor son complejos y, en gran medida,
subjetivos. En el ambito inmobiliario, el concepto de valor se encuentra condicionado por las
fluctuaciones de la oferta y la demanda, que son los principales determinantes del precio de
mercado de un inmueble.

Existen diferentes enfoques y métodos para determinar el valor de un bien, y este puede
categorizarse segun su naturaleza (fisico, venal, rentistico, historico, panoramico o
sentimental). Sin embargo, el precio final de un bien, en un mercado regido por la libre oferta
y demanda, es Unico. Este resultado se obtiene mediante la adecuada ponderacion y
jerarquizacion de las distintas variables consideradas en el proceso de andlisis de valuacion.

1.2 Necesidades del avaluo

El avalio cumple una funciéon social fundamental, ya que permite cuantificar la riqueza
material y evaluar el desarrollo econémico de las naciones. Ademas, contribuye a la gestién
eficiente de los bienes inmuebles que impactan directamente en la calidad de vida, la higiene,
la seguridad y el confort de la sociedad.

La funcién social que debe cumplir la propiedad exige la patrticipacion activa del tasador en el
ambito publico. Su intervencion resulta clave para garantizar la justa y equitativa asignacion
de cargas tributarias, tarifas de servicios publicos y contribuciones sociales.

Asimismo, el esfuerzo continuo de las personas por mejorar sus condiciones habitacionales,
junto con los programas gubernamentales destinados a fomentar el acceso a la vivienda
mediante créditos promocionales, requieren la mano de obra del valuador. Este profesional
se encarga de establecer, con precision técnica y criterio justo, el monto adecuado de los
préstamos otorgados.

Por lo mencionado es que el ejercicio de la tasacién exige rigor técnico, objetividad y
profesionalismo para cumplir con las expectativas sociales y econémicas que se le atribuyen.
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DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

1.3 Métodos de tasacion

La clasificacion tradicional de los métodos de tasacion se divide en directos e indirectos.
Dentro de cada categoria, se identifican multiples variantes que corresponden a
procedimientos especificos empleados en la técnica operativa, con un enfoque constante en
su perfeccionamiento, tecnificacion y reduccion de la subjetividad en el proceso.

Los métodos indirectos destacan por su mayor rapidez, pero presentan ciertas limitaciones,
especialmente en economias menos estables, como ser la incertidumbre y variabilidad de los
ingresos derivados del bien, asi como la dificultad para determinar tasas adecuadas de
capitalizacion. Estos métodos son valiosos como herramientas de control y para situaciones
en las que constituyen la Unica alternativa disponible.

Los métodos directos, particularmente los comparativos, ofrecen una mayor precision y
confiabilidad. Generalmente, implican un proceso mas laborioso y tal como se indica en la
Tabla N°1.

Métodos de tasacion

Directo Indirecto

Por comparacion directa de | Por calculo de rentabilidad:

antecedentes:
a) Por capitalizaciéon de rentas

a) De terrenos b) Por productividad
b) De edificios
c) De conjuntos

Tabla N°1: Clasificacién de métodos valuatarios. Fuente: Manual de tasaciéon Dante Guerrero

1.4 Métodos directos comparativos.

1) Técnicas operativas

Se pretende que la tasacién de un inmueble no sea fruto de la improvisacién, sino que se
ajuste a ciertas normas de sistematizacion, pero sin renunciar al criterio particular de cada
tasador con su aporte de sentido comun, analisis ponderativo y un espiritu de equidad, de
modo tal que dos tasadores distintos al aplicar el procedimiento lleguen en lo posible, a valores
indiscutiblemente similares.
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DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

Larecopilacion de antecedentes representa uno de los principales desafios para el tasador.
Las transacciones de compra-venta, fundamentales para realizar comparaciones, deben ser
identificadas a través de una busqueda minuciosa. Esta informacion debe profundizar hasta
el origen de cada operaciéon para comprender los factores que pudieron influir en el precio,
alterando el resultado de una interaccion genuina entre oferta y demanda.

Es especialmente valiosa la informacién obtenida en remates publicos o en boletas originales
de ventas directas entre particulares, ya que estos datos reflejan valores unitarios mas
representativos, libres de las alteraciones que suelen aparecer en las escrituras traslativas de
dominio. Otra estrategia efectiva es acudir a martilleros de la zona, quienes generalmente han
participado en transacciones relevantes o pueden dirigir al tasador hacia otros colegas que
conocen el area en cuestion.

Los antecedentes también pueden obtenerse directamente en la zona del bien a tasar,
mediante la observacién de carteles que anuncian ventas ya concretadas o futuras. Asimismo,
las areas donde se ejecutan obras en construccion suelen indicar adquisiciones recientes de
terrenos, lo que facilita identificar al propietario y solicitarle informacion de la compra. Otra
fuente (til para recopilar informacion son los avisos clasificados en los diarios locales, donde
se pueden identificar tanto operaciones realizadas como ofrecimientos vigentes.

Esta etapa debe ser realizada personalmente por el tasador, ya que durante el desempefio
de la tarea va captando informacion complementaria, que le permite ahondar el conocimiento
de la zona y las condiciones del mercado inmobiliario.

La inspeccién ocular del terreno o inmueble vendido es una etapa clave para recabar
datos esenciales que permitan una adecuada homologacion en el analisis de su valor. Durante
esta etapa se verifica la existencia y caracteristicas de edificaciones, su estado de
conservacion, condiciones de la zona, y la presencia de servicios publicos como transporte,
energia eléctrica, agua corriente, cloacas y pavimento. También se evallan aspectos fisicos
del terreno, como su topografia, etc.

2) Factores de valor

Factores particulares inherentes al lote: el valor de un lote esta influenciado por
caracteristicas especificas como sus dimensiones de frente, fondo y superficie, especialmente
si estas medidas son aptas para determinados usos arquitectonicos. También son relevantes
su formaregular o irregular, caracteristicas como martillos a favor o en contra, y su orientacion.
La ubicacion dentro de la cuadra, la topografia del terreno, y su nivel respecto a la calzada (si
es bajo, alto, si requiere relleno o desmonte, o si el desnivel puede aprovecharse como ventaja
arquitecténica) son aspectos fundamentales a considerar. Ademas, las caracteristicas del
suelo, particularmente su aptitud para cimentaciones, constituyen un dato valioso en la
valuacion.

Factores de caracter zonal: las caracteristicas generales de la zona también son
determinantes, como su orientacién residencial, comercial o industrial, ademas de las
reglamentaciones locales sobre zonificacion y alturas permitidas para edificios. Es importante
analizar las tendencias de desarrollo en el area, incluyendo la evolucién del comercio, el flujo
de transito vehicular y peatonal, y la disponibilidad de servicios publicos como agua, cloacas,
alumbrado publico y pavimento. La existencia o0 ausencia de estos servicios puede impactar
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DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

significativamente en el valor del lote. Por otro lado, las vecindades también influyen, pudiendo
ser valorizantes (como parques, edificios con buena arquitectura o0 comercios) o
desvalorizantes (cementerios, talleres ruidosos o basurales).

Factores de caracter general: A nivel macroeconémico, el estado del mercado inmobiliario
juega un papel crucial. Situaciones como periodos inflacionarios, regimenes restrictivos de
ubicacion que limitan la rentabilidad de los inmuebles o politicas fiscales que incentivan la
construccion (como créditos promocionales para viviendas) tienen un impacto directo en el
valor de la tierra. En zonas de desarrollo de viviendas econémicas, estos factores pueden ser
especialmente marcados.

En éareas rurales, el mercado inmobiliario y comercial estd estrechamente vinculado al
rendimiento o las perspectivas de las cosechas.

Este andlisis detallado de los factores permite evaluar con precisién el valor de un lote
considerando tanto las caracteristicas intrinsecas como extrinsecas que lo afectan.

3) Homogeneizacion de antecedentes

Una vez recopilada toda la informacién necesaria, procederemos a su procesamiento
mediante una correcta homologacion.

La homogeneizacién de antecedentes se define como la conversion de todas las
transacciones recopiladas en ventas supuestas al contado, de lotes tipo que sirvan como
referencia. Estos lotes deben ser baldios y estar ubicados en un punto clave, con acceso a
iguales servicios publicos y referirse a la fecha en la que se desea establecer el valor, ya sea
el actual o uno anterior.

Esta homologacién se logra a través de coeficientes correctivos, cuya correcta determinacion
es fundamental para realizar una buena tasacion.

4) Planillas de antecedentes

Se utiliza una planilla denominada "Estudio del Valor de la Tierra", que agrupa todos los
antecedentes, los traslada a un mismo punto, a una misma fecha, a un mismo tipo de lote,
con las mismas caracteristicas, con los mismos servicios publicos, etc., es decir, hacer que
todas las ventas, completamente dispares, se transformen en operaciones de venta
homogéneas. En ella se organizan primero los coeficientes correctivos derivados de céalculos
matematicos o determinaciones técnicas. Al final de la planilla se incorporan aquellos factores
correctivos que dependen de la subjetividad o la apreciacion personal del tasador, siendo la
ubicacion el coeficiente mas subjetivo de todos.

Este orden es légico, ya que, al corregir primero los elementos invariables, se obtiene una
visibn méas clara del valor, lo que facilita posteriormente una mejor comparacion u
homologacion para identificar los factores que incluyen una apreciacién subjetiva. Aunque
existen modelos estandarizados de planillas, estas pueden ser adaptadas segun las
necesidades especificas del tasador y el tipo de informe que se requiera.
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5) Seleccion de antecedentes

Tanto los antecedentes de ventas como las ofertas deben situarse cerca del inmueble que se
va a tasar y, preferiblemente, compartir caracteristicas similares. Sin embargo, cuando esto
no sea posible, como suele ocurrir, se utilizaran coeficientes correctivos, para trasladar y
ajustar estos datos con el fin de homogeneizarlos respecto al objeto de la tasacién.

En el caso de tasar varios inmuebles dentro de una misma zona, el traslado de los
antecedentes se realiza a un punto considerado basico. Los avallos correspondientes se
obtienen aplicando los inversos de los coeficientes correctivos que se emplearon para los
antecedentes.

6) Caracteristicas de los informes

Cuando se elabora un dictamen técnico pericial para la Justicia 0 una tasacion de relevancia,
es recomendable que toda la informacion mencionada anteriormente se incluya de manera
completa como soporte para el valor inmobiliario que se determinara. Esto no es necesario
cuando el destino del avallo o su relativa importancia no justifican un respaldo tan exhaustivo,
como en el caso de ser solicitado por un particular para el caso de una compra-venta.

Los datos se pueden presentar en una planilla que contenga la fecha, la ubicacién exacta, los
precios, las modalidades de pago, las caracteristicas de las mejoras, la superficie construida,
las dimensiones del lote y la disponibilidad de servicios publicos, especialmente si las ventas
se refieren a terrenos con diferentes niveles de servicio. La manera de utilizar estos datos
gueda a criterio del tasador, dado que existen diferentes modelos de planillas que pueden
adaptarse a diversas necesidades.

2. COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Tal como se menciond anteriormente, estos coeficientes se determinan parcialmente a partir
de la apreciacién subjetiva, pero en su mayoria pueden calcularse mediante métodos
matematicos o conforme a lineamientos técnicos especificos. Dichas normas, cuando son
aplicadas por varios tasadores, tienden a producir resultados congruentes. El propésito
principal de una planilla de homogeneizacion de valores basada en procedimientos técnicos
es precisamente garantizar la uniformidad en los resultados, siempre que los antecedentes
utilizados sean similares.

A continuacion, se explica el proceso para determinar los diferentes coeficientes correctivos.
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2.1 Coeficientes de forma de pago

El primer coeficiente a analizar es el relacionado con la forma de pago. Este tiene como
objetivo unificar todas las transacciones a una misma forma de pago, habitualmente al
contado, aunque también podria adaptarse a otra modalidad especifica. En caso de querer
determinar el valor de un inmueble que se ofrece con facilidades de pago, se aplica el inverso
del correspondiente a esas condiciones.

El calculo de este coeficiente se sustenta en principios de matematicas financieras,
particularmente en las férmulas empleadas para determinar el valor presente de un ingreso
futuro.

2.2 Coeficientes de actualizacion

Una vez que las transacciones se han ajustado al pago al contado, surge la necesidad de
considerar su antigliedad. Algunas operaciones pueden tener afios de antigiiedad, mientras
gue otras son recientes. Para hacer una comparacion adecuada, es imprescindible llevar los
valores a la fecha actual si el objetivo es una tasacion actual, 0 a una fecha especifica en el
pasado si se trata de una tasacion retrospectiva, como sucede frecuentemente en casos de
expropiacion o litigios.

2.3 Coeficiente de medidas

En la valuacion de terrenos con antecedentes de ventas de lotes heterogéneos en
dimensiones, es imprescindible convertirlos a un lote tipo de comparacion estandar. Este tipo
de lote suele ser de dimensiones comunes, como 10m x 30 mo 11Tm x 30 m.

Fitte y Cervini (1939) tomaron un lote tipo de comparacién con dimensiones de 11m x 30m,
sobre el cual elaboraron una tabla de doble entrada. En dicha tabla se aprecia que, al aumentar
la profundidad del lote, el coeficiente asociado tiende a disminuir. Por otro lado, en lo que
respecta al frente, el coeficiente aumenta con su ampliacién hasta alcanzar un punto maximo.
Mas alla de este limite, se considera un frente excesivamente amplio, econémicamente
gravoso debido al incremento de costos relacionados con la construccién, impuestos, y otros
factores. Ademas, la combinacién de un frente amplio y un fondo extenso genera superficies
mayores y precios mas elevados, lo que restringe el nimero potencial de compradores, ya que
implica una mayor inversion inicial. Este efecto introduce un componente econémico que
provoca una disminucion del coeficiente de medidas.

Por su parte, el Tribunal de Tasaciones de la Republica Argentina propuso una tabla alternativa
basada en un lote tipo de comparacion de 10m x 30 m. Este modelo valora especialmente la
amplitud del frente, reflejando un enfoque mas actualizado en la tasacion de terrenos urbanos.
Esta tendencia responde a los cambios en los estilos de edificacién y a la creciente necesidad
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de incluir cocheras en los edificios, lo que ha convertido al mayor ancho del frente en un factor
esencial a ponderar.

2.4 Coeficiente por forma.

En lo referente a la forma de los lotes, no hay un criterio universalmente definido para fijar un
coeficiente, pero se ha tratado de obviar la falta de una norma tomando las superficies
homogeneizadas.

Por ejemplo, consideremos un lote que, aunque podria calificarse como normal, presenta un
frente inclinado. Este detalle, en el contexto de un proyecto de edificacion, genera
complicaciones para el disefiador, ya que la falta de escuadra dificulta la planificacion. Una
posible solucion para comparar este lote con otro de forma regular consiste en aplicar un
coeficiente de disminucion a su superficie irregular. Para ello, es necesario considerar
medidas tipicas de ambientes normales, como 4 metros, y delinear un esquema que permita
descomponer el area en una serie de triangulos. A las superficies de estos triangulos se les
asigna un coeficiente correctivo o de castigo. Este ajuste tiene como objetivo homogeneizar
la superficie total del lote y facilitar su comparacion con un lote de forma regular

Obtenida la superficie homogeneizada, el coeficiente por forma surge de la de la Ecuacion
N°1:

Superficie homogeneizada
Coef =

Superficie total del lote

Ecuacion N°1: Coef. por forma. Fuente: Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.

Este mecanismo de homogeneizacién de superficie puede aplicarse también en los lotes
triangulares, como se observa en la Figura N°1.

El propésito de este procedimiento no es establecer formulas estrictas aplicables a cada tipo
de forma de lote, sino realizar un andlisis integral que considere tanto el aprovechamiento
potencial de la configuracion irregular como las dimensiones de la superficie y el destino
previsto para el terreno.
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Figura N°1: Ejemplos de aplicacién del coeficiente de forma segun el tipo de lote. Fuente: Manual de
Tasaciones-Dante Guerrero.

2.5 Coeficiente de esquina

Es ampliamente reconocido que los lotes ubicados en esquinas poseen un valor unitario
superior al de los lotes mediales cercanos. Esta mayor valoracion se fundamenta en las
ventajas que ofrecen las esquinas, como mejores oportunidades para desarrollar locales
comerciales, mayor perimetro para vidrieras y un aprovechamiento superior en edificios de
viviendas, dado que los pisos altos disfrutan de mejores condiciones de iluminacién y
ventilacion.

Histéricamente, esta plusvalia se calculaba de manera uniforme, asignadndose un incremento
del 25%. Sin embargo, este criterio ha evolucionado debido a la influencia de diversos factores
que afectan la ponderacion del valor adicional. Entre estos factores se encuentran las
caracteristicas comerciales de la zona, la relacion de valores unitarios entre las calles que
conforman la esquina y las dimensiones del lote en cada una de estas calles.

Como resultado de esta evolucion, se desarrollaron tablas especificas que determinan los
porcentajes de incremento aplicables al valor de un lote medial, con el fin de calcular el valor
correspondiente de un lote en esquina.
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Método de Valvano: busca establecer un procedimiento objetivo, fundamentado en principios
experimentales y racionales, para la correcta determinacién del coeficiente de valuacién de

lotes en esquina. Con este método se determina un coeficiente n, Ecuacion N°2:

Amedial — Fe =fi +f2

Eesquina K m I m

Ecuacion N°2: Coef. De esquina. Fuente: Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.

A este valor n le llamaremos indice de utilizacién, que en este contexto no solo se refiere a la
mayor superficie edificable conforme a los reglamentos municipales, sino también a la
rentabilidad superior derivada de una mejor iluminacion, ventilaciéon, acceso y un mayor

desarrollo de negocios en la planta baja. El mismo se obtiene de la tabla, Figura N°2.

TABLA TABLA TABLA TABLA
n | Il 1 v
% % % %
1,00 0,15 0,10 0,05 0,00
1,25 0,17 0,11 0,06 0,01
1,50 0,19 0,12 0,07 0,02
1,75 0,20 0,13 0,07 0,02
2,00 0,22 0,14 0,08 0,03
2,25 0,24 0,15 0,09 0,04
2,50 0,26 0,16 0,10 0,05
2,75 0,27 0,17 0,10 0,05
3,00 0,29 0,18 0,11 0,06
3,25 0,31 0,19 0,12 0,07
3,50 0,33 0,20 0,13 0,08
3,75 0,34 0,21 0,13 0,08
4,00 0,36 0,22 0,14 0,09
4,25 0,38 0,23 0,15 0,10
4,50 0,40 0,24 0,16 0,11
4,75 0,41 0,25 0,16 0,12
5,00 0,43 0,26 0,17 0,13
5,25 0,45 0,27 0,18 0,14
5,50 0,47 0,28 0,19 0,14
5,75 0,48 0,29 0,19 0,14
6,00 0,50 0,30 0,20 0,15

TABLA I: Zonas céntricas comerciales.

TABLA Il: Comercial y residencial intermedia.
TABLA IlI: Familiar con algunos pequeiios comercios.
TABLA 1V: Barrios en formacion.

Figura N°2: Tabla del Ing. Valvano, Porcentajes de valorizacion de terrenos. Fuente: reproduccion de

la tabla contenida en el Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.
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2.6 Coeficiente de topografia

El coeficiente de topografia se utiliza cuando se comparan ventas de lotes con caracteristicas
topograficas significativamente diferentes. En estos casos, es fundamental evaluar la sobre
altura del lote en relacion con la calzada, lo que puede influir positivamente o negativamente
en su valorizacién. Por ejemplo, en una zona residencial, una mayor altura puede ser
ventajosa desde el punto de vista arquitectdnico, permitiendo un disefio que incluya jardines
y un ambiente mas residencial. Sin embargo, en términos generales, se prefiere que las
construcciones estén alineadas aproximadamente con el nivel de la calzada para evitar la
necesidad de escalinatas u otras soluciones poco recomendables.

En el contexto comercial, la topografia es especialmente relevante, ya que un lote en una
zona comercial debe estar al nivel de la calzada para maximizar su funcionalidad.

Para calcular el coeficiente de topografia, se considera el costo potencial de desmonte o
relleno, lo que nos permite establecer un coeficiente de comparacién con un lote que se
encuentra a nivel. Asi, podemos medir el coeficiente de topografia de un lote que se encuentra
a nivel de calzada en comparacion con uno que esté sobreelevado o por debajo de este nivel.
Puede determinarse con la Ecuacion N°3:

V0 + costo de desmonte o relleno
s 0]

Ecuaciéon N°3: Coef. De topografia Fuente: Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.

donde:

Vo = Valor del lote normal fijado a priori.

K = Coeficiente inferior a la unidad.

(Se toma el costo aproximado correspondiente a un lote normal).

El requerimiento de realizar un relleno en un lote para alcanzar un nivel estandar representa
un inconveniente que va mas alla del costo del relleno en si. Este perjuicio incluye otros
factores, como el tiempo adicional y el trabajo extra que deben llevarse a cabo antes de iniciar
la construccion. Sin embargo, esta situacion puede ser diferente si el lote se ubica en una
zona donde la construccion de sétanos es una practica coman.

2.7 Coeficientes por servicios publicos

Al comparar el antecedente de venta de un lote que cuenta con pavimento frente a uno que
no lo tiene, es necesario aplicar un coeficiente de correccion. Este coeficiente se determina
considerando que la valorizacién de una zona no se basa Unicamente en el costo fisico de la

BRAVO, S. 01506|ROMERO, F. 01603|ROMERO, L. 01495 12



DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,
DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

obra de pavimentacion, sino que se incrementa de manera significativa debido a la mejora en
los servicios que conlleva. El pavimento puede considerarse un servicio publico, similar a otros
como el suministro de agua corriente, el sistema de cloacas o el alumbrado publico.

El coeficiente de servicios publicos o pavimento se calcula segun la Ecuaciéon N°4.

VO + costo de obra
|%40)

CS:k

Ecuacion N°4: Coef. por servicios publicos Fuente: Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.
Donde:

Cs: Coeficiente de servicios aplicado al lote analizado.

k: Factor correctivo mayor que 1, que varia segun la zona y el servicio adicional que
se incorpora. Este factor depende del criterio del tasador y puede oscilar entre 1,1y
1,5, dependiendo de la relevancia del servicio en la zona de estudio.

VO: Valor del lote normal.

Costo de obra: Costo estimado para dotar al lote del servicio faltante, segun los valores
proporcionados por organismos oficiales o proveedores de servicios.

El coeficiente resultante permite ajustar el valor del antecedente para reflejar su equivalencia
con un lote tipo equipado con la totalidad de los servicios.

2.8 Coeficientes de ubicacién

El coeficiente de ubicacion es el mas subjetivo de todos, ya que no existe un método técnico
0 matematico preciso para su determinacion; en este caso, el criterio y el analisis del tasador
son fundamentales. La observacion y el juicio del tasador juegan un papel crucial al evaluar
diferentes aspectos segun el tipo de zona en cuestion, ya sea residencial, comercial o
industrial.

En el caso de una zona residencial, el tasador considerara el estado general de la cuadra en
comparacion con otra, observando factores como la cantidad de arboles y la disponibilidad de
medios de transporte. Por otro lado, en un area comercial, se diferenciara entre una esquina
y otra, asi como entre diferentes cuadras, teniendo en cuenta el flujo peatonal y la orientacién
del sol y las sombras. En zonas del interior con clima calido, es comun que un lado de una
calle tenga un valor comercial significativamente mayor que el opuesto, Unicamente porque
en la tarde esta en sombra, lo que favorece el trdnsito de peatones.
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3. DETERMINACION DEL VALOR FINAL

La determinacion del valor final del inmueble a tasar, se obtiene a partir de los coeficientes
sefalados anteriormente, los cuales son esenciales para calcular el valor unitario del lote tipo
de comparacion. Al aplicar las correcciones al valor unitario originalmente calculado, se logra
homologar todas las ventas, ajustandolas como si se hubieran realizado en el mismo lugar,
en la misma fecha, con la misma forma de pago, y con dimensiones y ubicacion similares.

El primer promedio de estos valores resulta ser, matematicamente, el valor mas probable de

la zona. A partir de aqui, se pueden calcular los promedios de dos maneras: directa o
ponderada. El promedio ponderado puede determinarse utilizando dos enfoques diferentes.

3.1 Métodos de ajuste

Un método rapido para ajustar los valores es calcular un segundo promedio, excluyendo
aqguellas ventas que se encuentren por encima o por debajo de un porcentaje determinado,
por ejemplo, el 20%. Supongamos que el primer promedio arroja un valor de 100; al trabajar
con numeros decimales, calculariamos un segundo promedio utilizando Unicamente las
ventas que estén dentro del rango de 80 a 120 (es decir, mas 20 y menos 20). Ventas que
resulten en valores de 130 o 150 claramente estan fuera de la normalidad y pueden indicar
transacciones que, por alguna razon especial, no se ajustan al valor promedio. Este es un
método simple y efectivo.

El otro enfoque es mas matematico e implica el uso del método de dispersion de valores.
Primero, se calcula un promedio y se divide el valor de cada venta por este promedio. Esto
proporciona una relacién para cada venta que puede ser superior o inferior a uno. Luego, se
resta uno de esta relacion, obteniendo asi una diferencia que puede ser positiva o negativa.

La suma de estas diferencias, considerando sus valores absolutos, se divide por el nimero
total de ventas analizadas, lo que determina el maximo nivel de diferencia, tanto positiva como
negativa, que es aceptable para cada venta. Las transacciones que superen esta diferencia
se descartan, y se procede a calcular el segundo promedio definitivo.

Cuando el numero de ventas es considerable, existe un mecanismo mateméatico que facilita
el proceso, permitiendo evitar el uso de una larga planilla mediante el agrupamiento de las
sumas de los valores que estan por encima y por debajo del promedio.

3.2 Método de dispersion

El método consiste en determinar la dispersiéon de cada uno de los elementos (Xi) respecto
del promedio (P).
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Di = Xi - P
y, consecuentemente la "dispersién media"

=X, — P

Dy, = .

Esta tltima, tomada en valor absoluto, determina los limites dentro de los cuales debe hallarse
cada elemento para ser incluido en la obtencién de un segundo promedio, el cual proviene de
un conjunto homogéneo de valores:

Los valores limites se calculan con la Ecuacién N°5:
Xl,Z = P + Dm

Ecuacién N°5: Coef. por servicios publicos. Fuente: Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.

4. AVALUOS DE TIPO ESPECIAL

4.1 Pasaje de valor de lote a valor de bloque.

Segun el procedimiento establecido en el libro “Manual de Tasaciones” (Dante Guerrero, afio
1984) el que se basa en la metodologia del Ing. Renzo Macagno, del Tribunal de Tasaciones,
en ocasiones, se presentan casos mas particulares en tasaciones que requieren un enfoque
diferente. Uno de estos casos es la determinacion del valor de una fraccion grande de tierra
cuando no se dispone de antecedentes de ventas de fracciones similares, sino Unicamente
de lotes. Es evidente que el valor unitario de un lote en una zona, obtenido a través de la
planilla de comparacion de ventas utilizada en el andlisis de tierras, no puede aplicarse de
manera directa a toda una fraccion en bloque. Para abordar esta dificultad, el Ing. Macagno
ha desarrollado un procedimiento que permite calcular el valor de una fraccidn grande de tierra
utilizando los antecedentes de valores de lotes en la zona.

Este procedimiento se basa en un proceso inverso, similar al que llevaria a cabo un loteador
que esta considerando la compra de una fraccién a un precio determinado. Este loteador sabe
que incurrird en gastos de urbanizacion y que tendra costos relacionados con los intereses
sobre el capital invertido. Ademas, anticipa que, al vender los lotes a un precio especifico,
debera asegurarse de que el costo que pague por la fraccién en bloque no supere un cierto
valor para obtener una rentabilidad.

En este proceso inverso, es esencial considerar los factores que intervienen en una operacion
inmobiliaria para dividir una fraccién en lotes de menor tamafio, tipicos de areas urbanas. Asi,
el desafio consiste en determinar el precio de la fraccién basandose en los antecedentes de
ventas de lotes en zonas adyacentes.

En este contexto econdémico, el precio de venta total de todos los lotes se compone del precio
de adquisicion de la fraccion, que es nuestra incognita, mas los gastos, los intereses del capital
invertido y la utilidad esperada de la operacion.
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B, =P +G+I+UI[1]

Precio de venta (P): El precio de venta (P) corresponde a la suma total de los precios
individuales de cada uno de los lotes resultantes del fraccionamiento. Este precio se determina
tomando como base los antecedentes de ventas de lotes disponibles, asi como el valor
unitario obtenido a través de la planilla denominada "Estudio de la Tierra". Este valor unitario
se aplica de manera corregida al proyecto de lotes que se desarrolle.

Gastos (G): se componen de los costos necesarios para acondicionar la fraccion y permitir su
venta en lotes, asi como los gastos asociados a la realizacién del negocio.

a) Mensura, division y amojonamiento: honorarios, gastos y derechos.
b) Apertura de calles: trazado, construccion y obras de drenaje.

¢) Urbanizacion: movimiento de tierra, plantaciones, provision de agua, pavimentacion, etc.,
en lo que fuera necesario para la realizacion del lote.

d) Propaganda: se tomara la necesaria y suficiente para la venta del lote, deducida de
operaciones similares en la misma época y mercado.

e) Venta: comisién de venta que percibira el martillero.
f) Administracion: suma integrada por los gastos generales, asignaciones, etc.

Interés del capital invertido (1): se refiere a la remuneracién correspondiente al capital utilizado
en el negocio. La tasa de interés anual se determina por la relacion entre el capital invertido y
el precio gue se paga por su uso durante un afo.

Utilidad del negocio (U): representa el saldo final obtenido tras la finalizacion del mismo, luego
de deducir el precio de venta (Pv) y las sumas invertidas en capital, asi como los gastos e
intereses asociados. En otras palabras, la utilidad es el resultado econdmico que se obtiene
después de cubrir todos los costos relacionados con la operacion.

5.SISTEMA DE INFORMACION TERRITORIAL

En el proceso de gestion, los S.I.T. constituyen una herramienta esencial para la toma de
decisiones. Estos sistemas se centran en la informacion relacionada con el territorio,
integrando datos sobre la tierra con otros elementos que trascienden los aspectos naturales,
incluyendo divisiones administrativas y juridicas.

Definimos un S..LT. como una herramienta destinada a facilitar decisiones legales,
administrativas y econdmicas, asi como a apoyar el planeamiento y desarrollo. Este sistema
se compone de dos componentes principales: por un lado, una base de datos que contiene
informacion sobre la tierra referenciada espacialmente; y, por otro, procedimientos y técnicas
que permiten la recoleccién sistematica, actualizacién, procesamiento y distribucién de estos
datos.

La base de un S.I.T. se fundamenta en un sistema de referencia espacial uniforme, lo que
posibilita establecer relaciones entre los datos dentro del sistema y otros datos relacionados
con el territorio.
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5.1 Modelo v estructura de un S.I.T.

Un modelo es una representacidn abstracta simplificada de la realidad, constituida por un
conjunto de conceptos que describen una estructura. Cuando este modelo se implementa en
una computadora, se convierte en una estructura de datos. Cada investigador define un
objetivo especifico en su estudio, que solo puede alcanzarse mediante la simplificacion de la
realidad a través de un modelo. En este proceso, es fundamental ser selectivo: no se debe
intentar representar toda la complejidad de la realidad, sino que es necesario aislar aquellos
elementos y relaciones que son relevantes para los objetivos del estudio. Un modelo méas
complejo, que incluye mas elementos y relaciones, no es necesariamente superior, ya que
implica un aumento en el costo del estudio.

En el ambito de los S.I.T., existen dos enfoques bésicos para modelar el espacio, que dan
lugar a dos tipos de modelos de datos: vectorial y raster. Una base de datos espaciales es,
en esencia, una colecciéon de datos referenciados espacialmente que actia como un modelo
de la realidad. Las reglas que definen como se modela el mundo real mediante objetos
discretos constituyen el modelo de datos.

Es importante diferenciar entre el modelo de datos y la estructura de datos. El primero se
refiere a la conceptualizacion del espacio, es decir, al conjunto de herramientas conceptuales
que organizan los datos, e incluye aspectos relacionados con la disposicion del modelo raster
y las politicas del modelo vectorial. En cambio, la estructura de datos se refiere a la descripcion
practica, mas detallada y concreta, de los fendmenos espaciales.

Modelo vectorial

El modelo vectorial se centra en las entidades y su ubicacion en el espacio. En este modelo,
los elementos del mundo real, especialmente los artificiales, se representan con mayor
precision que en el modelo raster, donde el uso de celdas puede generar una pérdida de
nitidez en los contornos. Se utiliza el término entidad para referirse a elementos que no
pueden dividirse en unidades mas pequefias del mismo tipo (por ejemplo, una ciudad no
puede subdividirse en ciudades menores, sino en barrios o distritos). En cambio, el término
objeto se reserva para la representacion digital de dicha entidad. La manera en que se
representan las entidades varia segun la escala del modelo.

Para modelar las entidades del mundo real, se emplean tres tipos de objetos espaciales:
puntos, lineas y poligonos. Estos objetos son representaciones digitales de las entidades,
y la diferenciacion entre ellos es meramente topoldgica.

El punto es el elemento fundamental de un mapa vectorial, ya que a partir de los puntos se
construyen lineas, y de estas, se forman poligonos. Un punto se localiza en el espacio
mediante un par de coordenadas X e Y. Una linea se define por una lista ordenada de pares
de coordenadas, mientras que un poligono se representa mediante una lista ordenada de
pares de coordenadas que cierran la figura, es decir, que comienzan y terminan en el mismo
par de coordenadas.
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El modelo vectorial define el espacio mediante una serie de elementos geométricos a los que
se les asignan valores, organizados de manera que reflejan la relacién con los objetos
geograficos presentes en la zona de estudio.

Modelo raster

En términos generales, el modelo raster se fundamenta en una divisién sistematica del
espacio, que lo cubre y lo caracteriza como un conjunto de unidades elementales mediante la
superposicion de una reticula regular. Esta reticula estd compuesta por objetos cuadrados o
rectangulares, de modo que cada una de estas unidades, denominadas celdas, representa
una pequefia porcion del espacio. Asi, el modelo raster ofrece una aproximacion basada en
objetos elementales (celdas) que pueden agruparse para formar objetos complejos que
representan elementos del mundo real. Cada celda se considera indivisible y se identifica por
su numero de fila y columna. En cuanto a la informacion tematica, a cada celda se le asigna
normalmente un Unico valor que corresponde a la variable que se esta representando.

El modelo raster pone mas énfasis en las propiedades del espacio que en la representacion
precisa de los elementos que lo constituyen. La representacién de los elementos del mundo
real se lleva a cabo de la siguiente manera: un elemento puntual se representa mediante una
celda, un elemento lineal se representa a través de una secuencia de celdas alineadas, y un
elemento poligonal se muestra mediante un agrupamiento de celdas contiguas.

Uno de los principales inconvenientes asociados a este modelo es la falta de precision al
localizar los elementos. Para mejorar la exactitud posicional, es necesario aumentar el nivel
de resolucion, lo que implica trabajar con celdas que representan superficies mas pequefas
en el mundo real. Por ejemplo, si se cuenta con una imagen satelital con una resolucion de
aproximadamente 30 por 30 metros, puede resultar dificil distinguir entre dos casas en una
urbanizacion. Esto no implica que el modelo raster sea internamente inexacto, sino que la baja
resolucion de la imagen limita la capacidad de identificar detalles finos.

6. BASE DE DATOS

Una base de datos es un conjunto de datos estructurados y almacenados de manera
sistemética, disefiado para facilitar su posterior utilizacion. En su organizacion se incluyen no
solo los datos en si, sino también las relaciones existentes entre ellos, con el objetivo de
proporcionar informacién espacial y alfanumérica vinculada a las entidades geogréficas.

Contar con una base de datos ofrece diversas ventajas, tales como la centralizacion de los

datos, una mayor eficiencia, facilidad de acceso, protecciéon de la informaciéon, mayor
coherencia y la posibilidad de accesos por multiples usuarios.
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/. TOPOLOGIA

El andlisis espacial y geografico son elementos clave en los S.I.T. La topologia se refiere a
la forma en que los objetos estdn conectados y como se relacionan entre si. Existen diferentes
tipos de topologias que se utilizan en el analisis geogréfico:

1.

Topologia de Nodos: Esta topologia define la relaciéon mutua entre los nodos, que
son objetos puntuales. Las topologias de nodo se utilizan en conjunto con otras
topologias en el andlisis. Un ejemplo de esta topologia son los pozos de petréleo o
agua gque no estan conectados entre si.

Topologia de Red: Se centra en la interconexién de arcos (lineas) que forman una
red lineal. Los arcos pueden conectar nodos entre si, permitiendo la representacion de
flujos o conexiones. Un ejemplo de topologia de red es la aplicacion de distribucion de
agua, donde se traza el flujo desde una estacién de bombeo hasta las viviendas. Otro
ejemplo es una red de calles que conecta diferentes puntos de interés.

Topologia de Poligonos: Esta topologia define poligonos que representan areas
delimitadas, como parcelas de terreno y zonas censales. Un unico vinculo define el
contorno comun entre dos areas adyacentes. Entre los usos de la topologia de
poligonos se incluyen el calculo de impuestos y la planificacién parcelaria, donde las
parcelas se representan mediante poligonos. Ademas, se utiliza para delimitar limites
administrativos, como distritos electorales y limites urbanos, estatales o provinciales.

La correcta aplicacion de estas topologias permite realizar un andlisis espacial méas
preciso y eficiente en diversos contextos, desde la planificacién urbana hasta la gestién
de recursos naturales.

7.1 Ventajas de utilizar topologia

La implementacion de topologias en los S.I.T. ofrece multiples ventajas que mejoran la
eficiencia y precision en el andlisis de datos espaciales. Algunas de las principales ventajas

son:

1.

2.

Definicion de Relaciones: La topologia permite definir y analizar las relaciones
existentes entre los objetos en un mapa, asi como las conexiones entre grupos de
objetos adyacentes. Esto facilita una comprensién mas clara de la organizacion y
disposicion de los elementos en el espacio.

Andlisis Rapido de Informacidn: Al utilizar una topologia, es posible analizar una mayor
cantidad de informacién de manera rapida y eficiente. La capacidad de identificar
relaciones espaciales y geogréficas entre los objetos permite realizar consultas y
analisis sin la necesidad de procesamiento extensivo.

Deteccion de errores: La topologia ayuda a identificar errores en la representacion de
datos, como geometrias superpuestas o discontinuidades en lineas y poligonos. Esto
garantiza la integridad y precision de los datos en el sistema.

Facilitacion de Actualizaciones: Las estructuras topoldgicas permiten realizar
actualizaciones y modificaciones en los datos sin perder la coherencia de las
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relaciones espaciales. Esto es especialmente (til en entornos dinamicos donde los
datos pueden cambiar frecuentemente.

Soporte para Andlisis Espacial Avanzado: La topologia es fundamental para llevar a
cabo analisis espaciales complejos, como la determinacion de &reas de influencia,
analisis de redes y estudios de proximidad. Esto enriquece las capacidades analiticas
del S.I.T.

Visualizacion Eficiente: Al definir las relaciones topolégicas, se pueden crear
visualizaciones mas significativas y comprensibles que reflejan la estructura vy
conexiones entre los objetos geograficos.

Optimizacién de Consultas: Las bases de datos espaciales que utilizan topologia
pueden optimizar las consultas, lo que resulta en un acceso mas rapido a la
informacién y una mejora en la eficiencia operativa del sistema.

8.METODOS DIRECTOS DE MEDICION

Estos métodos implican la medicion directa de los datos sobre el terreno. Son fundamentales
para obtener informacion precisa y detallada. Algunos ejemplos incluyen:

Métodos Topogréaficos: Consisten en la recoleccion de datos relacionados con la
forma y caracteristicas del terreno, como la altitud, inclinacion y relieve. Se utilizan
instrumentos como niveles, teodolitos y estaciones totales.

Métodos Geodésicos: Involucran mediciones a gran escala y se enfocan en la
determinacion de posiciones en la superficie terrestre. Utilizan técnicas avanzadas
como el Sistema Global de Navegacion por Satélite (GNSS) y la triangulacion para
obtener datos precisos sobre la ubicacién y el relieve.

Altimetria y Planimetria: Estas técnicas especificas dentro de los métodos directos
se centran en la medicibn de elevaciones y dimensiones horizontales,
respectivamente. Son esenciales para la elaboracion de mapas y planos topograficos.

9.GEORREFERENCIACION

La georreferenciacion es un proceso crucial en la gestion de informaciéon geoespacial, que
consiste en asignar coordenadas geogréaficas a elementos naturales o artificiales en la
superficie terrestre. Este proceso permite identificar la ubicacion precisa de diferentes objetos
y caracteristicas del territorio, como los vértices de una parcela, la silueta de un edificio, el eje
de un camino o la ribera de un rio, etc.

La georreferenciacion es fundamental en la actualidad por varias razones:

1. Ubicacidon Precisa: Permite conocer la forma, dimensién y ubicacién de cualquier

parte de la superficie terrestre o de cualquier objeto en ella, lo que es esencial para
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una amplia gama de aplicaciones en planificacién, desarrollo urbano y gestiéon de
recursos.

2. Integracion de Informacidon Espacial: Facilita la vinculacion de datos espaciales
provenientes de diferentes fuentes y épocas, lo que es necesario para el desarrollo
efectivo del S.I.T. homogéneos, confiables, eficientes y actualizables. Esto es
particularmente relevante para las actividades relacionadas con la gestion del territorio
por parte de entidades gubernamentales y organizaciones.

A fin de poder georreferenciar, es necesario definir un sistema de referencia y establecer un
marco de referencia, que cumpla con las condiciones de precisidn y exactitud.

Para que la georreferenciacion pueda expandirse ampliamente, dando lugar a toda su
potencialidad, es necesario contar con un sistema de apoyo adecuado. El marco de referencia
puede estar constituido por estaciones activas, pasivas 0 una combinacion de ambas.

En la Argentina, POSGAR 2007 es nuestro marco de referencia oficial. Por tal razén es
oportuna su utilizacién y de ese modo todos los objetos estaran relacionados a un marco
Unico, una de las premisas basicas de la georreferenciacion para lograr la compatibilidad de
los sistemas de informacion geogréfica y territorial.
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CAPITULO Il: METODOLOGIA

El desarrollo de este Trabajo Final se llevo a cabo siguiendo el plan de trabajo del proyecto.
Este plan fue disefiado en etapas claramente definidas, las cuales se implementaron de
manera secuencial para garantizar el cumplimiento de los objetivos establecidos. A
continuacion, se procede a describir y detallar cada una de estas etapas, destacando las
actividades especificas realizadas en cada una y su contribucién al proposito general de
determinar el valor basico del suelo libre de mejoras en el Distrito San Antonio, Departamento
Fray Mamerto Esquid.

1. RECOPILACION DE ANTECEDENTES

En la etapa inicial para el desarrollo del Trabajo Final, nos encargamos de buscar y obtener
toda la informacion técnica y cartogréafica disponible del Distrito San Antonio, Departamento
Fray Mamerto Esquiu, Provincia de Catamarca. EI mismo queda limitado por Ruta Provincial
N°41 al Este, Distrito San José al Norte, Departamento Valle Viejo al Sury zona rural al Oeste.
Como se muestra en la Figura N°3.

DTO. SAN JOSE

DTO.
EL HUECO

ZONA RURAL

DPTO. .
VALLE VIEJO

ESC. 1/100000

Figura N°3: Distrito San Antonio, Departamento Fray Mamerto Esquil. Fuente: Direccién General de
Catastro (D.G.C.).
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De la Direccidon General de Catastro (D.G.C.) — Agencia de Recaudacién de Catamarca
(ARCAT), se obtuvo, la siguiente informacion:

e Plano de cddigos de calles y alturas de la zona de trabajo.
Base con los valores por metro cuadrado de la tierra libre de mejoras, clasificados
segun los codigos y alturas.

e Listado de parcelas clasificadas como urbanas, suburbanas y subrurales.

Este organismo ademas de lo solicitado nos proporcioné una base de datos completa.

Adicionalmente, se descargaron los registros graficos del sector de trabajo desde la pagina
web de la D.G.C. Para aquellas parcelas que no contaban con informacion en los datos
enviados por la Direccidn, se consultaron las bases de datos digitales.

Se utilizaron imagenes del vuelo aerofotogramétrico del afio 2015, disponibles en la pagina
del Instituto Geografico Nacional (I.G.N.), correspondientes a la ciudad de San Fernando del
Valle de Catamarca, que abarcan la zona de estudio.

Asimismo, se tuvo en cuenta el Plan Urbano Territorial de Fray Mamerto Esquit (PUTFME)
del afio 2022, proporcionado por la Municipalidad de Fray Mamerto Esquid, junto con las
capas de zonificacion y las ordenanzas relacionadas.

Se recopilaron antecedentes de compra y venta a través de inmobiliarias de la ciudad de San
Fernando del Valle de Catamarca y publicaciones en redes sociales.

2. ANALISIS DE LA INFORMACION

En esta etapa, se realiz6 una evaluacion exhaustiva de los antecedentes recopilados para
obtener una visién integral de la zona de estudio. Este andlisis permitié identificar las areas
que requerian un estudio mas detallado, utilizando como herramienta de apoyo la plataforma
Google Earth.

Los registros proporcionados por la D.G.C., utilizados como base cartogréfica, presentaron
desplazamientos significativos en comparacion con el ortomosaico de alta precision
proporcionado por el I.G.N. Asimismo, se identificaron deficiencias en la cartografia
suministrada, tales como:

e Poligonos incongruentes (sin cierre adecuado).
e Lineas sin interseccion en nodos clave.
e Elementos duplicados y redundantes.

Considerando la naturaleza y el estado registral de los objetos territoriales representados por
la D.G.C., se decidi6 trabajar exclusivamente con aquellos que cuentan con registros
definitivos, descartando elementos de registro provisorios como las prescripciones
adquisitivas.
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Respecto a la base de datos enviada por el organismo, se detectaron inconsistencias en la
designacion y parametrizacion de los datos, tales como:

e Variaciones en la nomenclatura (hombres completos versus abreviados).
e Uso inconsistente de mayusculas y minusculas.
e Abreviaturas no estandarizadas.

En cuanto a los antecedentes de compra-venta proporcionados por las inmobiliarias y agentes
del mercado local, la cantidad de datos fue insuficiente. Ante esta limitacion, se implementa
una estrategia de recoleccion de datos primarios mediante encuestas domiciliarias. Este
procedimiento permite obtener una muestra estadisticamente significativa para la aplicacién
del método directo comparativo de valuacion.

3. INSPECCION OCULAR

Se llevé a cabo una inspeccidn minuciosa del area de estudio con el objetivo de identificar y
analizar los factores que influyen en la determinacion del valor bésico del suelo. Este proceso
abarca tanto los aspectos intrinsecos (caracteristicas fisicas, topograficas y aptitud) como
extrinsecos (disponibilidad de servicios publicos basicos como agua potable, energia
eléctrica, gas, redes cloacales), considerados esenciales para la valuacién integral. Asimismo,
se evalua la infraestructura urbanay rural, considerando el estado de las vias de comunicacion
y el alumbrado publico. Otro elemento fundamental fue la diferenciacion entre las zonas segun
los usos del suelo predominantes, como residencial, comercial, industrial o mixto, identificando
patrones espaciales y jerarquias urbanas.

Esta etapa crucial para verificar la consistencia y precisién de la informacion recolectada en
etapas anteriores, garantizando que los datos obtenidos coincidan con las condiciones reales
observadas en el terreno. La inspeccidon ocular proporcion6 un sustento empirico
indispensable para el desarrollo de las etapas posteriores del trabajo, asegurando una base
sélida para la valuacion del suelo en el area de estudio.

4.RELEVAMIENTO DEL AREA DE ESTUDIO

Ante la problemética planteada de la falta de georreferenciacion de los registros gréficos, se
realizé6 un relevamiento de puntos homologos entre la realidad y los registros gréficos
existentes, utilizando los métodos Networked Transport of RTCM via Internet Protocol
(NTRIP) y Real-Time Kinematic (RTK), los cuales aseguran la obtencion de una base
cartografica confiable y dentro de las precisiones métricas requeridas para este tipo de
trabajos.

Para la aplicacién del método NTRIP, se empled la estacion permanente de Catastro (CATA),
esto fue aplicado en la zona que permitia la conectividad mediante protocolo internet con la
base. En los sectores donde no era factible, se utilizé el método RTK, estableciendo una base
fijia dentro del éarea de trabajo, la cual fue posteriormente ajustada mediante
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postprocesamiento con la base permanente CATA y realizando mediciones con un receptor
movil respecto a ella. Este punto base fue debidamente amojonado.

El mojon se construyé con disefio cilindrico, empleando un tubo de PVC de ¢ 100 mm, cuyo
centro fue marcado mediante un buldn con arandela identificatoria del punto y posteriormente
rellenado con hormigén. Ver Figura N°4.

Figura N°4.Construccion del respectivo mojon. Fuente: elaboracién propia.

Se llevo a cabo el abalizamiento correspondiente, tomando como referencias elementos
significativos y permanentes del entorno, que garantizan un replanteo posterior del punto
base. El mismo se muestra en el ANEXO N°1.

En el proyecto inicial se consider6 la posibilidad de utilizar vuelo con dron para obtener una
vision homogénea del area y registrar los diferentes servicios presentes. Sin embargo, esta
alternativa fue descartada tras realizar un reconocimiento en la zona y encuestas, durante las
cuales se observaron y registraron directamente los servicios e infraestructuras, validando asi
la informacién proveniente de otras fuentes. Este analisis de campo resultdé importante para
complementar los datos recolectados y confirmar con mayor precision las condiciones del
entorno. Ademas, la decision de descartar el vuelo, estuvo respaldada por factores como los
elevados tiempos de procesamiento requeridos para las imagenes, la necesidad de equipos
de alto rendimiento y sistemas de refrigeracion especializados, y el hecho de que los
requerimientos de precision métrica y las caracteristicas del area de estudio no justificaban su
implementacion.

5. GENERACION DE LA CARTOGRAFIA BASE A LOS FINES VALUATORIOS

En primera instancia, se procedié a depurar las capas cartograficas de los registros gréaficos
gue se utilizaron como base para nuestro trabajo, eliminando aquellas que no eran relevantes
para el propésito del mismo, tales como las de registros provisorios (prescripciones
adquisitivas), manzanas, limites de secciones, entre otras. La capa de manzanas fue
descartada debido a que los limites ya estaban definidos dentro de la capa de parcelas.
Asimismo, los limites de las secciones fueron excluidos debido a que no estaban
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materializados en el terreno, lo que generaba incertidumbre. Para el analisis, se trabaj6
exclusivamente con las capas de parcelas y matriculas.

Posteriormente, se realiz6 la georreferenciacion de las capas de manera individual, seccién
por seccién, empleando las mediciones obtenidas durante el relevamiento de campo.

5.1 Procedimiento de creacion de la topologia

La construccién de la topologia inicia con la union de todas las parcelas previamente
georreferenciadas. Este proceso se lleva a cabo utilizando el software AutoCAD Map 3D,
operando bajo una licencia estudiantil. ElI programa realiza una limpieza automética de las
capas mediante herramientas avanzadas que eliminan objetos duplicados, corrigen
elementos cortos o superpuestos y eliminan pseudonodos o intersecciones aparentes.

A continuacién, se muestra a modo de ejemplo la limpieza en la Seccién 60 del Distrito San
Antonio.

El procedimiento se ilustra con la limpieza aplicada a la Seccién 60, se puede apreciar la
misma en el estado original sin intervencion, Figura N°5.

Figura N°5. Seccion 60 del Distrito San Antonio. Fuente: Registro gréafico D.G.C.
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Posteriormente, se visualiza la capa sobre la cual se realiza el proceso correspondiente,
Figura N°6.

Figura N°6. Seccion N°60 del Distrito San Antonio, Departamento F.M.E. - Fuente: Elaboracién propia

Se aplica esta misma accion a cada seccion de forma individual para garantizar una
cartografia precisa y adecuada. Una vez ensambladas todas las secciones, se consolida el
parcelario del distrito limpio y georreferenciado.

5.2 Creacion de la topologia

Para crear la topologia, se sigue el siguiente procedimiento:

En el software, se accede a la ruta de comandos mostrada en la figura correspondiente.
Figura N°7.

Datos de mapa y andlisis

Clasificacion

Datos de objeto

™ Basede datos >

Introduccién de datos >

Topologia e Gear. ]
Administracié ¢
Libro de mapas... S

B Mostrar topologia

= = 2

£ Disefiador de flujos de trabajo [] Mostrar geometria
' Bufer deSIG e s
4 Superposicién de SIG = et

]

@& Cartografia tematica
Utilidades * |5 Anilisis de red...

¢ Crear polilineas cerradas...

B Convertir topologia en poligonos

Figura N°7. Rutas para la creacién de topologia. Fuente: elaboracion propia.
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En la ventana emergente, se selecciona el tipo de topologia a generar, en este caso,
“poligonos”, y se utiliza el nombre asignado por defecto. Ver Figura N°8.

B Crear topologia Poligono - Seleccionar tipo de topologfa X

Tipo de topologia  (Necesario) Tipo de topologia

Selec, vinculos (Necesario) Define la interconexién y las relaciones entre poligonos o elementos
basados en areas, como las parcelas de temeno, los limites politicos y los

Seleccionar nodos tipos de suelo.

Crear nuevos nodos ~
() Nodo

Seleccionar centroides ORed

Crear nuevos centroides © Poligono

Marcadores de error

Nombre de topologia:  (Necesario)
SinTitulo2

Descripcion de la topologia:

Cancelar Atra Siquiente > Finalzar | = Ayuda

Figura N°8. Seleccion de tipo de topologia. Fuente: elaboracién propia.

Se seleccionan los enlaces a incluir en la topologia, eligiendo toda la informacién contenida
en la capa denominada “PARCELAS”. Ver Figura N°9.

B Crear topologia Poligono - Selec. vinculos o
Tipo de topologia  (Necesario) | Nombre: SinTituio2 Tipo: Poligono
Selec. vinculos (Necesario)

Seleccionar nodos ]

Seleccione los enlaces que desea incluir en |a topologia, Puede incluifos

Crear nuevos nodos todos o designarlos manualmente en el mapa. Si desea fitrar la seleccion de
enlaces, utiiice las opciones Capas y Clases de objetos.

Seleccionar centroides

Crear nuevos centroides

Marcadores de error o tades i b ) Selecay .
Capas:
parcela B

Clases de objetos:

247 objetos seleccionados, 345 fitrados

Cancelar <mrés || Siguiente> | | Finalizar Ayuda

Figura N°9. Seleccion de vinculos. Fuente: elaboracion propia.

Se define la ubicacion de los nodos, asociandolo a la capa “PARCELAS”, se deja la seleccion
establecida por defecto por el software. Ver Figura N°10.
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B Crear topologia Poligono - Seleccionar nodos X
Tipo de topologia  (Necesario) | Nombre: SinTitulo2 Tipo: Poligono
Selec. vinculos (Necesario)
Seleccionar nodos

Seleccione los nodos que desea incluir en la topologia. Puede incluifos todos
Crear nuevos nodos o designarlos manualmente en el mapa. Si desea fitrar la seleccién de nodos,
utiice las opciones Capas, Nombres de bloue y Clases de objetos.

Seleccionar centroides

Crear nuevos centroides O todos © )
Marcadores de error Capas
parcela %‘
Nombres de blogue:
S
Clases de objetos:
a
0 objetos seleccionados, Ofitrados
Cancelar < Mrés Siguierte > Finalizar Ayuda

Figura N°10. Seleccion de nodos. Fuente: elaboracién propia.

En esta ventana podemos indicar si se van a crear nuevos nodos en los extremos de las
lineas, no se tiene en cuenta la informacion en nuestro proceso, por lo que se continda con el
paso siguiente. Ver Figura N°11.

B Crear topologia Poligono - Crear nuevos nodos X
Tipo de topologia  (Necesario) Nombre: SinTitulo2 Tipo: Poligono
Selec. vinculos (Necesario)

Seleccionar nodos
Seleccione Crear nuevos nodos para crear nodos en los puntos finales de las

Crear nuevos nodos lineas cuando estan conectadas. Después especiiique dénde deben crearse
los nodos y el punto o bloque a utiizar para su creacién.

Seleccionar centroides

Crear nuevos centroides

Marcadores de error B Crex s odos

Capa:
|parcela &

Sefialar objeto para la creacién del nodo:

ACAD_POINT % Examinar.

Cancelar < Atrds Siguiente > | | Finalizar Ayuda
Figura N°11. Creacién de nuevos nodos. Fuente: elaboracion propia.

Se debe seleccionar de manera manual o automatica, la capa en la que se encuentran los
centroides que estan incluidos en este proceso de creacion de topologia. Ver figura N°12.

.
B Crear topologia Poligono - Seleccionar centroides X
Tipo de topologia  (Necesario) | Nombre: SinTitulo2 Tipo: Poligono
Selec. vinculos (Necesario)
Seleccionar nodos

Seleccione los centroides que desea incluir en la topologia. Puede incluiros
Crear nuevos nodos todos o designarios manualmente en el mapa. Si desea filtrar la seleccion de
centroides, utilice las opciones Capas. Nombres de bloque y Clases de objetos.
Seleccionar centroides

Crear nuevos centroides -] todos O )

Marcadores de error Capas:

parcela |E|

Nombres de bloque:

3 L
Clases de objetos:
a
10 objetos seleccionados, 582 fitrados
Cancelar < Mrés Siguiente > Finalizar Ayuda

Figura N°12. Seleccion de centroides. Fuente: elaboracion propia.
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En caso de no disponer de centroides, el software los genera automaticamente mediante
comandos en la ventana de didlogo. Ver Figura N°13.

B Crear topologia Poligono - Crear nuevos centroides

Tipo de topologia  (Necesario) | Nombre: SinTitulo2 Tipo: Poligono

Selec. vinculos (Necesario)

Seleccionar nodos
Crear nuevos nodos
Seleccionar centroides
Crear nuevos centroides

Marcadores de error

Seleccione Crear los centroides que faltan para crear centroides en las dreas
en las que estan ausentes. Después especiiique donde deben crearse los
centroides y que punto o blogue debe wtiizarse para su creacion

8 Crear los centroides que faltan

Capa:
|parcela
Sefialar objeto para la creacién del centroide

ACAD_POINT Examinar...

Cancelar < Atrds Finalizar Ayuda

|_Siguiente >
Figura N°13. Creacién de nuevos centroides. Fuente: elaboracién propia.

Se configuran los parametros de identificaciéon de errores, asignando figuras geométricas,
colores y tamafios especificos para entidades superpuestas, centroides repetidos o figuras

incompletas. Ver Figura N°14.

A Crear topologia Poligono - Definir marcadores de error X
Tipo de topologia (Necesario) Nombre: SinTitulo1 Tipo: poligono
Selec. vineulos (Necesario)
Seleccionar nodos
Parametros de marcador
Crear nuevos nodos .
[[]Resaltar los errores Tamafio de marcador.
Seleccionar centroides 9
EWarear erores con bloques %
Crear nuevos centroides
Marcadores de error
Faltan los centroides: Rombe [Clcian
Intersecciones: Octogono ~| [MVerde >
Centroides duplicados: Cuadrado v [ TAmaiilo )~
[Z]Areas incompletas: Triangulo v | |IlRojo v
[Resaltar micro-poligonos
e <Atgs St s

Figura N°14. Seleccion de marcadores de error. Fuente: elaboracion propia

Finalizado este proceso, se identifican errores, los cuales se destacan con octégonos verdes
errores en intersecciones, mientras que los tridngulos rojos representan areas incompletas.

Ver Figura N°15.

£
| A

(N A |

Figura N°15. Errores por areas incompletas. Fuente: elaboracién propia.
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El proceso se repite hasta que se crea la topologia satisfactoriamente. En este caso se crearon
85 poligonos, 164 nodos y 247 vinculos. Ver Figura N°16.

Guardando la informacion de topologia en el dibujo...
La topologia se cred satisfactoriamente con 85 poligono(s), 247 vinculo(s) y 164 nodo(s).

Figura N°16. Resultado de la topologia de la seccién N°60 del Distrito San Antonio, Departamento
F.M.E. Fuente: elaboracion propia

La topologia se crea individualmente para cada seccion, evitando complicaciones al trabajar
con un ensamblado completo. Posteriormente, se unifican las secciones en un solo archivo y
se reitera el proceso para verificar que no existan inconsistencias topologicas.

5.3 Conversiéon de |la topologia en poligonos

Una vez validada la topologia, se procede a convertirla en poligonos:

Se sigue la ruta de comandos indicada en la, ver Figura N°17.
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> | Datos de mapa y analisis

Clasificacién

an¢  Datos de objeto =4 Standard v W84 Sstendard

Base de datos PorCapa

= ?
Introduccién de datos
Topologia B 5 Crear..
T e __ Administrscion
[ Mostrar topologia
= s ;
£ Disefiador de flujos de trabajo [] Mostrar geometria
7 Bufer deSIG

&
i3 S 75
27 Superposicion de SIG = S Peponen

4 Bufer...
A Disolver...
Utilidades Y [F Andlisis de red...

@ Cartografia tematica

) Crear polilineas cerradas...

% Convertir topologia en poligonos

Figura N°17. Ruta de conversién de topologia en poligonos. Fuente: elaboracién propia

Se selecciona el nombre de la topologia y la capa de destino donde se almacenaran los
poligonos cerrados. Ver Figura N°18.

B Crear poligonos a partir de Ia topologfa X

Seleccionar unatopologia

Nesrtss SinTitulos v @
Descripcién
Poligonos: 18%

Opciones de poligono

Capa [ 2=

Agrupar poligonos complejos
Copiar datos de objeto de centroide

Copiar vinculos de base de datos de centroide

Aceptar |  Cancelar Ayuda

Figura N°18. Nombre de la topologia y destino de almacenamiento. Fuente: elaboracion propia.

El resultado final es un conjunto de poligonos que representan cada una de las parcelas del
Distrito de San Antonio. Ver Figura N°19.

). & romerolucian... - ¥

mpleta lu* TODAS* x
o = ~ =
- [ BhGBg « v Y Ox BER

tra...o Map clasic v Eo 38 A1 @ o [7 gff [ parcelas .

Bl Comando: _MapTopologyToPolygons.
fall 1895 poligono(s) creados.

Presentacion] ~ Presentacion2 | = 1. 12 Ax~ @ <ninguna> ~ @hISﬂOEVEE

| MODELO #f i ~ ||

Figura N°19.Resultado de la topologia en poligonos de Distrito San Antonio, Departamento F.M.E.
Fuente: elaboracion propia.
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5.4 Creacion de la capa de matriculas

De manera similar, se trabaja con la capa denominada Matriculas, incorporando
identificaciones numéricas de 10 digitos sin guiones, correspondientes al departamento,
distrito, seccion y baricentro de cada parcela. A diferencia del caso anterior, estas entidades
se tratan como nodos y no como poligonos. Se verifica que cada nodo se encuentre
correctamente ubicado dentro de su respectivo poligono. Ver Figura N°20.

L. 12 A\x~ @ <ninguna>~ §1:207966~ [l mopero # i -~ |, B~ L -EE - - £ A D=

Figura N°20. Creacion de la capa de matriculas. Fuente: elaboracion propia.

5.5 Exportacién de las capas

Finalmente, ambas capas se exportan en formato Shapefile para su posterior uso en QGIS.

En la barra de herramientas, se selecciona la opcién de exportacion siguiendo la ruta de
comandos indicada. Ver Figura N°21.

y andlisis

Consuita

Impartzr/Export
s [

»
»

»

»

s

OGO 4
3

3

ar 4

as de coordenadas  *

»

= Importar de FDO..
% Cargar capa

% Mapa actual en DWG
i@ Guardar como imagen...

“ Exportar a SDF...

Figura N°21. Ruta para exportar en formato shapefile. Fuente: elaboracion propia.
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En la ventana de exportacion, se selecciona el tipo de objeto a exportar (en este caso,
poligonos). Ver Figura N°22.

| B Exportar - CAUsers\romen, \parcelarioshp x]
Seleceidn | Datos | Dpeiones |

Tipo de abiet |
O Punta O Linea © Poligona ) Testo I

Selsccionar objelos a skportar

© Seleccionar toda () Seleccionar maruamente iy 4

Filtrar |a seleccidn

Capas: paicelas &

Clases de objstos: 2

Seleccionar topologfa de poligona para expartar
Horbre: Untitled1 h

() Agiupar poligonos compleios Q

Peifiles quardados
Perfil actual
Cargar. Guardar

Cancel PN

Seleccionar autematicamente

Figura N°22. Seleccion de tipo de objeto (poligono). Fuente: elaboracién propia.

En la ventana “Datos” se selecciona la capa de informacion correspondiente y los atributos a
incluir, como ID, Area, Perimetro y vinculos de los poligonos. Ver Figura N°23.

B seleccionar atributos L

Expresian:

|:| B Centroide de paligona Aceptar -

@[ g Vinculo de poligono
-]z Modo de poligona

& [1[5] Nodo: SinTitulo5 Cancelar
¢ @[]z Nodo
= [# [ Poligono: Untitled1 Ayuda
£~ g Centroide de poligona
. ~Ma D

- @ Area
& Perimetro

s & Vinculos |
[N@z Vinculo de poligono
- 5
[ | @z Tablas de datos de objeto |
B[]z Propiedades de objeto

Figura N°23. Seleccion de Atributos (ID, Area, Perimetro) y vinculos de los poligonos. Fuente:
elaboracién propia

El software genera un conjunto de seis archivos en formato Shapefile, interpretados como
una sola unidad por los sistemas GIS. Ver Figura N°24.
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Mombre a Fecha de modificacion Tipo Tamafio

| | PARCELARIO.cpg 24/10/2024 12:51 Archivo CPG 1 KB
| | PARCELARIO.dbf 30/10/2024 11:47 Archivo DBF 147 KB
| | PARCELARIO.idx 24/10/2024 12:55 Archivo IDX 214 KB
| | PARCELARIO.gmd 30/10/2024 11:56 Archivo QMD 3KB
D PARCELARIO 30/10/2024 11:.47 Recurso de forma ... 448 KB
PARCELARIO 30/10/2024 11:47 Forma compilada ... 15 KB
| | TEXTO.cpg 24/10/2024 13:21 Archivo CPG 1 KB
| | TEXTO.dbf 24/10/2024 12:55 Archivo DBF 3.860 KB
| | TEXTO.idx 2471072024 12:55 Archivo IDX 114 KB
D TEXTO 24/10/2024 12:55 Recurso de forma ... 82 KB
TEXTO 24/10/2024 12:55 Forma compilada ... 15 KB

Figura N°24. Almacenamiento de los 6 archivos formato shapefile. Fuente: elaboracion propia.

Este procedimiento asegura una cartografia limpia, consolidada y lista para analisis
topologicos en plataformas GIS avanzadas.

En este trabajo se utiliza el software QGIS en su version 3.32.3, de licencia gratuita.
Inicialmente, se crea un nuevo proyecto siguiendo los comandos que se detallan en
correspondiente. Ver Figura N°25.

@ Proyecto sin titulo — QGIS

B Edcon Ve Caps Configuracén Complementos Vectorial Rét
B twevo Control+N
»

Nuevo usando plantila
... Control+A
Rbric formuario
Abrir reciente
Cerrar

B cuardar Control+G

1 3 Guardar como. Control #Maylsaulas+G |
Guardar en [
Reverti...
Propiedades. Control +Mayisculas+ |
Opdones de autoensamblado ’,
Importar Exportar ’|

Nuevo informe....

Nueva composicién de impresién. . Control+P |
% Admnistrador de composiciones. I
'l
N

Composiciones
Modelos
Salir de QGIS Control+Q

Figura N°25.Configuracion inicial nuevo proyecto. Fuente: elaboracion propia

Posteriormente, para garantizar una georreferenciacion adecuada, se configura el sistema
dereferencia del proyecto. Para ello, se selecciona en la barra de menu la opcion “Proyecto”
y luego “Propiedades”, lo que despliega una ventana. En este caso, debido a la ubicacién de
la zona de estudio, se selecciona el sistema de referencia POSGAR 2007/Argentina 3, que
es el Marco de Referencia Oficial de la Republica Argentina, establecido por el I.G.N. Ver
Figura N°26.
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J @ Propiedades del proyecto — SRC %

| Sistema de Referencia de Coordenadas (SRC) del proyecto
N Ninguna proyecadn (o desconocdajno terrestre)
A Filtrar
‘ Metadatos i =

[OOCMBUMINING  Sictema de referenca de coordenadas 1D de Ia autoridad
POSGAR 2007 / Argentina 3

% SRC WGS 84 / World Mercator EPSG:3395 (]
€3 Transformaciones

W stios

BB ruentes de datos

]

[P Sistemas de referencia de coordenadas predefinidos Esconder SRC obsoletos
Yaties Sistema de referenca de coordenadas ID de la autoridad =
PD/B3 / 3-degree Gauss-Kruger zone 3 (E-N) EPSG:5666
@ hacos PD/33 / 3degree Gauss-Kruger zone 4 EPSG:3397
. PD/83 | 3-degree Gauss-Kruger zone 4 (E-N) EPSG:5667
. Servidor de QGIS POSGAR 2007 / Argentina 1 EPSG:5343
POSGAR 2007 / Argentina 2 EPSG:S344
“ s POSGAR 2007 / Argentina 3 EPSG:5345 e
‘ »
M verreno POSGAR 2007 | Argentina 3 A {' X
Propiedades |
¢ Sensors
* Unidades: metros. r
« Statc (relies on a datum which is piate-fixed) '
* Celestial body: Earth LI «
*Method: Transverse Mercator i\ g
- - =
Aceptar Cancelar Apicar Ayuda

Figura N°26. Sistema de referenciade coordenadas (SRC) del proyecto. Fuente: elaboracién propia.

A continuacion, se cargan las capas en formato shapefile generadas previamente,
denominadas “PARCELARIO” y “TEXTQ”. Estas capas se visualizan en el panel de vista de
mapas. Ver Figura N°27.

R R N e G S e R e e T N T e P e S W

DEBRRY O=22LRI PR B LIPOR K-8- -5 GO HFIE-=-§ .
LL ALY 4 ’ - Qae
S s Iy ® i

Navegador

QryY=zeo
Favoritos

» [V Marcadores espacisles

* [@) Inido

» DOy

+ [ D:\ (Windows)

* [ E:\ (ARCHIVOS)

+ [ F:\ (RECOVERY)

=]
>

| Anupdate to the QuidMapServices plugin s avaiable Install Updates.. [x]

@ Geopackage
/£ SpatiaLite
@ postresaL
B Sae HANA
Capas @

v e V&-FR0

v © 1o
v [[] parceLARIO

Coordenada | 6856091 3525750 | Escala| 1:35207 |~ | @ Ampificador | 100% 2| Rotadén [0,0° 3|V Representr @®epsGiszes @

Figura N°27. Capas “PARCELARIO” Y “TEXTQ”. Fuente: elaboracion propia

La informacién contenida en las capas se consulta mediante sus respectivas tablas de
atributos. Ver Figura N°28 y 29.
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@ TEXTO— Objetos Totales: 1896, Filtrados: 1896, Seleccionado:

J 4 : € &
TEXTSTRING -  TEXT_SIZE TEXT_ANGLE

‘ %

1 |0921011725 5000000000000 0
‘ 2

2 mzwls?ﬁ 'll\llll.lllll o
|

3 0921014957 500000000000000 073158349603,

2
mmomé 300,0337555573.
2

- 0921014960

T iy 500000000000000 9
|6 |0921015947 soooooooooooogé 0443423214454:3
T =0 15%2 500000000000000 7822808721615575'
8 ﬁ°921°15251 5000000000000026 7322808721615575
Bl 092401636 5000000000000026 04434232144544s-i

2 7

10 .0921015350 500000000000000 782280872161555

Figura N°28. Tabla de atributos de la capa “TEXTO”. Fuente: elaboracién propia

(2} PARCELARIO— Objetos Totales: 1896, Filtrados: 1896, Seleccionados: 0

g ] { € LY B &
D AREA PERIMETER LINKS_QTY
1 l 3523} 933,6953125000... 187,0759630378 5
2 3524 877,64906250000.,. 189,6596358986. 4

10

Figura N°29. Tabla de atributos de la capa “PARCELARIO”. Fuente: elaboracion propia

3525

3526

3527

3528

3529

3530

3531

3532

548,5546875000..
569,6289062500.,
548,8632812500..
746,4980468750...
940,5292968750...
880, 1406250000...
370,8945312500...

586,2363281250...

124,2289301482
121,9216751722

121,7454533007

143,9402137321..
134,6246254756.
128,9795866696...
94,42661853673...

124,2098157503...

Para unificar la informacion de ambas capas en una sola, se realiza una unién de capas por
localizacion siguiendo la ruta indicada. Ver Figura N°30.
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Raster Base de datos Web Mala Progesos Ayuda

: Herramientas de geoproceso ) s m [ ] f’z) z "\‘ =
Herramentas de geometria N N 2 g
Herramientas de analisis ’ abe * -‘-‘
Herramientas de nvestigaddn )

Herramientas de gestion de datos ¢ Crear indice espacial...

£ Unir atrbutos por localizacion.

Unir capas vectoriales.,

46 Reproyectar capa...
b . rVices s avaik ]
the QuickMapServices plugin is avaiable ] Divide capa ol

—

Figura N°30. Union de atributos por localizacion. Fuente: elaboracion propia.

Como se tuvo la precaucién de que cada nodo de matricula se encuentre dentro del poligono
correspondiente, se selecciona la opciéon de elementos que “estén contenidas” y “estén

dentro”. Al ejecutar esta accién, se genera una nueva capa que integra toda la informacion.
Ver Figura N°31.

(2 Unir atributos por localizacién X |

Pardmetros | Registro Unir atributos por

Unirse a las funciones en - localizacion
) PARCELARIO [EPSG:5345] - | €D Xy de entrada
S una

n atributos

Objetos seleccionad amente
Objetos ellos (predicado geométrico)
intersecan solapan
v contienen V' estdn dentro
igual cruzan

tocan

Comparando con
TEXTO [EPSG:5345) ~| € \
Objetos selecdonados solamente
Campos a afadir (dejar vacio para usar todos los campos) [opcional]
Tipo de unién
Crear objeto separado para cada objeto coincidente (uno a muchos)

Necrartar renictrne ane nn < nodieran Hnic b’
4 »

0% Cancelar

Avanzado ~  Ejecutar como proceso por lotes... Ejecutar Cerrar Ayuda

Figura N°31. Configuraciéon de la unién de atributos por localizacién. Fuente: elaboracién propia.

Se ejecuta la accion y se obtiene una nueva capa con toda la informacion. Ver Figura N°32.
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Figura N°32. Capa unida y su correspondiente tabla de atributos. Fuente: elaboracién propia.

Se estandarizan los nombres de los campos de esta nueva capa para facilitar su lectura y
manipulacién. Para ello, se habilita el panel de cajade herramientas de procesos, utilizando
la opcion “Rehacer campos”. Ver Figura N°33.

Q@ *Proyecto sin titulo — QGIS Paneles V| Etiqueta
Proyecto Edicon Ver Capa Configuradén Complementos Vectorial Réster Basededatos Web Malz Panel Administrador de marcadores espaciales GPS Toolbar
Mo SEH DL L L0y o T S . <o
. D - | V! Panel Capas Réster
V. @ @ @[] ponel Controador temporal V| Vectorial
Panel Deshacer/Rehacer V| web
9 2 = v @ | [ Panel Digtalizacién avanzada

Panel Editor de vértices
p= | 71 Panel Escala de teselas

= | [ Panel Estadisticas

Navegador e® An update to the QuidMapServices plugin is avalable panel Estio deicapas
ieT®O Panel Herramientas de depuracén/desarrolo
Favoritos = Panel Informacién de GPS
» (") Marcadores espaciales Panel Mensajes del registro
: ) z‘:" V| Panel Navegador
» [ :\ (Windows) Forel \eveonaor (2
» [ &\ (ARGHIVOS) Panel Orden de capas
» [ F:\ (RECOVERY) (€}, Panel Search QMS
@ Geopackage Panel Visor de resultados
# spatiaite Panel Vista general
@ postoresqL A
B oo e < Barras de herramientas
capas = Administrar capas
. V' Atibutos
v 8l e VE-BAL 7 Anids
v [ capa unida V' Barra de Autoemsambiado

v © TEXTO

Barra de herramientas de anotadones
v [7] parceLario

Barra de herramientas de digtakzacn de formas
Barra de herramientas de selecoén
Barra de herramientas del administrador de fuentes de datos
Barra de herramientas del proyecto
Barra de herramientas digtalzacén de mala
Base de datos
V' CloMitipleLayers
Coordenada | 6| V. Complementos

V| Digitaizadién
Digitalizacién avanzada

Figura N°33. Habilitacion del panel caja de herramientas de procesos. Fuente: elaboracién propia.

Por ejemplo, el campo denominado “TEXTSTRING” se renombra como “MATRICULA”,
mientras que los campos “TEXT_SIZE” y “TEXT_ANGLE” se eliminan por no aportar
informacion relevante al trabajo. Asimismo, se establece una precision de dos decimales
para los campos de areas y perimetros. Ver Figura N°34.
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Figura N°34. Modificacion de campos. Fuente: elaboracién propia.

Finalmente, los campos resultantes son: ID, AREA, PERIMETRO Y MATRICULA. Ver Figura

N°35.
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Figura N°35. Resultado de campos modificados. Fuente: elaboracion propia.

Dado que la capa generada es provisional, se procede a exportarla para guardarla de forma
definitiva. Para ello, se hace clic derecho sobre la capa a guardar y se sigue la ruta indicada

Ver Figura N°36.
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Figura N°36. Exportacion de capa. Fuente: elaboracion propia.

En la ventana de exportacion, se selecciona el formato shapefile, la ubicacion de guardado,
el nombre del archivo (en este caso, “PARCELARIO CON MATRICULA”), la proyeccion de la
capa y el tipo de geometria a exportar. Ver Figura N°37.
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Figura N°37. Configuracion de la capa vectorial. Fuente: elaboracion propia

Como resultado, la nueva capa se visualiza en el panel de capas con el nombre asignado. Ver
Figura N°38.
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Figura N°38. Parcelario con matricula. Fuente: elaboracién propia

Para mejorar la identificacion de las parcelas, se realiza un etiquetado.

Esto se logra haciendo doble clic sobre la capa a etiquetar (0 mediante clic derecho y
seleccionando “Propiedades”). En la ventana que se despliega, se selecciona la opcién
“Etiquetas” y se elige el valor correspondiente a la identificacién deseada, en este caso, el N.°

de matricula. Se configuran el tipo de letra, el estilo, el color y se afiade un buffer para resaltar
el texto. Ver Figura N°39.
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Figura N°39. Configuracion para etiquetado. Fuente: elaboracién propia
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Ademas, se especifica que la ubicacién del texto sea alrededor del centroide de cada parcela,
asegurando que, al hacer zoom, la etiqueta permanezca dentro de la misma.

El resultado del etiquetado se muestra en la figura siguiente. Ver Figura N°40.
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Figura N°40. Etiquetado de matriculas. Fuente: elaboracion propia

6.CONFECCION DE LA BASE DE DATOS ALFANUMERICA

Para la realizacion del trabajo, se disefia una base de datos completa y actualizada a partir
de la informacién proporcionada por la D.G.C. Dicha informacién se encuentra dividida en dos
planillas en formato .xIsx: una contiene datos dominiales y catastrales del Departamento Fray
Mamerto Esquiu, abarcando un total de 10.255 parcelas; la otra incluye informacién valuatoria
exclusivamente del Distrito San Antonio, con 2.060 parcelas.

En primera instancia, se filtra la planilla general del Departamento para extraer Unicamente la
informacion correspondiente al distrito del trabajo, obteniendo un total de 2.788 parcelas.
Luego, se realiza un proceso de limpieza de datos debido a la presencia de informacién
redundante y matriculas duplicadas, derivadas de parcelas en condominio (registradas segun
la cantidad de copropietarios) y propiedades horizontales. Asimismo, se descartan las
prescripciones adquisitivas por tratarse de registros provisorios.

El proceso también identifica inconsistencias en la designacion de campos, por lo que se
eliminan aquellos que no son relevantes para los fines del estudio, tales como padroén,
porc_dom, tipo, resp_imp, local, cod_ca, humcalle, codnum, codcallel, numcallel y ajuste,
entre otros. Ademas, las matriculas contienen guiones que impiden la vinculacion con la capa
de trabajo, por lo que se estandarizan para garantizar su compatibilidad. Es importante
destacar que, en caso de ser necesario, toda la informacién se encuentra disponible en las
bases de datos de la D.G.C., siendo este el organismo oficial en la distribucién de la
informacion territorial.

Se visualiza a modo de ejemplo las primeras filas y columnas de la tabla en formato xIsx. Con
datos dominiales y catastrales del Departamento Fray Mamerto Esquil. Ver Figura N°41.
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DE CATASTRO

D.G.Catastro 11/09/2023 - Departamento Fray Mamerto Esquiu

? ARCA | orec [/
DIRECCION GENERAL ‘

AGENCIA DE RECAUDACION
DE CATAMARCA

matricula [padron [tipo [Sup. Terreno [avaluo [archivo  [cuartel [aito [agrimensor [ tri [folio
09-21-01-1725-0000 1 212 4 12502 23103696 0 CONSAGRA 1722
09-21-01-3746-0000 21000 4 64654 4380955,04 840 1977 TORRES C A 0’0
09-21-01-3746-0000 21000 4 64654 4380955,04 840 1977 TORRES C A 0’0
09-21-01-4957-0000 21000 4 3886 1939114 840 1977 TORRES C A 0’0
09-21-01-4957-0000 21000 4 3886 1939114 840 1977 TORRES C A 0’0
09-21-01-4960-0000 74100 4 5554 1940012,2 840 1977 TORRES C A 3
09-21-01-4960-0000 74100 4 5554 19400122 840 1977 TORRES C A 3
09-21-01-4960-0000 74100 4 5554 1940012,2 840 1977 TORRES C A 3

Figura N°41. Planilla de listado de parcelas con datos dominiales y catastrales. Fuente: D.G.C.

También se puede observar todas las columnas y las primeras filas de la tabla formato xIsx.
con los datos valuatorios del Distrito 21 correspondiente a San Antonio, proporcionado por
D.G.C. Ver Figura N°42.

DIRECCION GENERAL DE CATASTRO

Dpto Fray Mamerto Esquid - Distrito 21 San Antonio - Listado de parcelas con datos para valuacién

(Fecha 06/11/2023)

Clave fipo local cod ca numcalle  |codnum codcallel  [numcallel  |codnumi  |supter frente fondo ajuste

9210117250000 4 0 Bkl 21 0 0 0 0 12502 0 0 30
9210137460000 4 2 Bkl 23 0 0 0 0 4654 0 0 11
"9210149570000 4 2 635 M 0 0 0 0 3886 0 0 100
"9210149600000 4 1 635 M4 0 0 0 0 5554 0 0 70
"9210156400000 4 2 511 24 0 0 0 0 25689 0 0 18
"9210159470000 4 0 511 23 0 0 0 0 1840 41 39 80
7921015952000 4 0 635 M4 0 0 0 0 1600 41 50 70
f09210162510000 4 2 635 36 0 0 0 0 574 0 0 100
709210163450000) 4 2 635 36 0 0 0 0 918 0 0 70
709210163600000) 4 2 635 36 0 0 0 0 675 0 0 90
7921016540000 4 0 511 25 0 0 0 0 7510 0 0 40
7921016749000 3 2 635 36 0 0 0 0 227 0 0 100
"09210170440000) 6 2 0 0 0 0 0 0 2030 0 0 0
709210179450000) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
7921022436000 4 2 60 11 0 0 0 0 707 0 0 100

Figura N° 42. Planilla de listado de parcelas con datos valuatorios. Fuente: D.G.C.

6.1. Proceso de estandarizacion de datos catastrales

El proceso de estandarizacién de datos catastrales realizado se basa en los siguientes

campos principales:

e MATRICULA: Este campo indica la designacion otorgada por la D.G.C. compuesta
por 10 digitos que identifican el Departamento, Distrito, Seccién y baricentro de cada
parcela. Se decidié tomar la matricula completa sin incluir guiones, de manera que sea
consistente con la designacién cartografica previamente realizada, permitiendo su
correcta unién posterior. Ver Figura N°43.
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matricula MATRICULA -
09-21-01-1725-0000 0921011725
09-21-01-3746-0000 '0921013?46
09-21-01-3746-0000 692101495?
09-21-01-4957-0000 '0921014950
09-21-01-4957-0000 '0921[}1564[}
09-21-01-4960-0000 I'09210-159151}'
09-21-01-4960-0000 '0921016251
09-21-01-4960-0000 '0921016345
09-21-01-4960-0000 r0921 016360
09-21-01-4960-0000 '0921016540
09-21-01-4960-0000 (0921016749
09-21-01-5640-0000 '0921022436

Figura N°43. Podemos visualizar la respectiva modificacion de MATRICULA. En la columna
de la izquierda los datos originales de las mismas, en la derecha el resultado de la
estandarizacion. Fuente: Elaboracion propia.

e SUPERFICIE DEL TERRENO: Este campo representa el area total de cada parcela,
expresada en metros cuadrados. Fundamental para determinar valores basicos en el
analisis catastral. La columna original de "superficie" fue eliminada, ya que se trabaja
con el area generada autométicamente por la topologia, basada en los registros
gréficos.

e AVALUO: Corresponde al valor fiscal asignado a cada parcela, determinado segln
los parametros oficiales establecidos por la D.G.C. Este valor se utiliza para fines
impositivos, como el célculo del impuesto inmobiliario, y sirve como base para analisis
de valores por zonas y estudios catastrales. No se realizaron modificaciones a este
campo.

e ARCHIVO: Campo numérico asignado por la D.G.C. para identificar y registrar
documentacion relacionada con cada parcela. Este nimero facilita la localizacion de
expedientes, planos y otros registros catastrales vinculados al inmueble. Tampoco se
realizaron modificaciones en este campo.

« ANO: Indica el afio del respectivo archivo, permitiendo ordenar cronolégicamente los
registros y facilitar su localizacion en consultas administrativas y catastrales.

e AGRIMENSOR: EIl agrimensor certifica la precision de los datos geométricos vy
descriptivos del inmueble. Este campo fue renombrado como "AGRIM" vy
estandarizado utilizando el formato: apellido seguido de las iniciales del nombre, todo
en mayusculas.

e FOLIO: Campo numérico que puede referirse al Folio Real o a la ficha finca,

dependiendo del afio. La informacién es proporcionada por el Registro de la Propiedad
Inmobiliaria y de Mandatos. El encabezado fue modificado a "FOLIO" en mayusculas.
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« ANO DE LA ESCRITURA: Este dato refleja el momento legal de transmisién o
constitucion de derechos sobre la parcela, siendo esencial para determinar la
antigiiedad de la propiedad. El encabezado se estandarizé como "ANO_ESC".

e ADQUISICION: Este campo describe el tipo y la forma de adquisicion del derecho
sobre la parcela, utilizando las siguientes abreviaturas: venta (VE), hijuela (HI),
sucesion (SU), testamento (TE), donacion (DO), permuta (PE), venta judicial (VJ),
aceptacién compra (AC), division de condominio (DC), posesion veinteafal (PV), y
rectificatoria (RE). El encabezado fue abreviado como "ADQUI".

e FECHA DE ADQUISICION: Este campo registra la fecha en que se formaliza el
traspaso de derechos sobre una parcela. Se estandariz6 el encabezado como
"FECHA_ADQU".

o FUNCIONARIO: Hace referencia al funcionario publico autorizante de la escritura. En
este campo, se corrigieron errores tipograficos y se estandarizaron abreviaturas,
adoptando el formato: apellido seguido de los nombres, todo en mayusculas.

¢ NOMBRE: Campo correspondiente al propietario de la parcela. Se ingreso el apellido
seguido por los nombres. En caso de condominio, se registrd el nombre de uno de los
propietarios con la indicacion "Y OTROS ", todo en mayusculas.

e DNI: Campo numérico correspondiente al documento nacional de identidad del
propietario, expresado sin puntos. El encabezado fue estandarizado como "DNI".

e CUIL-CUIT: Campo numérico que representa el Cadigo Unico de Identidad Laboral o
la Clave Unica de ldentificacion Tributaria, sin guiones. El encabezado fue designado
como "CUIL_CUIT".

e DOMICILIO: Contiene informacion completa del domicilio, sin abreviaciones. Se
corrigieron errores tipogréaficos y se estandarizé el formato en mayusculas.

o LOCALIDAD: Este campo incluye abreviaciones estandarizadas para representar
cada localidad de forma uniforme. Toda la informacion fue ajustada a mayudsculas y se

corrigieron ciertas abreviaciones. Por ejemplo, "Fray Mamerto Esquil” se ingresé
como "F.M.E.".

e CONDICION DE PROPIETARIO: Este campo indica el estado del propietario respecto
al inmueble, como propietario Unico, copropietario, usufructuario, entre otros. Se
estandariz6 el encabezado como "CON_PROP" y se adoptaron las siguientes
abreviaturas: propietario (P), copropietario (CO), poseedor adquirente a plazos (A),
poseedor sin titulo (O), usufructuario (U), derechos de campo comunero (D). Los
campos vacios en la base de datos se deben a la falta de informacion proporcionada
por la Direccién General de Catastro. Si se requiere ampliar la informacion relativa a
una parcela, es necesario realizar consultas adicionales en dicho organismo.
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Los campos vacios en la base de datos se deben a la falta de informacién proporcionada por
la D.G.C. Si se requiere ampliar la informacién relativa a una parcela, es necesario realizar
consultas adicionales en dicho organismo.

Posteriormente, se utilizd un conversor en linea para transformar el archivo de formato .xlIsx a
.dbf, el cual es compatible con QGIS. Para luego realizar los procesamientos necesarios en
el software y unir las tablas.

7.PLANO DE VARIACION DE VALORES PARA SECTOR URBANO Y RURAL

Este plano se realiz6 en funcién de las areas determinadas en el PUTFME del afio 2022. El
mismo adopta una clasificacion de usos de suelo de acuerdo al conjunto de actividades
humanas que podran desarrollarse sobre una determinada porcion de territorio, definiendo
nuevas zonas con restricciones razonables al uso y tipo de ocupacién de la parcela fundadas
en el desarrollo sustentable para una convivencia pacifica de las personas vecinas del
municipio y el bien comdn.

Luego de un estudio pormenorizado se coincide con aquellas areas determinadas por el
municipio, haciendo algunas salvedades en funcién del requerimiento de nuestro trabajo. Es
importante resaltar que los valores por m2 designados se mantendran constantes en funcion
de las areas determinadas, la variacion de los valores se presentara al pasar de un area a
otra. Esto se puede lograr debido a que tanto la infraestructura como servicios en cada una
de las &reas son similares.

PUTFME define a las areas de la siguiente manera:

-Area No Urbana Natural (ANU N): Tiene como destino principal la proteccion del ambiente
a través de su mantenimiento y conservacion como areas en estado natural o semi-natural,
no admitiendo intervenciones humanas que puedan modificar estas caracteristicas. La
afectacion en caracter de ANU N, implica la obligacion del Estado local de instrumentar
acciones y politicas publicas tendientes a garantizar el estado de conservacién y la no
afectacion de su estatus natural o de suelo no transformado.

-Area Periurbana de Reserva para Expansion (APRE): Tiene por destino principal funcionar
como espacios de reserva para la expansion futura, de mediano y largo plazo, de las areas
urbanas. Comprenden areas colindantes al periurbano de reserva ambiental y paisaje y las
contiguas a las areas urbanas. La afectacion en caracter de APRE implica la obligacion del
Estado local de garantizar el uso racional del suelo tendiente a lograr una expansién urbana
estratégica y progresiva.

-Areas Periurbanas Proteccion del Paisaje Productivo (AP PP): Tienen por destino
principal alojar paisajes locales caracterizados por la produccién local de materias primas,
derivados 0 manufacturas de bajo impacto ambiental. La afectacion en caracter de APPP
implica la obligacion del Estado local de instrumentar acciones y politicas publicas tendientes
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a la ordenacion y protecciéon del desarrollo econdmico local sustentable. Estas areas seran
compatibles como uso complementario de actividades vinculadas al agroturismo.

-Areas Urbanas de Consolidacion Prioritaria (AUCP): tienen por destino principal alojar la
poblacién presente y futura y sus actividades derivadas, encontrdndose parcialmente
provistas de: infraestructura urbana, servicios urbanos basicos y equipamientos comunitarios
gue permitan el normal desarrollo del area. La afectacion en caracter de AUCP, implicara la
obligacion del Estado local de dotar el territorio de forma prioritaria con infraestructura y
equipamiento urbano a través de instrumentos de gestién, planes especiales, obras o
proyectos orientados a mejorar la calidad urbana y consolidar el area.

-Areas Urbanas de Ocupacion Prioritaria (AUOP): tienen por destino principal alojar la
poblacién presente y futura y sus actividades derivadas, encontrandose parcialmente
ocupadas, con presencia predominante de superficies libres, suelo vacante y vacios urbanos.
La afectacion en caracter de AUOP implicara la obligacion por parte del Estado local de
instrumentar de forma prioritaria acciones y politicas publicas tendientes a generar los
incentivos necesarios para alcanzar la ocupacion y uso real de las parcelas y lotes a través
de la movilizacién del suelo con la salvaguarda de las areas para infraestructuras de la vida
cotidiana, equipamiento y espacios de relacion.

-Areas Urbanas de Fortalecimiento de Centralidades (AUFC): Tienen por destino principal
actuar como centros urbanos receptores de actividades y proveedores de servicios para la
vida cotidiana en su espacio de influencia, requiriendo su fortalecimiento a través del
completamiento de los servicios que brindan y el mejoramiento de sus vias de circulacion para
garantizar desplazamientos y accesibilidad a los servicios que ofrecen. La afectacién en
caracter de AUFC implicara la obligacion por parte del Estado local de instrumentar acciones
y politicas publicas tendientes a generar los incentivos para el completamiento de servicios y
acciones directas para mejorar la movilidad.

-Area Periurbana de Proteccién de las Tramas verde y azul y la trama de valor histérico
cultural (APTVA y APTHC): Tiene por destino principal la proteccion de los paisajes
caracteristicos del territorio local y del patrimonio histérico-cultural, no habilitando su
urbanizacioén en el mediano y largo plazo. La afectacion en caracter APTVA y AP THC implica
la obligacion del Estado local de instrumentar acciones y politicas publicas tendientes a la
salvaguarda y mantenimiento de las condiciones ambientales en que se encuentran. Estas
areas podran ser objeto de planes especiales de intervencion.

A esta Gltima no se le asigné valor, teniendo en cuenta la finalidad o la funcién del area, porque
en su gran mayoria coincide con el camino real, que pertenece al dominio publico. Es por esto
gue la exceptuamos para asignarle valor.

En las figuras N°44 y N°45 observamos el parcelario y las areas propuestas por el plan,
respectivamente.
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Figura N°44. Parcelario del Distrito San Antonio, Departamento Fray Mamerto Esquiu. Fuente:
elaboracion propia.
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Figura N°45. Parcelario con las areas propuestas del Distrito San Antonio, Departamento Fray
Mamerto Esquiu. Fuente: elaboracion propia.

8.ENCUESTA DE VALORES

La construccion del cuestionario representd una operacién fundamental para este estudio,
consistente en la traduccion de las variables tedricas seleccionadas (particularmente los
valores de oferta y compra-venta de parcelas) en un conjunto estructurado de preguntas. Este
instrumento, aplicado mediante una encuesta, permitié recopilar datos empiricos esenciales
para cuantificar la variable objeto de analisis.

El disefio del cuestionario, presentado al final de esta seccién, constituyé una tarea compleja,
ya que implicé transformar los temas de interés en indicadores concretos y precisos,
reflejando las dindmicas del mercado inmobiliario en el Distrito San Antonio. Para este
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propésito, se elabor6 un formulario que incluy6é diversos campos orientados a recabar
informacion clave:

-Datos catastrales y del propietario u ocupante
-Caracteristicas fisicas de las parcelas (superficie, frente, fondo y ubicacion en esquina)

-Servicios basicos disponibles (agua potable, energia eléctrica, cloacas, gas natural,
pavimento, corddn y telecomunicaciones)

-Fuentes de informacién (propietarios, inmobiliarias, redes sociales, entre otros).

-También se incluyeron campos especificos para registrar valores de compra-venta,
modalidad de transaccién (contado o financiado), y zonificacion de la parcela (urbana,
periurbana o no urbana).

La técnica seleccionada para la recopilacion de informacion fue la encuesta estructurada,
caracterizada por un alto grado de interaccién entre los entrevistadores y los entrevistados
(propietarios o poseedores de parcelas). Este formato incluyé una guia de preguntas
preestablecidas, cuidadosamente formuladas para ser respondidas verbalmente, siguiendo
una secuencia logica y cubriendo todos los componentes necesarios del cuestionario, Figura

N°46.
ENCUESTAPARALAOBTENCION DE ANTECEDENTES
Matricula Catasiral : |
DATOS DE PROPIETARIOS U OCUPANTES
Apellida y Nombre :
Domicilio -
Cond. de Propietario. Propietario: | [Poseedor :
DATOS DE LAPARCELA
Superficie m2: | [Frents: [ [Fondo: | [Esquina:
SERVICIOS
Agua potable : Pavimento :
Cloaca Cordon:
Energia Eléctrica: ABL :
(Gas Natural:
Telefonollntemet
FUENTE DE LAINFORMACION
Propietario : hmobiiana:
Poseedor : Redes sociales
Diario :
DATOS DE COMPRA- VENTA
Precio o Valor de Lote - Contado
o de Ia operacidn - | Financiado:
ZONIFICACION
brezs Urbanas | |Areas Perurbanas | |Areas No urhanas |
OBSERVACIONES

Figura N°46. Tabla modelo de encuesta. Fuente: elaboracion propia.

BRAVO, S. 01506|ROMERO, F. 01603|ROMERO, L. 01495 50



DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

Asimismo, la modalidad de interaccién empleada fue de tipo "personal”. Las encuestas se
realizaron en la residencia de los entrevistados, lo que permitié captar no sélo la informacion
verbal sino también sefiales no verbales, como gestos o tonos empleados en sus respuestas.
No se utilizaron medios alternativos, como llamadas telefénicas o correos electrénicos, para
la recoleccion de datos en este caso especifico.

Si bien se realiz6 un relevamiento exhaustivo de todo el territorio del Distrito San Antonio,
F.M.E., las encuestas se enfocaron especificamente en los loteos mas recientes registrados
en la D.G.C. durante el periodo 2012-2024. Este criterio permitio identificar zonas de mayor
actividad inmaobiliaria y obtener datos actualizados y relevantes. A partir de estos registros, se
seleccion6 una muestra representativa que garantice la validez y confiabilidad de los
resultados, considerando tanto las caracteristicas fisicas y legales de las parcelas como su
contexto de mercado. Este enfoque estratégico facilitdé la recopilacion de informacion
suficiente para respaldar el andlisis y las conclusiones del presente trabajo.

9.DETERMINACION DE VALORES BASICOS PARA EL SECTOR URBANO Y
RURAL

Para poder lograr la determinacion de valores basicos se siguieron los pasos que se detallan
a continuacion:

9.1 Antecedentes en la cartografia base:

Durante la etapa de recopilacion de antecedentes mediante encuestas, se empled la
aplicacion Google Earth instalada en dispositivos méviles. Esta herramienta facilité el registro
preciso de la geolocalizacion de las parcelas estudiadas, permitiendo posteriormente
identificar cada predio mediante su matricula catastral. Este proceso resulté fundamental para
organizar la informacion en la base de datos y proceder a su digitalizacién con fines analiticos.

Adicionalmente, se incorporaron antecedentes obtenidos de publicaciones que vya
mencionaban la matricula catastral, lo cual simplificé su identificacion. En los casos en que
solo se disponia de la direccion del inmueble, se realizé la localizacion e identificacién
mediante el analisis de imagenes satelitales provistas por Google Earth.

Finalmente, toda la informacion recopilada y procesada se integré en una capa tematica
disefiada especificamente para contener los datos Utiles en la generacion y analisis del
trabajo, asegurando su adecuada sistematizacion y posterior aplicacion en la determinacién
de valores basicos de la tierra libre de mejoras.

Obteniendo como resultado la siguiente cartografia incluida en el Anexo N°2.

Una vez georreferenciados los antecedentes sobre la cartografia base, y considerando las
areas delimitadas en el PUTFME, se procedié a analizar la interseccion entre ambas. Este
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analisis permiti6 identificar de manera integral la superposicién de los antecedentes con las
diferentes zonas urbanas y rurales establecidas en el plan.

A partir de esta visualizacion, se definieron los antecedentes relevantes para la
homogeneizacion de valores en cada zona especifica. Este proceso fue esencial para
garantizar la coherencia y precision en la asignacion de valores basicos de la tierra libre de
mejoras, respetando las caracteristicas particulares de cada area delimitada.

9.2 Determinacion del lote tipo en cada zona

El lote tipo se define como aquel que presenta las caracteristicas ideales dentro de una zona
especifica, sirviendo como referencia para la aplicacion de los coeficientes de
homogeneizacién de valor. En este sentido, se procedi6 a establecer un lote tipo en cada una
de las zonas delimitadas, tomando como base las dimensiones minimas estipuladas en el
PUTFME.

En las zonas urbanas clasificadas como ocupacién prioritaria, consolidaciéon prioritaria y
fortalecimiento de centralidades, la superficie minima establecida para el lote tipo es de 512
m2, mientras que en las zonas periurbanas esta superficie minima asciende a 1.024 m2. En
ambas categorias, el frente minimo del lote tipo se definié en 16 metros lineales.

La ubicacion del lote tipo en cada zona se determind considerando las areas con mayor
disponibilidad de servicios e infraestructura dentro de su correspondiente delimitacion, cuando
estos estuvieran presentes. Este criterio asegura que el lote tipo represente adecuadamente
las condiciones 6ptimas del entorno para la correcta valuacion de la tierra libre de mejoras.

A continuacion, se pueden observar las planillas de los diferentes lotes tipos escogidos segln
la zona, en las mismas se pueden visualizar las caracteristicas correspondientes a cada uno
de ellos. Ver Figura N°47.

09-21-30-3532 512 16 32 REGULAR NO Sl =l Sl Sl Sl

09-21-51-1029 1024 16 32 REGULAR NO Sl Si NO NO Sl

Figura N°47. Planillas de lotes tipos utilizados segun la zona. Fuente: elaboracién propia.

Se puede observar la distribucion de los lotes tipos en conjunto con los antecedentes sobre la
cartografia base en el Anexo N°2.

BRAVO, S. 01506|ROMERO, F. 01603|ROMERO, L. 01495 52



DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

9.3 Calculo y homogeneizacidon de antecedentes

En el presente trabajo, se llevé a cabo un proceso de calculo y homogeneizacién de los
antecedentes obtenidos, con el fin de garantizar la consistencia y comparabilidad de los datos.
Como se explico en el item 1, los antecedentes fueron organizados segln las zonas
geograficas en las que se localizaban. Este criterio de agrupacion permitio realizar un analisis
diferenciado, considerando las particularidades de cada area.

La homogeneizacion de los valores implico el ajuste de los mismos en funcién de una serie
de factores fundamentales, tales como la disponibilidad de servicios publicos, el nivel de
desarrollo de la infraestructura circundante, el periodo en que se realiz6 la transaccion, la
modalidad de pago empleada, y otras caracteristicas intrinsecas de cada antecedente. Para
cumplir con este objetivo, se desarroll6 un procedimiento en varias etapas, a continuacion, lo
explicamos para una zona en especifico, pero el mismo se replico para cada una de las zonas:

-Actualizacion de precios a una moneda estable

Dada la elevada volatilidad del peso argentino, especialmente en periodos prolongados, se
considerd imprescindible realizar una conversion a una moneda mas estable para minimizar
los efectos de la devaluacién y las fluctuaciones cambiarias. En este caso, se utiliz6 como
referencia el délar estadounidense, con los valores oficiales publicados por el Banco de la
Nacién Argentina para cada afio.

Ademas, se incorporaron correcciones por inflacion, ya que el délar no esta exento de ser
afectado por incrementos en el indice de precios al consumidor (IPC). Los indices
inflacionarios se obtuvieron del Grupo Banco Mundial, asegurando asi la precision en los
calculos. Este ajuste permitié unificar los valores a términos comparables dentro del rango
temporal analizado, que abarca los afios 2007 a 2024.

Para estructurar este analisis, se disefié una planilla de célculo en la que se registraron los
valores histéricos del ddlar oficial por afio y los indices de inflacibn acumulados. Cada dato
fue ajustado de manera tal que reflejara su equivalencia a la fecha de referencia del presente
estudio. Es importante mencionar que todos los antecedentes considerados correspondian a
transacciones en pesos argentinos y con modalidad de pago al contado, por lo que no fue
necesario aplicar coeficientes adicionales relacionados con términos de financiamiento o
plazos de pago. Esta informacion conformé la segunda columna de la planilla de
homogeneizacion, Figura N°48.
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2007 2,85 1,4523
2008 6,69 1,4238
2009 6,69 1,3854
2010 8,33 1,3854
2011 11,47 1,369
2012 13,54 1,3376
2013 15,01 1,3169
2014 16,63 1,3022
2015 16,75 1,286
2016 18,01 1,2848
2017 20,14 1,2722
2018 22,58 1,2509
2019 24,39 1,2265
2020 25,64 1,2084
2021 30,33 1,1959
2022 38,33 1,149
2023 42,43 1,069
2024 45,23 1,028
sep-24

Figura N°48. Planillas con valores oficiales del dolar e inflacién por afio. Fuente: elaboracion propia.

-Determinacion de valores unitarios ($/m2)

Para cada antecedente se calcul6 el valor unitario, expresado en $/m2. Este calculo se realizé
dividiendo el valor de compra-venta actualizado por la superficie del terreno. Cuando la
superficie exacta no era provista, pero si las medidas de frente y fondo, se procedi6 al célculo
del &rea mediante formulas geométricas basicas.

En los casos en que solo se proporcionaba el area total sin las medidas especificas, se
recurrié a la cartografia base para estimar graficamente las dimensiones de frente y fondo.
Este paso resulté crucial, ya que los coeficientes de ajuste empleados en etapas posteriores
dependen directamente de estas dimensiones.

-Coeficiente de actualizacion del valor

Debido a que los valores de compra-venta ya habian sido ajustados por inflacion y convertidos
a una moneda estable, el coeficiente aplicado en esta etapa fue unitario (1) para todos los
antecedentes. Esto aseguré que las correcciones previas no se duplicaran en el andlisis final.

-Coeficiente por dimensiones del lote

En trabajos de valuacion, las dimensiones del lote tipo son un factor determinante, ya que los
valores de referencia suelen variar segun las proporciones del terreno. Tradicionalmente, se

BRAVO, S. 01506|ROMERO, F. 01603|ROMERO, L. 01495 54



DETERMINACION DE VALORES BASICOS DEL SUELO EN EL DISTRITO SAN ANTONIO,

DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

emplean herramientas como las Tablas de Fitte y Cervini (lote tipo: 11 m x 30 m, coeficiente=1)
o las del Tribunal de Tasaciones de la Nacién (lote tipo: 10 m x 30 m, coeficiente=1). Sin
embargo, en el presente caso, se identificé que las caracteristicas del area de estudio no se
ajustan a estas referencias debido a la presencia de lotes tipo significativamente mayores (16
m x 36 m) y parcelas con extensiones que pueden superar los 100 m x 100 m.

Por este motivo, se optd por utilizar la tabla empleada por la D.G.C. de la provincia, la cual
forma parte de las instrucciones oficiales para el censo parcelario. Esta tabla, elaborada por
el Consejo Federal de Inversiones y ajustada al décimo, permite contemplar lotes de mayores
dimensiones, ofreciendo mayor versatilidad para analizar terrenos con caracteristicas
diversas. Cabe destacar que esta herramienta facilita la aplicacibn de coeficientes,
adaptandose tanto a lotes tipo como a parcelas de gran extension. Ver Figura N°49.

FRENTE |HASTA 212 99m
7a8m|(9al10m|1l1al2m|13al1ld4m|15a16m|17 a 18m|19 a 20m o
FONDO 6m j
mas
HASTA 1,0 1,1 1,2 1,2 1,3 1,3 1,2 1,1 1,0
14m
15a24m 0,9 1,0 1,1 1,1 1,2 1,2 1,1 1,1 1,0
25a34m 0,8 0,9 1,0 1,0 1,1 1,1 1,0 1,0 0,9
35a44m 0,7 0,8 0,9 0,9 1,0 1,0 0,9 0,9 0,8
45 a 54m 0,7 0,7 0,8 0,8 0,9 0,9 0,8 0,8 0,7
55a64m 0,6 0,7 0,7 0,8 0,8 0,8 0,8 0,7 0,7
65a 74m 0,6 0,6 0,6 0,7 0,7 0,8 0,7 0,6 0,6
752a99m 0,5 0,5 0,6 0,6 0,7 0,7 0,6 0,6 0,6

Figura N°49. Tabla de frente y fondo del Consejo Federal de Inversiones. Fuente: Elaboracién propia,
reproduccion de lo contenido en “Instrucciones para el censo parcelario”, D.G.C.

-Coeficiente de forma

Aungue no existe un criterio normativo o estandarizado para determinar este coeficiente, en
este andlisis se adopté un enfoque basado en la homogeneizacién de superficies,
estableciendo un método I6gico y reproducible para su célculo.

En este contexto, se asumidé que los lotes con angulos internos mayores o iguales a 75° en
todos sus lados son regulares, ya que presentan condiciones adecuadas para la construccion
de ambientes aprovechables. Desde el punto de vista arquitecténico y funcional, estos
terrenos permiten distribuir espacios de manera eficiente.

Por otro lado, para lotes que presentan angulos internos menores a 75° seran considerados
como irregulares, por esto fue necesario aplicar una homogeneizacion escalonada. Este
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proceso consisti6 en determinar una superficie aprovechable probable, basada en la
distribucion de ambientes estandar para edificaciones. Se adopt6 como referencia una medida
tipica de ambientes de 4 m x 4 m, lo que permiti6 calcular areas utiles dentro de los limites
del lote en funcién de su geometria especifica. En lotes de superficies de gran extensién con
forma de martillo o en L se consideré como superficie homogeneizada la parte que posee
frente a la calle. Lo que no tiene salida, desde un punto de vista funcional, genera una
disminucion del valor del lote.

El coeficiente de forma resultante se defini6 como el cociente entre la superficie
homogeneizada y la superficie total del lote, segun la Ecuacién N° 6.

Superficie homogeneizada
Coef =

Superficie total del lote
Ecuaciéon N°6. Coef. de forma. Fuente: Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.

Este valor es siempre menor que 1 (Coef. <1) para lotes considerados irregulares, mientras
que en los lotes regulares con superficies completamente aprovechables, el coeficiente
alcanza la unidad 1 (Coef.=1).

En términos précticos, la aplicacion de este coeficiente permite ajustar el valor del terreno en
funcién de su forma, reconociendo que las irregularidades geométricas pueden limitar el uso
efectivo del suelo. Por ejemplo, en lotes con angulos agudos o configuraciones que dificultan
la construccién de espacios estandar, la superficie efectiva se reduce, afectando directamente
su valor unitario.

Si bien estos coeficientes no estan estandarizados en normativas oficiales, su determinaciéon
depende del criterio técnico del tasador. En este caso, se adoptd un enfoque que asegura
consistencia en la valoracién, reflejando las particularidades geométricas de los terrenos
evaluados. Ver Figura N°50.
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N
t %N
Escala 1:500
by Escala 1:500
.;blk
w
i
)
CALLE
N
Escala 1:1000

W2

REFERENCIAS
SUPERFICIE TOTAL
SUPERFICIE HOMOGENEIZADA

Figura N°50. Ejemplos de distintos lotes irregulares y como se resolvié segun el caso. Fuente
elaboracion propia.
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- Coeficiente de esquina

Este ajuste es necesario, ya que las propiedades en esquinas suelen presentar ventajas
significativas, como mayor exposicion comercial, mejor acceso o mayor flexibilidad para usos
mixtos.

En este andlisis, se aplico el método propuesto por el Ing. Valvano, que utiliza un indicador
denominado Indice de Utilizacién. Este indice se calcula mediante la Ecuacion N° 7

suma de los frentes del inmueble
n=

frente medial
Ecuacion N°7. Coef. de esquina. Fuente: Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.

El valor del indice n refleja la proporcionalidad de los frentes respecto al lote tipo ubicado a
mitad de cuadra, siendo siempre n > 1 en el caso de las esquinas. Una vez calculado el indice
n, se utiliza la Tabla de Porcentajes de Valorizacion de Terrenos desarrollada por Ing. Valvano
para determinar el porcentaje de ajuste aplicable segun la ubicacion del antecedente en la
trama urbana.

En este trabajo realizamos una analogia segun el criterio utilizado en las tablas del Ing.
Valvano. En funcion de las caracteristicas urbanas y funcionales de las areas de estudio, las
zonas fueron categorizadas en cuatro niveles principales, cada uno asociado a una tabla
especifica:

Tabla I: Zonas céntricas comerciales. En nuestro caso, estas zonas corresponden a las Areas
Urbanas de Fortalecimiento de Centralidades.

Tabla 1l: Comercial y residencial intermedia. Se relaciona con las Areas Urbanas de
Consolidacion Prioritaria.

Tabla Ill: Familiar con pequefios comercios. Se equipara con las Areas Urbanas de Ocupacion
Prioritaria.

Tabla IV: Barrios en formacion. Estas coinciden con las Areas Periurbanas de Proteccion de
Paisajes Productivos y las Areas Periurbanas de Expansion.

Ejemplo practico

Para un lote ubicado en esquina en una zona clasificada como Area Urbana de
Fortalecimiento de Centralidades (Tabla 1), con un indice de utilizaciéon n=1.5, se obtiene un
porcentaje de valorizacion adicional del 20 %. El coeficiente de esquina aplicado seria:

Coeficiente de esquina=1-0.20=0.80

De este modo, el valor del antecedente en esquina se ajusta proporcionalmente para
homogeneizar con otros lotes de referencia
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-Coeficiente de servicios:

El coeficiente de servicios se emplea para ajustar los valores de los antecedentes en funcion
de los servicios basicos con los que cuentan, considerando las diferencias en infraestructura
entre el lote tipo y los lotes analizados.

Para este analisis, se consideraron los siguientes servicios basicos como elementos clave en
la valorizacién de los terrenos:

e Red de agua potable
e Suministro eléctrico

o Red de gas domiciliario

e Infraestructura vial (presencia de pavimento o caminos consolidados). Ver Figura 51.

pavimento 34642,8 $/m2
ener.elec. - ml
A.potable 22400 ml
Cloaca 32000 ml
GN 36000 ml

Figura N°51. Planilla de valores de los diferentes servicios. Fuente: elaboracion propia.

Metodologia aplicada

Para determinar los valores de k y del costo de obra, se realiz6 un relevamiento exhaustivo
de los costos asociados a la instalacion de cada servicio, consultando organismos pertinentes,
como empresas proveedoras de agua, gas y electricidad, asi como dependencias de obras
publicas encargadas de la construccion de pavimento. En este estudio, el valor de k se
estableci6 en 1,1 para todos los servicios, dado que la region analizada presenta
caracteristicas geograficas y demogréaficas donde la ausencia de ciertos servicios no
representa una limitacién critica para el uso del terreno.

Ejemplo practico

Consideremos un antecedente sin pavimento, cuyo valor base (Vo) es de $10.000/m?, y el
costo de obra para pavimentar la superficie es de $34642,8/mz2. Aplicando la Ecuacién N°8.

10000 +1000

Cs= 1.1 5000

Co=1,21

Ecuacion N°8. Coef. de servicio. Fuente: Manual de Tasaciones-Dante Guerrero.

El valor ajustado del antecedente seria $12.100/m?, reflejando la equivalencia del lote con un
lote tipo que dispone de pavimento.
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-Coeficiente de Ubicacién

El coeficiente de ubicacion, considerado como un factor de correccion, es el mas subjetivo
dentro del proceso de valoracion, ya que depende directamente del criterio profesional del
tasador. En este caso, se evaluaron diversos aspectos, tales como el tipo de area definida por
el plan urbano, la infraestructura existente y los servicios disponibles. Por ejemplo, en zonas
donde la frecuencia de recoleccion de residuos es de dos veces por semana, se identificaron
diferencias relevantes que justifican ajustes en la valoracion.

En funcién de esta evaluacion, se determin6 que el castigo maximo aplicado en la zona de
trabajo no superaria el 20%. Esta decision se fundamenta en las caracteristicas especificas
de las areas analizadas y las distancias relativas respecto al lote tipo. Se establecié que
aquellos antecedentes ubicados en sectores mas alejados, con infraestructura deficiente o
escasa provision de servicios, recibirian el ajuste maximo.

La variacion del coeficiente de ubicacion se discrimind cuidadosamente considerando las
caracteristicas individuales de cada antecedente en relacion con el lote tipo, asegurando un
criterio objetivo dentro de los margenes establecidos.

-Calculo del Valor Unitario por m2

Con todos los valores previamente homogeneizados, se procedi6 al célculo del valor unitario
por metro cuadrado (m?2) mediante la siguiente metodologia:

1. Promedio Inicial y Desviaciones: Se calculé un promedio inicial a partir de todos los
valores estandarizados. Posteriormente, se evalu6 la desviacion de cada uno de los
antecedentes respecto al mejor valor identificado dentro del conjunto de datos.

2. Calculo de la Desviacion Estandar e Intervalo de Confianza: Con base en las
desviaciones, se determind la desviacion estandar del conjunto de datos. Este
indicador permitié establecer un intervalo de confianza, definido por la suma del
promedio inicial y la desviacion estandar. De esta manera, se filtraron los antecedentes
cuyos valores se encontraban dentro de dicho intervalo.

3. Segundo Promedio Representativo: Con los datos filtrados, se calcul6 un segundo
promedio, que se consideré como el valor unitario representativo para la zona de
estudio.

4. Analisis de Consistencia y Eliminacion de Valores Atipicos: Al contrastar el valor
obtenido con las caracteristicas de la zona de trabajo, se observé que este no era
consistente. Por ello, se realizé un andlisis detallado de los datos, eliminando valores
atipicos que distorsionaban el céalculo. Dichos valores atipicos correspondian, en su
mayoria, a antecedentes derivados de ofertas influenciadas por la subjetividad de los
vendedores, y no de transacciones concretadas.

5. Reiteracion del Procedimiento: Una vez eliminados los valores atipicos, se aplico
nuevamente la metodologia previamente descrita. El resultado final fue un valor
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unitario por m2 ajustado y representativo, coincidente con las caracteristicas del
mercado en la zona de estudio.

Todo este procedimiento corresponde a un area determinada el cual se replica a las demas
areas segun el PUTFME.

Se pueden observar las tablas empleadas en el procedimiento en el Anexo N°3.

9.4 Factores Condicionantes del Resultado

En este apartado se detallan las limitaciones encontradas en el andlisis.

1) Extrapolacion

2)

Area Urbana de Fortalecimiento de Centralidades

En esta zona, se realizé una extrapolacion debido a su limitada extension territorial y
un mercado inmobiliario estancado resultado del trazado urbano mas antiguo, lo que
dificulta la recopilacion de antecedentes dentro del periodo de estudio. Para estimar el
valor del terreno en esta area, se utilizd como referencia el valor unitario por m?2
obtenido en zonas circundantes. Asimismo, se tuvo en cuenta que, aunque esta es
una zona céntrica con mayor infraestructura, servicios, y proximidad a instituciones
publicas y privadas, existen otras areas dentro del distrito con valores superiores,
caracterizadas por una tendencia residencial de mayor categoria.

Area Periurbana de Proteccion del Paisaje Productivo

En este caso, se aplicd un analisis similar al descrito previamente, considerando el
valor por m2 de las &reas circundantes. Ademas, se tomé como referencia lo estipulado
en el PUTFME, que designa esta area como una zona destinada a la explotacién
agroproductiva. Debido a la presencia de grandes extensiones de terreno con este
proposito productivo, la disponibilidad de antecedentes de compra-venta u oferta fue
muy limitada.

Zonas Desestimadas en el Desarrollo del Trabajo

Secciones 73y 74

Estas secciones, ubicadas al este del Distrito San Antonio, estan conformadas por tres
parcelas de gran extension segun los registros graficos. Las mismas estan afectadas
por prescripciones adquisitivas, las cuales no fueron consideradas en nuestro trabajo
debido a que cuentan con un registro provisorio. Ademas, no existen hechos
materiales de facil acceso que permitan georreferenciar estas secciones de manera
adecuada.
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Asimismo, estas areas pueden ser exceptuadas de valor porque estan comprendidas
en el PUTFME como Area No Urbana Natural, la cual es definida textualmente como:
“tiene como destino principal la proteccion del ambiente a través de su mantenimiento
y conservacibn como &reas en estado natural o seminatural, no admitiendo
intervenciones humanas que puedan modificar estas caracteristicas”.

e Area Periurbana de Proteccién de las Tramas Verde y Azul y la Trama de Valor
Histérico-Cultural (APTVA y AP THC)

Definida en el plan como “Estas areas tienen como destino principal la proteccion de
los paisajes caracteristicos del territorio local y del patrimonio histérico-cultural, no
habilitando su urbanizacién en el mediano y largo plazo”. En nuestro caso, esta area
es coincidente con la zona conocida como Camino Real, la cual es de dominio
publico.

3) Pasaje de Valores de Lote a Valores de Bloque

Dado que se trata de una zona urbano-rural, existen grandes fracciones de tierra que no
cuentan con antecedentes de venta directos, lo que dificulta la asignacion de un valor preciso.
Siguiendo el criterio del Ing. Renzo Macagno del Tribunal de Tasaciones, se aplica un analisis
inverso para determinar el valor del bloque en funcion de los antecedentes de ventas de lotes
mas pequefios. Este enfoque simula el proceso de compra de un terreno de gran extension
con la intencién de fraccionarlo, considerando los costos asociados a la urbanizacioén, los
intereses del capital invertido y el tiempo necesario para vender los lotes resultantes.

Por lo tanto, no es adecuado asignar un valor al blogque simplemente multiplicando su area
por el valor unitario por m2 de la zona en la que se encuentra, ya que la relacion entre el area
del blogue y su valor no sigue un comportamiento lineal.

En nuestro caso, se procedio a particionar las areas en funcién de factores de disminucion del
valor basico, quedando de la siguiente manera:

e De 1 a5 hectareas: factor de divisiéon 2
e De 5 a 30 hectareas: factor de division 2,5
e De 30 a 50 hectareas: factor de division 3,5

10. DISENO DEL S.I.T.

En primera instancia, se integr6 la base cartografica generada mediante la creacion de la
topologia denominada “PARCELARIO” con la base de datos estandarizada, transformada al
formato DBF. Este proceso permitié estructurar un S.I.T. detallado, que incorpora aspectos
fisicos, econémicos y juridicos de cada parcela. Ver Figura N°52, N°53 y N°54.
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Figura N°53. Zoom a la capa Parcelario, en la cual se visualiza las parcelas con su nimero de
matricula y su georreferenciacion. Fuente: elaboracion propia.

MATRICULA AREA PERIMETER AVALUO ARCHIVO ARO AGRIM | FOLIO ANO_ESC ADQUI FECHA_ADQU FUNCIONARI NOMBRE o
61 |0921501443 614,71 104,40 400982,00 1206 2011 VILLAFAEZ 2% 2010 Ve 12/8/2010 SANIL DEPARRA msﬁmo 17¢
62 0921501745 604,30 107,60 400982,00 1206 2011 VILAFAYZ 2% 010 e B/ (S - PARRA [CREEL HCO. |1 n
63 092150215 558,80 103,00 400982,00 1206 2011 VILAFA%EZ 2% 2010 Ve 12ja/2010 SN DEPARRA. [SREREZ SEREIO. (07
64 0921502354 09,73 100,75 400982,00 1206 211 VRLAFAZ 250 2010 Ve ToAID (e TR {EREEE SRAD
65 0921502453 636,27 108,21 400982,00 1206 211 VILAFAZEZ 3555 11/06/2012 vE 11/6/2012 SAMDIBRIZUELA  Saegee e STEHHA | 290
& osass0ion 600,00 100,00 400982,00 1206 011 VILAFREZ 355 2013 ve /82013 SMOIBRIZELA Nt P10 ant
[ pe— 1466,62 162,44 078076,60 1206 2011 VILAFAYZ 3550 215 Ve 15/6/2015 S A OF DENETT GEORGL. 113
s 0921501854 643,55 11,35 400982,00 1206 211 VILAFAY%Z 2% 2010 VE 2872010 {Coun - OCFARRA | CIMEREZ SERAI0 e
[ - 607,60 108,5 400982,00 1206 2011 VILLAFAYEZ 2552 012 3 8/8/2012 SAADIB. Fro-imen
o |0921502152 640,00 112,00 400982,00 1206 2011 VILLAFAXZ 5% 2010 VE 10D ) =P EARRA GRS SERGI0. 128
71 |0921502081 640,00 112,00 400982,00 1206 2011 VILAFAYEZ 2% 2010 Ve 1282010 | SHSLECPARRA [GRENEZSERGIO (174
7 |09215077%0 4178,74 279,41 1227098,00 01 1986 OLMI DANIEL 120 36 0o ML ADE RAZU SRR
73 |0921506439 525,34 10265 1603928,00 273 2024 MARCIAL M. 31 Ve 2Ysf2014{AAREZDE  |SACFDOJORGE: |69
174 |0921505309 3126,20 333,87 1679824,00 1775 2017 CASTLLOK. 194y/a2345 2002 VE 2651 ECOEIOR{ADENRENE 08¢
175 |0921506016 567,57 95,63 449730,00 730 2017 CASTILOK. 7 2001 VE Bf1574 AT | (AR 08¢
7% (0921506111 751,58 L2 200552 1730 217 ASTUOK. TR 2001 E BRATMIAACIAIE (oo 06

Figura N°54.Tabla de atributos que incorpora aspectos fisicos, econémicos y juridicos de cada
parcela. Fuente: elaboracion propia.

En este contexto, se generaron nuevos campos en la capa denominada “AREAS
PROPUESTAS”, identificados como $ /m? y USD /m2. Los valores de estos campos se
calcularon aplicando métodos de valuacion, tales como la homogeneizacion y un método
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directo de comparacién para determinar los valores basicos del suelo libre de mejoras. Dichos
valores presentan variaciones en funcién de las zonas establecidas segun el PUTFME.

Con el objetivo de reflejar la realidad econdémica del pais y la volatilidad del peso argentino en
el mercado inmobiliario, se opt6 por expresar los valores en ambas monedas (peso argentino
y délar estadounidense), facilitando la actualizacién y los calculos en la base de datos.
Posteriormente, la capa “AREAS PROPUESTAS” se unié con la capa “PARCELARIO”. Ver
Figura N° 55.

() PARCELARIO— Objetos Totales: 1924, Filtrados: 1924, Seleccionados: 0 -

[+ € AT PE S e
NOMERE ot cun_aurr poMICILIO LOCALIDAD CON_PROP RESP_IMP SUP. RES Name Shape_Area $/m2 USD /m2
61 P gézﬁ'\fﬁéSERGIO 17580319 20175803190 LOSMOLLES 383  SALTA P 1 614,71 AUDE OCUPACT 614270,26 40643,52 39,492
62 [ [STEIELSEREIO- | 7mnsio 2175803190  LOSMOUES 383  SALTA P 1 604,30 AU DE OCUPACT 614270,26 0643,52 2,92
63 p gé';ﬁr;éSERG‘o 17580319 20175803190 LOSMOLLES 383  SALTA P 558,80 AU DE OCUPACT. 614270,26 40643,52 39,42
64 | e e | y7sen319 M175803190  LOSMOUES 383  SALTA P 1 609,73 AUDE OCLPACT 6142,26 643,52 .9
65 ) fVEACRCI}E{AR SISCA 29414267 27294142679 CELESTINO ZAN. CAPTTAL P 636,27 AU DE OCUPACT. 614270,26 40643,52 39,492
66 | [NIZZROSRT0 | 00738 005047385 oer I NAES ey P 1 600,00 AUDE OCLPACI s514270,26 0643,52 3,42
67 | |DENETTGEORGL. 11366415 imsatss SR OONCEL e P 1 1466,62 AU DE OCUPACT 6192,26 643,52 39,42
o | [SNOEZIRED. | osn0519 217580319  LOSMOUES383  SALTA P 1 643,55 AU DE OCUPACL 514270, 063,52 38,42
DIAZ MIGUEL e - ADOLFO & ) . & ” 06
ol  [PIAZH 28096506 NB/OSS06 | fooO e CAPITAL P 607,60 AU DE OCLPAC.. 614270, 20643,52 340
p M [SEELSRAD | v 217580310 AYACUCHO 449  CAPITAL P 640,00 AU DE OCUPACL.. 619270,26 643,52 35,42
n p géRNAEé SERGIO 17580319 20175803190 LOSMOLLES 383  SALTA P 640,00 AU DE OCUPACL 614270,26 40643,52 39,42
GUERRERO J0SE SAN ANTONIO
72 EDGARDO 12896121 20128961217 0000 F.M.E. P 1 4178,74 AU DE OCUPACI.. 614270,26 40643,52 39,42
13 ‘S.VAA‘:RCCEQOOJORGE 25511250 20255112504 EL TUSCANALSN F.M.E. P 525,34 AU DE OCUPACT. 614270,26 40643,52 39,42
ADEN RENE =
74 EDUARDO 06956466 20069564667 SAN ANTONIO F.ME. P 1 3126,20 AU DE OCUPACT. 614270,26 40643,52 39,42
75 gﬁ:g&i 06956466 20069564667 ::’f,TgEg'CASTlLO CAPTTAL P 567,57 AU DE OCUPACI. 614270,26 40643,52 39,42
ADEN RENE AV.PTE.CASTILLO
% (WS 06956466 0069564667 i capmTaL P 1 751,58 AUDE OCUPACE 6142,26 643,52 3,9
GUEVARA MARIA = ; ; 5 %
77 LEONOR Y OTROS 29452259 27294522595 GUILLERMO COR... CAPTTAL C 591,91 AU DE OCUPACI. 614270,26 40643,52 39,42
25 DE MAYO N?252 €
7 | cooP.DECREDI NME2ISTY o2 s ps. P 1 583,21 AU DE OCUPACE 61427,26 643,52 R
79 | |NUERONCARAS |2a065155 maes1sst e DB e P 1 533,17 AUDE OCUPACT 614270, 643,52 3,42
25 DE MAYO N?252 3
8 | COOPDECREDL. Aut me2s557  SSLCMAIONIES g s, P 1 619,65 AUDE OCUPACT 6142, 643,52 3,492

Mostrar todos los objetos espaciales _

Figura N°55. Tabla de atributos de la union de las capas “AREAS PROPUESTA CON VALORES” con
la capa “PARCELARIO”. Fuente: elaboracion propia.

Finalmente, se homogeneizé toda la informacion en una sola capa para garantizar un acceso,
lectura y analisis mas eficientes. Es importante sefialar que, debido a las caracteristicas de la
zona de estudio, no fue posible establecer valores cuadra por cuadra. Para lotes de grandes
superficies, se aplicaron ajustes en funcidn de lo explicado en el item 3, titulado
"Determinacion de valores basicos para el sector urbano y rural”.

En este proceso, se filtré la columna de superficie de la capa “PARCELARIO” para identificar
las parcelas segun intervalos especificos y aplicar un factor de ajuste definido en el plan de
trabajo:

De 1 a 5 hectareas: Factor de division = 2
De 5 a 30 hectareas: Factor de divisiéon = 2,5
De 30 a 50 hectareas: Factor de divisiéon = 3,5

Esto permitié generar una nueva columna denominada SUP_RES. Finalmente, utilizando la
calculadora de campos del sistema, se credé un nuevo campo denominado VALOR BASI,
calculado como el producto de SUP_RES por $ /m?, obteniendo asi el valor final de cada
parcela. Ver Figura N°56.
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(R PARCELARIO— Objetos Totales: 1924, Filtrados: 1924, Seleccionados: 0 - 8 x
/ IR e LTERE LT HRY:
MATRICULA AREA PERIMETER AVAWO ARGHIVO A0 AGRM FoLIo ANO_ESC ADQuI FECHA_ADQU  FUNCIONART NOMERE -
61 0921501443 614,71 104,490 400982,00 1206 2011 VILLAFAEZ 2350 2010 VE 12/8/2010 E&Ax"- DEPARRA %E‘Fé SERGIO 17¢
|
62 |0921501745 604,80 107,60 400982,00 1206 211 VRLAFA%EZ 2% 210 e 2701 | - PEEARRA. (GRENEL ERAID, 47y
63 |0921502156 558,80 103,00 400982,00 1206 2011 VILAFAZEZ 2% 20 Ve 12j8/2010 |G DEPARRA | SHENZSERGIO. | 178
I ANILDEPARRA  GIMENEZ
64 0921502354 609,73 100,75 400982,00 1206 211 VRLAFAZEZ 2% 210 e 127872010 Gor- OEP R
65 |0921502453 636,27 108,21 400982,00 1206 2011 VILAFA%EZ 3555 110672012 Ve 1/6/2012 SMDIBRIZUELA  pacgron STEHA | 590
I T
6 0921501949 600,00 100,00 400982,00 1206 2011 VILAFA%Z 3558 213 VE 30/6/2013 SARDIBRIZUELA  pama 00 308
BRIZUELA DE .
67 |0921501851 1%66,62 162,44 2073076,60 1206 2011 VILLAFA%EZ 3550 2015 E 15/6/2015 S DENETT GEORGL... 113
I P P
63 (0921501854 643,55 111,35 400982,00 1206 211 VILAFA%EZ 2% 2010 VE 12/8/2010 - OFP e
69 |0921501955 607,60 108,56 400982,00 1206 2011 VILLAFA%Z 2552 012 3 8/8/2012 SAADIB. pro=tumaendil
7 0921502152 640,00 112,00 400982,00 1206 2011 VILAFAYEZ 355 2010 VE 12/01| SANLEEFARRA. [GRETEZ SERGID. |74
71 |0921502051 640,00 112,00 400982,00 1206 2011 VILLAFAXEZ 2% 2010 VE 12/872010 Gaa- DEPARRA CTEEZSERGIO | 178
” 0921507790 4178,74 m,4 1227098,00 401 1986 OLMI DANIEL 120 86 DO MLLL ADE RAZU mmo 12
f : ALVAREZ DE SALCEDO JORGE
73 |092150643 525,34 102,65 1603928,00 2373 2024 MARCIAL M. 331 was e 23/5/2014 ALYAREZ DE S0 25¢
PONFERRADA  ADENRENE
7 |os2is0s09 3126,20 333,87 1679824,00 1775 2017 CASTLLOK. wayaes 2002 Ve 26/9/1974 Hapa el 08¢
ZAVAETADE  ADENRENE
7 |osaisos0is 567,57 95,63 449730,00 173 2017 CASTILOK. R 2001 Ve 2pf1s7e[ZYRETACE | ADENRON 08¢
ZAVALETADE  ADENRENE
76 0921506111 751,58 111,12 2005650,20 1730 2017 CASTLLOK. 1 2001 e T e LA 08¢
GUEVARAMARIA |
7 |osason0 591,91 105,99 400982,00 1164 2010 COLLA. 2033 217 Ve /472017 ALILADRIANA.  CECVARAMARIA |
7 0921502435 583,21 104,90 400982,00 1164 2010 COLLA. 3044 13072010 E 6/8/2009 o AORMNA  co0p e GREDIL.. A4
ADRIANA DEL AGUERO ALCARAS
7 |osarsozsse 83,17 104,90 400982,00 1164 210 COLLA. 2045 /1172014 Ve 12/11/2014 pa T oa AORRINLCARAS 15
0 0921502233 619,65 108,95 408953,60 1164 2010 COLLA. b5 2009 '3 6/8/2009 JALL COOP.DE CREDL. ¢/
. y
" Mostrar todos los objetos espaciales _ ==
J oim g AT ERE PE SR
NOMERE ot cun_ourr DOMICILIO LOCALIDAD CON_pROP RESP_IMP SUP. RES Name Shape_Area s/m2 UsD /m2 VALORBASI |~
61 w‘ mﬂGu) 17580319 20175803190 LOSMOLLES 383 SALTA P 1 614,71 AU DE OCUPACT. 614270,26 40643,52 39,42 24983978, 18
62 [ [CIEIEL SIREIO. | 7510 220175803190  LOSMOUES 383  SALTA P 1 604,80 AU DE OCPACL.. 614270,26 0643,52 342 2458120090
63 ]‘ géﬂNABESERGlo 17580319 20175803190 LOSMOLLES 383 SALTA P 1 558,80 AU DE OCUPACI... 614270,26 40643,52 39,42 22711598,98
o | e | 1780319 2175803190 LOSMOUES 383  SALTA P 1 609,73 AUDE OCUPACT.. 619270,26 064352 M4 MBISTIAS
65 | |SCOZARSTELA | 0414267 27204142679 | CELESTINOZAN.. CAPITAL P 1 636,27 AUDE OCUPACE 619270, 643,52 3942 25860252,47
| \OBER] ONALES
6 | e BERTO 39504738 2305047385 oo cAPITAL P 1 600,00 AUDE OCUPAC. 614270,26 643,52 342 24386112,00
67 | |DENETTGEORGL. 11366415 esaiss o OONEL eme P 1 146,52 AU DE OCUPAC.. 5192,26 643,52 33,42 59508599,30
[} |EORZ SRID. |y 7n035 017580310  LOSMOLLES 383  SALTA P 1 643,55 AUDE OCUPACL.. 614270,26 40643,52 39,42 26156137,30
6 | e 28096506 MBS | pocen g CAPITAL P 1 607,60 AUDE OCUPACL.. 619270,2 20643,52 BA2 24695002,75
o M [CHESEESRAO- | 1 7mnnts 0175803190  AYACUCHO 449  CAPITAL P 1 640,00 AUDE OCUPACL.. 614270,26 40643,52 39,42 26011852,80
71 \‘ g’m SERGIO 17580315 20175803150 LOSMOLLES 383  SALTA P 1 640,00 AU DE OCUPACI. 614270,26 40643,52 39,42 26011852,80
n || SEE0 X ynosrat wumset2ry S ATONO ey P 1 4178,74 AUDE OCUPACL... 614270,26 064352 I42 169838702,76
73 :ﬁ%mcﬁ 25511250 20255112504 EL TUSCANALSN F.M.E. P 1 525,34 AU DE OCUPACI... 614270,26 40643,52 39,42 21351666,80
Pl i 06956466 20069564667  SANANTONIO  F.ME. P 1 3126,20 AUDE OCUPACL.. 614270,26 643,52 B2 RNTR2
75 i EDUARDO 06956466 20069564667 :\;:IQEQC Lo CAPTTAL P 1 567,57 AU DE OCUPACI. 614270,26 40643,52 39,492 23068042,65
% | 06956465 2069564667 praamac O capmaL P 1 751,58 AUDE OCUPACT.. 619270,26 643,52 3942 305485,76
7 | CUBNARAMIRIA 29452259 27294522595 | GUILLERMO COR... CAPITAL c 1 591,91 AUDE OCUPACL.. 51427026 20643,52 /42 2405730592
>
7 | COOPDECREDL. ALkl NI | o e 1o BS. AS. P 1 583,21 AUDE OCUPACL.. 619270, 0643,52 42 28703707,
AGUERO ALCARAS LELIX PLA 238, B?
x| 24065155 27240651551 87 EME. P 1 583,17 AUDE OCLPACL.. 519270,2 20643,52 342 2370081,%
| LORENA GISELA SAN FERNANDO
8 | COOPDECREDL. Asl 782555 oo AONESZ g s, P 1 619,65 AUDE OCLPAC... 61427,26 643,52 I42  25184757,17
< D

*" Mostrar todos los objetos espaciales _ B

Figura N°56. Tabla de atributos completa. Fuente: elaboracion propia.

El S.I.T. queddé conformado por la capa “PARCELARIO FINAL” la que incluye toda la
informacion relevante obtenida durante el desarrollo del trabajo en su tabla de atributos.
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DEPARTAMENTO FRAY MAMERTO ESQUIU.

CAPITULO IlI: RESULTADOS ALCANZADQOS

Los resultados alcanzados pueden desglosarse en los siguientes aspectos fundamentales:

Determinacion de valores del suelo libre de mejoras por metro cuadrado (m?):
Se definieron los valores basicos del suelo para las distintas zonas planteadas dentro
del distrito, siguiendo una metodologia sistemética y técnicamente fundamentada.
Estos valores responden a caracteristicas homogéneas identificadas en el terreno,
considerando factores como ubicacién, uso potencial, accesibilidad y condiciones
fisicas del suelo. Este dato constituye una base esencial para la planificacion territorial,
la valoracién inmobiliaria y la gestién catastral.

Desarrollo de un S.I.T.:

Se implement6 un S.I.T. que integra no solo informacion detallada sobre los valores
del suelo sino también datos catastrales completos para cada parcela analizada. Este
sistema, disefiado con herramientas modernas de gestion geoespacial, facilita el
acceso, la consulta y el andlisis de datos por parte.

Salidas graficas:

Mapa de valores bésicos del suelo en el Distrito San Antonio, Departamento Fray
Mamerto Esqui.

Mapa de analisis espacial del valor del suelo en funcién de la superficie de las parcelas,
Distrito San Antonio, Departamento Fray Mamerto Esquiu.

Ver Anexo N°4

Datos econdémicos y estadisticos:

Con el objetivo de visualizar las discrepancias en los valores, se analiza una muestra
representativa de 25 parcelas, equivalente al 1% del total.

A continuacion, se presentan los valores fiscales proporcionados por la D.G.C. (Ver
Figura N°57) los cuales constituyen la base para el célculo de las tasas tributarias. Por
otro lado, en la Figura N°58 se exponen los valores béasicos del suelo libre de mejoras.
La comparacion entre ambos gréaficos pone en evidencia una marcada disparidad en
los valores, lo que resalta la necesidad de una actualizacion para obtener una
representacion mas precisa del territorio.

VALOR FISCAL SEGUN LA D.G.C.
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Figura N°57. Gréfico de valor fiscal segin la D.G.C. Fuente: elaboracion propia.
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VALOR BASICO DEL SUELO LIBRE DE
MEJORAS
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Figura N°58. Grafico de valor basico del suelo libre de mejoras. Fuente: elaboracion propia.
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CAPITULO IV

1. CONCLUSIONES

El presente trabajo final ha permitido aplicar de manera integral los conocimientos adquiridos
durante la carrera, cumpliendo con las exigencias académicas y técnicas que demanda un
proyecto de esta naturaleza. Los temas centrales y aspectos relevantes de la valuacion del
suelo han sido abordados exhaustivamente, logrando satisfacer los objetivos planteados y
obtener resultados alineados con las expectativas iniciales.

El desarrollo de este proyecto permiti6 establecer una metodologia técnica sélida para la
determinacion de los valores basicos del suelo libre de mejoras, tanto en zonas urbanas como
rurales. A través de la aplicacion de métodos de valuacion directa y la homogeneizacion de
antecedentes, se obtuvieron valores unitarios representativos que reflejan las caracteristicas
econOmicas, fisicas y juridicas de las parcelas estudiadas. Asimismo, el analisis incluyé
ajustes especificos para grandes superficies, incorporando factores diferenciados segun
intervalos de area, lo que garantiz6 mayor precision y adaptabilidad al contexto territorial.

El proceso considerd la zonificacién definida en el PUTFME asegurando que los precios
obtenidos en $/m? y USD/m2 respondan a las condiciones y dindmicas locales. Estos
resultados no solo aportan un marco objetivo para la valuacion masiva de propiedades, sino
que también contribuyen a una mayor equidad en la distribucion de cargas tributarias
municipales, proporcionando una base técnica y estadistica robusta para la actualizacién de
tasas y la formulacion de politicas publicas.

Como complemento, se desarrollé un S.I.T. que integra los valores unitarios obtenidos y otros
datos relevantes del territorio. Esta herramienta centraliza, visualiza y actualiza la informacion
generada, facilitando la gestion del suelo y la planificacién territorial sostenible en la region.

Si bien los valores obtenidos reflejan la realidad econémica del momento de elaboracién, es
importante destacar que estan sujetos a variaciones por factores de mercado como la oferta
y la demanda. Por ello, se recomienda:

1. Mantener una base de datos actualizada para garantizar la representatividad de los

valores en el tiempo.

Capacitar personal especializado para administrar y actualizar dicha base de datos.

3. Utilizar la base cartografica generada como insumo para la planificacién territorial, en
concordancia con objetivos urbanisticos, ecoldgicos y sustentables.

4. Establecer convenios con organismos del mercado inmobiliario para facilitar el acceso
a antecedentes de compraventa.

5. Tomar los valores obtenidos como base para la formulacion de tasas tributarias
mediante ordenanzas municipales, promoviendo mayor equidad fiscal.

6. Replicar la metodologia de trabajo en otros distritos del departamento.

N

El marco metodologico y el S.I.T. desarrollado ofrecen herramientas replicables y
sustentables, que fortaleceran la capacidad de planificacion y administracién de recursos
locales, contribuyendo al ordenamiento territorial y a una gestion mas eficiente y equitativa en
beneficio de la comunidad.
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MENSURA PARA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO DE LA MATRICULA
07-25-64-4027.

RESUMEN

El objetivo del tema Il del presente Trabajo Final es realizar el acto de levantamiento parcelario
(Mensura) del inmueble, identificado catastralmente, con la matricula 07-25-64-4027. El
mismo fue determinado oportunamente en base a plano de mensura registrado en la D.G.C.
bajo Archivo N° 1.819 — Cuartel V — Departamento Capital. El inmueble es actualmente
propiedad del Dominio Publico y fue destinado originalmente a ser un Espacio de Uso y
Utilidad Publica. Destino, que se modifica conforme lo expresa la Ordenanza N°8.626/23 de
fecha 30/11/2023.

Es en tal sentido, que el presente trabajo de mensura se realiza a los efectos de incorporar el
inmueble al dominio privado municipal y dar cumplimiento a lo sefialado en tal instrumento
legal.

El inmueble esta inscripto en el Registro de la Propiedad Inmaobiliaria y de Mandatos bajo
Matricula Folio Real N° 48.309 (Dpto. Capital) y se destaca cudl era su destino original, es
decir Espacio de Uso y Utilidad Publica.

Las tareas ejecutadas fueron las que se detallan a continuacién: recopilaciéon y estudio de
antecedentes catastrales, estudio de titulos de la parcela en cuestion y sus linderos,
posteriormente un reconocimiento que permitié planificar el relevamiento topografico. Este
altimo, se realiz6 mediante la utilizacion de receptores GNSS, permitiendo la
georreferenciacion del poligono de mensura.

Por altimo, el procesamiento de los datos en gabinete para la confeccion del plano de mensura
y los calculos necesarios para la presentacion formal, seguimiento y registracion del plano de
Mensura en la D.G.C., logrando el registro provisorio, hasta recibir el Instrumento legal
correspondiente.

Palabras clave: mensura, desafectacion, estado parcelario, plano.
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INTRODUCCION

La desafectacion de inmuebles del dominio publico del Estado y la afectacion a sus bienes
privados, requiere la identificacion, delimitacion y ubicacién del mismo mediante mensura,
todo ello, permite consignar las dimensiones lineales, de superficie y linderos, para que con
posterioridad pueda inscribirse el instrumento legal de desafectacion en el Registro de la
Propiedad Inmueble con la apertura del Folio Real correspondiente. Es en tal sentido, que el
acto de levantamiento parcelario permite cumplir el principio registral de especialidad o
determinacion.

El presente Trabajo Final tiene como objetivo constituir el estado parcelario del inmueble, que
fuera identificado oportunamente con la matricula catastral N° 07-25-64-4027 en el plano de
fraccionamiento que diera origen al Barrio Portal del Norte, ubicado en Distrito 25 (Cuartel V),
Departamento Capital, Provincia de Catamarca. El inmueble esta inscripto en el Registro de
la Propiedad Inmobiliaria y de Mandatos bajo Matricula Folio Real N° 48.309 (Dpto. Capital) y
se destaca que su destino original era Espacio de Uso y Utilidad Publica.

La Municipalidad de San Fernando del Valle de Catamarca por medio de nota, solicita la
realizacién del trabajo de mensura con la finalidad de desafectar del dominio publico municipal
el mencionado inmueble, a los efectos de incorporar al dominio privado municipal, conforme
gueda instrumentado en la ordenanza N°8626/23.

Con el proposito de contribuir con el proceso tendiente a incorporar el inmueble antes
detallado al domino privado del Estado municipal se realizaron los trabajos de mensura para
la registracion del plano de mensura para desafectacion del dominio publico en la D.G.C.

A continuacion, se indica la estructura del Trabajo Final, en el primer capitulo se desarrolla el
marco teorico, abordando conceptos como mensura, parcela y modos de adquisicion del
dominio, junto con los procedimientos legales aplicables.

El segundo capitulo detalla la metodologia empleada, incluyendo recopilacion de
antecedentes, relevamiento planimétrico y altimétrico, tareas de gabinete y tramites
administrativos para la registracion del plano de mensura en D.G.C.

El tercer capitulo presenta los resultados obtenidos, destacando la registracion del plano de
mensura y la disposicion administrativa correspondiente.

El cuarto capitulo expone las conclusiones sobre el impacto de la desafectacion en la
administracion territorial. También incluye bibliografia y anexos.
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07-25-64-4027.

CAPITULO I: MARCO TEORICO.

1. MENSURA

La definicién brindada por el Dr. Ing. Agrimensor José D. Belaga (2019) expresa lo siguiente:

El conjunto de actos y operaciones de agrimensura destinados a determinar,
dimensionar, modificar, verificar, materializar y representar el estado parcelario de los
inmuebles y/o ubicar, deslindar y demarcar la extension de otros derechos reales y/o
personales u objetos legales de expresion territorial. (pag. 11)

Existen diferentes criterios de clasificacion de las mensuras:

Segun la causa juridica que origina el limite

a)

b)

d)

Mensuras Jurisdiccionales: son las referidas a los limites originados en el derecho
publico, es decir, los limites internacionales, interprovinciales, interdepartamentales,
intermunicipales, etc. o sean todos aquellos que delimitan distintas jurisdicciones.

Mensuras Administrativas: son las referidas a los limites del dominio publico, de las
afectaciones a servidumbres administrativas y las concesiones administrativas.

Mensuras Mineras: son las referidas a los limites originados en el Derecho Minero,
tales como las concesiones, los permisos de exploracion, servidumbres mineras, etc.

Mensuras de Derecho Privado: son las referidas a los limites originados en el derecho
civil, sea por el derecho de dominio, el derecho a poseer, la posesion en si, o por las
servidumbres reales.

Segun el comitente

a)

b)

Por Mandato Judicial: son las solicitadas ante el poder judicial y ordenadas por este.
Podemos considerar dos sub -categorias: o Las que deben realizarse siguiendo los
procedimientos preceptuados por los codigos de Procedimientos, tales como juicio de
mensura, de deslinde y mensura, de simple mensura, reposicion de mojones, de
division de cosa comun, etc. o Las ordenadas judicialmente para disponer bienes de
un litigante, en cumplimiento de disposiciones administrativas que las precepttan. Por
ejemplo, si se ordena el remate de un inmueble y en los titulos no constan las
dimensiones lineales, se ordena la mensura para completar el requisito. No tienen un
procedimiento especial, y solo se realizan con la intervencién judicial para cumplir un
requisito, pero no para aprobarlas.

Por Mandato Administrativo: Son las ordenadas por un organismo administrativo para
incorporar o disponer bienes de su patrimonio privado. A diferencia de las
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administrativas que delimitan dominio publico, éstas se refieren a bienes privados, que
en algunos casos se incorporaran al dominio publico cuando se las afecta
efectivamente al mismo. Por ejemplo, la mensura de fracciones para construir un
camino, es de mandato administrativo, pues no delimita el dominio publico que sélo se
constituira cuando se termine el camino y se lo habilite efectivamente.

c) Por Mandato de personas de Derecho Privado: Son las encomendadas por personas
de derecho privado (comercial o civil) sobre inmuebles de su patrimonio. Pueden serlo
para conservar derechos o para preparar actos de disposicion o de reconocimiento de
derecho.

Segun el procedimiento de ejecucién

a) Publica: Si la mensura se realiza mediante procedimientos que aseguran la
cognoscibilidad general, o sea con citacién de linderos y publicacion de edictos.

b) Privada: Si se realiza sin asegurar la cognoscibilidad general. Como es el caso de la
mayoria de las que se realiza en el pais.

Esta clasificacion tiene importancia en cuanto a los efectos, puesto que si bien el limite es una
cuestiéon de hecho tiene influencia en el derecho, pues restringe su ejercicio, y en
consecuencia no solo tiene interés en el mismo quién solicita la mensura, sino también sus
colindantes y la comunidad, puesto que esta, tiene que saber no sélo a quien debe respetar
como titular de un derecho (debe saber el sujeto y la causa del derecho) sino también el objeto
del derecho.

2. PARCELA. ESTADO PARCELARIO

Adoptaremos como definicion de parcela, la que expresa la Ley 26.209. Segun el articulo 4
de la ley, parcela es “...la representacion de la cosa inmueble de extension territorial continua,
deslindado por una poligonal de limites correspondiente a uno 0 mas titulos juridicos o a una
posesion ejercida, cuya existencia y elementos esenciales consten en un documento
cartografico, registrado en el organismo catastral”. A diferencia de la ley anterior en la que se
consideraba que la parcela era la cosa inmueble y no su representacion.

Son elementos de la parcela (articulo 5 de la ley 26.209):

Esenciales
a) La ubicacion georreferenciada del inmueble;
b) Los limites del inmueble, en relacién con las causas juridicas que les dan origen;
c) Las medidas lineales, angulares y de superficie del inmueble.
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Complementarios
a) La valuacion fiscal,
b) Sus linderos.

Dichos elementos constituyen el estado parcelario del inmueble.

Segun el articulo 7 de la ley 26.209, el estado parcelario se constituye una vez registrado el
plano de mensura en el organismo de aplicacion.

3. FORMAS DE ADQUISICION DEL DOMINIO

El titulo no es, en la generalidad de los sistemas juridicos, el Unico elemento determinante de
la adquisicién de la propiedad y por ello, es preciso referirse a las distintas formas de adquirir
la propiedad.

Para ello, conviene hacer algunas distinciones. No es lo mismo la adquisicién de la propiedad
en forma originaria es decir sin recibirla de un propietario anterior lo que solo puede ocurrir
respecto a las cosas sin duefio o de un duefio cuyo dominio se ha extinguido, que adquirirlo
de un modo derivativo, o sea, recibiéndola de un propietario que la transmite.

En el primero basta que se produzca un hecho natural, un acto (por ej: apropiacién) o una
serie de actos (como en la usucapion) que, por disposicion de la ley, tienen la virtud de
producir por si mismo la adquisicién de la propiedad. Estos son los llamados "modos" de
adquirir, que operan también en el proceso de adquisicion derivativa agregandose el titulo
(que en este caso es fundamental) y representan a éste la exigencia, comun en todas las
legislaciones de que la transmision de la propiedad inmobiliaria sea exteriorizada, para lo cual
no basta el solo negocio entre enajenante y adquirente que permanece generalmente oculto
al conocimiento de los terceros.

Esta publicidad es mediante formas simples o solemnes o través del control o intervencion del
Estado. El modo tiene pues un campo mas amplio que el titulo pues opera, por un lado, con
exclusividad en los casos de adquisicion originaria, y por otro, conjuntamente con aquel, en
los de adquisicion derivativa.

4. DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO

La desafeccién del dominio publico es el procedimiento juridico y técnico mediante el cual un
bien de dominio publico deja de estar sujeto a su destino original y pasa a formar parte del
dominio privado del Estado o de particulares. Este proceso requiere cumplir con normativas
especificas y puede darse por razones administrativas, urbanisticas o de reordenamiento. Es
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una herramienta fundamental en la gestién del territorio, permitiendo la reorganizacién de
bienes inmuebles estatales para su aprovechamiento en otros fines. Para su ejecucién, es
necesario un estudio técnico que incluya mensura, relevamiento topografico, evaluacion legal
y tramite administrativo.

En Argentina, este procedimiento se rige por el Codigo Civil y Comercial de la Nacion, en su
articulo 235, que establece los bienes de dominio publico, y el articulo 236, que define los
modos de desafectacion. Ademas, la Ley Nacional de Catastro N° 26.209 y las normativas
provinciales regulan los procesos técnicos y administrativos necesarios para la desafectacion
y posterior registracion del bien en el dominio privado.
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CAPITULO 1I: METODOLOGIA.

1. RECOPILACION DE LA INFORMACION

La primera tarea que se realiza es la recopilacién de la informacion catastral y dominial de la
parcela identificada con la matricula catastral 07-25-64-4027, con el fin de realizar el estudio
respectivo.

A continuacion, se muestra un resumen de la informacion recopilada:

e De la consulta de antecedentes realizada en la D.G.C., se observa que la parcela
Matricula Catastral 07-25-64-4027 se registra a nombre de Russo Antonio, por tipo de
adquisicion Venta de fecha 11 de septiembre de 2014. Funcionario autorizante
Escribano Ramirez T. La inscripcion en la Direccion General del Registro de la
Propiedad Inmobiliaria se encuentra bajo el Dominio, Matricula de Folio Real N° 48309,
con afio de inscripcion de 2014 - Localidad Capital.

e De la solicitud de informe de dominio ante la Direccién General del Registro de la
Propiedad Inmobiliaria, se toma conocimiento que el inmueble esté individualizado en
su base de datos, y se informa que el mismo se encuentra inscripto en este organismo
como se detalla a continuacion:

Registrado: Matricula de Filio Real N°48309 del Dpto. Capital. — (E.U.U.P.)

Titular: Russo Antonio.

Identificacion Catastral: Padron N°: No consigna. Matricula catastral: 07-25-64-4029.
Manzana: No consigna. Lote: No consigna.

Gravamenes y otras afectaciones: No registra.

Descripciéon del Inmueble

Ubicacion: Distrito 25 (Cuartel V), Departamento Capital

Mide:

Norte: 120.00 m

Sud: 120.00 m

Este: 50.0 m

Oeste: 50.0 m

Linderos:

Norte: Pasaje Vehicular

Sud: Calle Publica Proyectada
Este: Calle Publica Proyectada
Oeste: Pasaje Vehicular

Superficie: 6000.00 m2.
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o La Ordenanza N°8626/23. Expte. C.D. N°308-I-23, establece la desafectacion del
Dominio Publico Municipal y la afectacion al Dominio Privado Municipal de la parcela
objeto de esta mensura.

e El Decreto N°: DECTO-2024-8-E-MUNICAT-INT promulga la Ordenanza mencionada

en el item anterior, sancionada por el Consejo Deliberante de la ciudad de San
Fernando del Valle de Catamarca, con fecha 30 de noviembre de 2023.

2. TAREAS DE RELEVAMIENTO

Esta actividad comprende dos etapas, las mismas se detallan a continuacion:

Reconocimiento del terreno

Se identifica el inmueble objeto de estudio sobre una imagen satelital, para lo cual se utiliza
la aplicacién Google Earth, previa a la visita in situ. El inmueble se ubica en el Departamento
Capital, Distrito 25 (Cuartel V), en el Barrio Portal del Norte. (Figura N°1)

Figura N°1: Imagen satelital donde se muestra la parcela objeto de estudio. Fuente: Google Earth.

Posteriormente se realiza la visita al lugar. En primera instancia, se lleva a cabo la inspeccion
ocular de la zona de trabajo para observar deslindes, materializaciones, linderos, mejoras y
demas elementos de interés para la confeccion del plano, memoria técnica correspondiente e
informe final. Luego, se establece que los limites de la parcela no estaban materializados. A
continuacion, se presenta una fotografia de la zona de estudio. (Figura N°2)
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Figura N°2: Fotografia de la zona correspondiente a la parcela de estudio. Fuente: Obtencion propia.

Levantamiento topografico

El relevamiento parcelario se realiza con receptores GNSS de doble frecuencia marca
KOLIDA, modelo K1 PRO, aplicando el método NTRIP. Este método basado en el Protocolo
de Transferencia de Hipertexto HTTP, permite distribuir flujos de datos GNSS a receptores,
moviles o estaticos, a través de Internet. Los datos se transmiten desde las estaciones GNSS
permanentes a través de una conexion TCP/IP y estan en el formato RTCM. Las correcciones
generadas dependen de las coordenadas de las estaciones permanentes, por lo que los
resultados finales del posicionamiento quedan expresados en el marco de referencia
POSGAR 07. Para aplicar esta técnica de medicidn se necesita de un receptor con capacidad
RTKy médem incorporado. En caso de que el equipo no cuente con uno, es necesario recurrir
a dispositivos externos que cumplan esta funcién. Por lo que es necesario contar con
cobertura de internet en el area de trabajo.

Al iniciar la medicién, primero se encienden los datos madviles de la controladora para contar
con cobertura a internet 4G, luego programamos el rover en modo levantamiento RTK con
NTRIP y se vincula con la base permanente CATA. Una vez iniciado el levantamiento, se
procede a relevar todos los vértices considerados de interés para este trabajo como linea
municipal y cordén cuneta de las manzanas vecinas ya que la parcela no se encuentra
materializada. También se releva un vértice para realizar la vinculacion. Los datos se obtienen
georreferenciados en ese mismo instante, sin necesidad de realizar un post procesamiento.
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3. TRABAJO DE GABINETE

Primero se realiza la descarga de datos de la controladora en formato dxf para ser volcados
en el software AutoCAD. Luego, se procede a identificar el poligono relevado con el fin de
determinar sus medidas lineales, angulares y de superficie.

El plano se realiza siguiendo el manual de procedimientos para el registro de objetos
territoriales legales Aprobado por Resolucion AGC N° 405/18. Segun dicho manual, el
contenido del plano de Mensura es el siguiente:

Caratula del plano: Objeto, titulares del dominio, ubicacion, nomenclatura catastral, datos de
dominio; firma del propietario; firma del profesional actuante, nota, lugar y fecha, croquis de
ubicacion, dimension de los caracteres

Cuerpo del plano: Escala del trabajo, orientacién, georreferenciacion, representaciones
gréficas en el plano (croquis de afectacidbn segun registro gréfico, dibujo de la mensura,
designacion de vértices, valores angulares internos, medidas de lados, linea de mensura y
lineas auxiliares, deslinde, demarcaciones, parcelas colindantes, superficie de dominio
publico, registro de superficies, etc.

Caracteres en el cuerpo del plano: Referencias, aclaraciones

4. TRAMITE ADMINISTRATIVO

Confeccionado el plano de MENSURA PARA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO,
se procede a generar una nueva solicitud de Mensura en la pagina de Gestion de Tramites
Web de la D.G.C. para la aprobacion y posterior registro del plano, los archivos a cargar en
dicha pagina son los siguientes:

Datos Catastrales

Carta Poder

Memoria Técnica

Titulo de Propiedad

Informe de Dominio

Control de Calculo

Plano Visado por el Consejo Profesional de Agrimensura
Plano Visado por la Municipalidad

Plano: Copia para Revisién y Observaciones
Archivo DWG: Poligono Georreferenciado y Mejoras
Archivo KML

Archivo DXF
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Descripcion Literal de Poligono

A la nueva solicitud de MENSURA, Objeto MENSURA PARA DESAFECTACION DEL
DOMINIO PUBLICO, le asignaron el N°103374. Generada dicha solicitud, se procede a cargar
cada uno de los archivos requeridos. Primero en la solapa de Datos Catastrales, se completa
la siguiente informacion:

Tipo de mensura: CON REGISTRO PROVISORIO

Departamento: 07 CAPITAL

Distrito/Localidad: DISTRITO 25 (CUARTEL V)

Objeto de Mensura: MENSURA PARA DESAFECTACION DEL DOMINIO PUBLICO.

Posteriormente se suben cada uno de los archivos requeridos en las distintas solapas, en
formato PDF, y los planos en formatos DWG y DXF, segun corresponda.
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CAPITULO IlI: RESULTADOS ALCANZADOQS.

Se realizé el acto de levantamiento parcelario del inmueble identificado con matricula catastral
07-25-64-4027, en el Distrito 25 (Cuartel V), Departamento Capital. Esto permitié obtener el
plano de mensura para desafectacion del dominio publico del inmueble antes mencionado.

Mediante la generacién y seguimiento de solicitud de Mensura ante la D.G.C., y habiendo
cargado todos los archivos exigidos en los distintos formatos, se logro la registracion final del
plano de Mensura para Desafectacion del Dominio Publico en la mencionada direccion,
mediante DISPOSICION WEB DPTO. OT N°07 - 02/01/2025, Archivo N°2662.

En el Anexo N°5 se pueden visualizar el plano y la disposicion.
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CAPITULO IV

1. CONCLUSIONES

Se concluye que, a través de la registracion del plano de Mensura para Desafectacion del
Dominio Publico en la D.G.C. se determind el estado parcelario del inmueble identificado con
la matricula catastral 07-25-64-4027, siendo este un registro provisorio, hasta recibir el
Instrumento Legal correspondiente.

De esta forma se logré contribuir con el proceso tendiente a incorporar el inmueble antes
detallado al domino privado del Estado municipal, espacio en el que la autoridad local planifica
adjudicar lotes a familias de la Capital y asi brindar mejores posibilidades para el acceso a la
vivienda propia.
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AREA DE CONSOLIDACION PRIORITARIA

PLANILLA DE ANTECEDENTES

1 [09-21-31-5349| 2007 | CONTADO 747 17,14 | 42,71 |Regular N N S| NO | NO | NO |RECOLECCION DE RESIDUOS2V/ S $ 15.000,00 $4.823,15
2 |09-21-31-5149| 2008 | CONTADO 680 17 40 |Regular NO N S| NO | NO | NO |RECOLECCION DE RESIDUOS2V/S $ 8.000,00 $ 2.523,66
3 |09-21-42-3635| 2009 | CONTADO 703 29 32 [lrregular Sl N S| NO | NO | NO |RECOLECCION DE RESIDUOS2V/S $ 38.000,00 $10.644,26
4 |09-21-42-3340| 2010 | CONTADO 576 16 36 [Regular NO N N NO | NO | NO |RECOLECCION DE RESIDUOS 2V/ S $ 25.000,00 $ 6.443,30
5 |09-21-40-4042| 2010 | CONTADO 528 16 33 [Regular NO N N NO | NO | NO $ 12.000,00 $3.092,78
6 |09-21-42-3443| 2010 | CONTADO 504 14 36 [Regular NO N S| NO | NO | NO |RECOLECCION DE RESIDUOS2V/S $ 20.000,00 $5.154,64
7 |09-21-40-4455| 2014 | CONTADO 640 16 40 |Regular NO N S| NO | NO NN $ 120.000,00 $ 15.189,87
8 |09-21-42-4458| 2015 | CONTADO 1000 20 50 |lrregular S| N S| NO | NO | NO |RECOLECCION DE RESIDUOS2V/S $90.000,00 $ 6.923,08
9 ]09-21-32-4040| 2018 | CONTADO 760 16| 48,38|Regular NO N Sl NO | NO | NO |RECOLECCION DE RESIDUOS 2V/S $ 400.000,00 $ 19.559,90
10 |09-21-40-3946| 2020 | CONTADO 520 13 40  |Regular NO N N NO | NO | NO [RECOLECCION DE RESIDUOS2V/S | $2.000.000,00 | $31.250,00
11 |09-21-40-4357| 2021 | CONTADO 1000 25 40 |Regular S| S| S| NO | NO S| S| $4.200.000,00 | $44.327,18
12 ]09-21-42-3730| 2021 | CONTADO 672 16 42  |Regular NO N NI NO | NO | NO Sl $ 700.000 $ 7.387,86
13 |09-21-40-3655| 2023 | CONTADO 432 18 24| Regular Sl Sl Sl NO | NO Sl S| $3.000.000,00 | $14.634,15
14 | 9-21-31-3959 | 2023 | CONTADO 610,85 17,69 | 43,39 [Regular NO N S| NO | NO | NO NI $9.750.000,00 | $47.560,98
15 | 9-21-31-3960 [ 2024 | CONTADO 650,46 16 41,83 [Regular NO S| S| NO | NO [ NO S| $11.500.000,00 | $ 13.356,56
16 [09-21-40-3943| 2024 | CONTADO 512 16 32 |Regular NO Sl Sl NO | NO | NO Sl $ 23.247.000,00 | $ 27.000,00
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PLANILLA DE ESTUDIO DEL VALOR DE LA TIERRA

1| $6.815.536,50( 17,14 | 42,71 1 13 1 0,79 1,77 1 1 1,1 1,11 1,10
747 $9.123,88 | 9123,88| 11861,04|11861,04| 9370,22|16593,10|16593,10({16593,10(18348,82 20278,47| 22306,31| 22306,31 -16649,20 | 277195849,54

3| $14.348.397,65| 29,00 | 32,00 1 1,1 0,95 0,79 1,64 1 1 1,1 1,10 1,15
703 $ 20.410,24 | 20410,24| 22451,26|23573,83| 18623,32| 30526,16( 30526,16| 30526,16| 33663,02| 37111,91| 42678,69| 42678,69 3723,18 13862065,69

4| $8.685.529,64| 16,00 | 36,00 1 1 1 1 1,59 1 1 1,1 1,10 1,15
576 $ 15.079,04 | 15079,04| 15079,04|15079,04| 15079,04| 23996,66| 23996,66| 23996,66| 26505,73| 29263,73| 33653,29| 33653,29 -5302,23 28113622,89

5| $4.169.054,23| 16,00 | 33,00 1 0,9 1 1 2,12 1 1 11 1,11 1,05
528 $7.89594 [ 7895,94| 7106,34| 7106,34| 7106,34|15091,96|15091,96|15091,96|16744,51| 18560,34| 19488,36| 19488,36 -19467,16 | 378970148,40

6| $6.948.423,71| 14,00 | 36,00 1 1 1 1 1,64 1 1 1,1 1,11 1,15
504 $ 13.786,55 | 13786,55| 13786,55|13786,55| 13786,55| 22574,92| 22574,92| 22574,92| 24961,07| 27583,63| 31721,17| 31721,17 -7234,34 52335708,71

7| $19.246.186,33| 16,00 | 40,00 1 1 1 1 1 1 1 1,1 1,10 1,02

, 640 $30.072,17|30072,17| 30072,17|30072,17)30072,17|30072,17) 30072,17| 30072,17| 33141,26| 36516,00| 37246,32| 37246,32 -1709,20 2921354,47

8| $8.662.693,85| 20,00 | 50,00 1 1,2 0,87 0,77 1,72 1 1 1,1 1,10 1,17
1000 $8.662,69 | 8662,69| 10395,23|11746,61| 9044,89|15519,75|15519,75[15519,75(17142,67 18926,60| 22144,12 22144,12 -16811,39 | 282622966,57

9| $23.806.859,66| 16,00 | 48,38 1 1,1 1 1 1,28 1 1 1,1 1,10 1,15
760 $31.324,82 | 31324,82| 34457,30| 34457,30| 34457,30| 44080,38| 44080,38| 44080,38| 48561,75| 53489,72| 61513,18| 61513,18 22557,67 508848339,58

10| $36.742.912,50[ 13,00 | 40,00 1 1 1 1 1,19 1 1 1,1 1,10 1,05
520 $ 70.659,45 | 70659,45| 70659,45| 70659,45( 70659,45( 84394,13( 84394,13| 84394,13| 92924,50| 102305,97| 107421,27| 107421,27 68465,76  [4687560001,18

11| $51.579.577,20[ 25,00 | 40,00 1 1,2 1 0,78 1 1 1 1,1 1,10 1,02
1000 $51.579,58 | 51579,58| 61895,49| 61895,49| 48278,48| 48278,48| 48278,48| 48278,48| 53143,40| 58494,01| 59663,89| 59663,89 20708,37 428836662,09

12| $8.596.596,20[ 16,00 | 42,00 1 1 1 1 1,60 1 1 11 1,10 1,15
672 $12.792,55 | 12792,55| 12792,55|12792,55| 12792,55| 20422,99| 20422,99| 20422,99| 22559,37| 24907,68| 28643,83| 28643,83 -10311,69 106330888,87

13| $15.221.517,07| 18,00 | 24,00 1 0,9 1 0,84 1 1 1 1,1 1,10 1,05
432 $ 35.234,99 | 35234,99| 31711,49|31711,49| 26637,65| 26637,65| 26637,65| 26637,65| 29370,72| 32375,71| 33994,50| 33994,50 -4961,02 24611673,39

15| $13.359.821,14 16,00 | 41,83 1 1 1 1 1,42 1 1 1,1 1,10 1,08

650,46 $ 20.539,04 | 20539,04| 20539,0420539,04| 20539,04| 29154,44| 29154,44| 29154,44| 32156,30| 35456,65| 38293,19| 38293,19 -662,33 438677,66

16| $ 27.006.588,00( 16,00 | 32,00 1 1 1 1 1,26 1 1 1,1 1,10 1,05
512 $ 52.747,24 | 52747,24| 52747,24|52747,24|52747,24| 66357,89) 66357,89| 66357,89| 73090,98| 80495,34| 84520,11| 84520,11 45564,60 |2076132559,96
TOTALES 38955,51 554298782,44
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CALCULO DEL SEGUNDO PROMEDIO
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3 14.348.397,65 42678,69
4 8.685.529,64 33653,29
7 19.246.186,33 37246,32
13 15.221.517,07 33994,50
15 13.359.821,14 38293,19
S=| 185865,99
2do Prom=|  37173,20 [VALOR DEL m?

EN EL LOTE TIPO

90



AREA PERIURBANA DE EXPANSION

PLANILLA DE ANTECEDENTES

1 [09-21-51-2277| 2010 | CONTADO 624 16 39|Regular Sl S| S| NO | NO | NO $4.000,00] $1.030,93
2 |09-21-51-4073| 2010 [CONTADO 1219 33 38|Regular NO S| S| NO | NO | NO $40.000,00| $ 10.309,28
3 |09-21-51-2786| 2012 [CONTADO 640 16 40|Regular Sl S| S| NO | NO | NO $6.000,00] $1.373,00
4 |09-21-51-6869| 2014 |CONTADO 520 22,5 23|Irregular Sl Sl S| NO | NO | NO S| $117.000,00| $14.810,13
5 |09-21-62-1736| 2019 [CONTADO 571,52 17,86 32|Regular Sl S| S| NO | NO | NO NO $400.000,00] $9.975,06
6 |09-21-62-1536| 2019 [CONTADO 544 17 32|Regular NO Sl S| NO | NO | NO NO $300.000,00] $7.481,30
7 |09-21-62-1136| 2020 [CONTADO 1700 34 52,85|lIrregular Sl Sl S| NO | NO | NO NO $600.000,00] $9.375,00
8 |09-21-62-5962| 2021 |CONTADO 6658 69,75| 112,14(Irregular NO Sl S| NO | NO | NO S| $6.800.000| $ 71.767,81
9 |09-21-62-4837| 2024 |CONTADO 656 16 41|Regular NO Sl S| NO | NO | NO SI $ 2.500.000,00| $ 2.903,60
10 |09-21-51-3050| 2024 |CONTADO 709,94 17 40{Regular S| Sl S| NO | NO | NO S| $12.000.000,00| $ 13.937,28
11 |09-21-62-1052| 2024 |CONTADO 1042,34 18,52| 56,28 |Regular NO S| S| NO | NO | NO S| $17.500.000,00| $ 20.325,20
12 |09-21-62-0952| 2024 [CONTADO 944,48 17,56 52|Regular NO Sl S| NO | NO | NO S| $17.500.000,00| $ 20.325,20
13 |09-21-62-0371| 2024 [CONTADO 2527,87 30,9| 223,26|lIrregular NO Sl S| NO | NO | NO S| $ 198.030.000,00{ $ 230.000,00
14 |09-21-62-1348| 2024 [CONTADO 512 16 32|Regular NO Sl S| NO | NO | NO S| $12.500.000,00| $ 14.518,00
15 ]09-21-51-3962| 2024 [CONTADO 720 16 45|Regular NO Sl S| NO | NO | NO S| $11.520.000,00| $ 13.379,79
16 |09-21-51-4162| 2024 |CONTADO 744,2 18,46 45|Irregular S| S| Sl NO | NO | NO S| $12.600.000,00| $ 14.634,15
17 ]09-21-32-5234| 2024 |CONTADO 528 16 33|Regular NO S| S| NO | NO | NO S| $11.193.000,00| $ 13.000,00
18 |09-21-62-0975| 2024 |CONTADO 540 16,94| 33,91]Irregular NO S| Sl NO | NO | NO Sl $ 34.440.000,00| $ 40.000,00
19 |09-21-61-5550| 2024 |CONTADO 700 16| 43,64|Regular NO S| S| NO | NO | NO si $28.000.000| $32.520,33
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PLANILLA DE ESTUDIO DEL VALOR DE LA TIERRA

2| $13.896.847,42| 33,00 | 38,00 1 1,2 1 1 1,73 1 1 1,1 1,10 1,10 31717,70 | 631957 | 39936982,11
1219 11400,20(11400,20{ 13680,24|13680,24|13680,24| 23713,80| 23713,80| 23713,80| 26152,75| 28834,27| 31717,70
3| $1.786.935,65| 16,00 | 40,00 1 1 1 0,87 3,49 1 1 11 1,12 1,10 1171104 | -26325,34 | 693023289,15
640 2792,09 | 2792,09( 2792,09] 2792,09| 2429,12| 8473,83| 8473,83] 8473,83| 9509,00( 10647,21| 11711,94
4] $18.765.031,67 22,50 | 23,00 1 1 0,9 0,9 1,42 1 1 11 1,10 1,15 70839.76 | 3280249 |1076003045,03
520 36086,60) 36086,60| 36086,60|39695,26|35725,73| 50724,93| 50724,93| 50724,93| 55904,47| 61599,79( 70839,76
17 2
5/ $11.904.084,79 ,86 | 32,00 1 1 1 0,89 1,50 1 1 11 1,10 1,15 3891952 | 882,25 778361,59
571,52 20828,82|20828,82| 20828,82(20828,82|18537,65| 27810,38| 27810,38| 27810,38| 30683,93| 33843,06| 38919,52
17,00 | 32,00
6| $8.928.063,59 ) | , 1 1 1 1 1,61 1 1 1,1 1,10 1,15 3700049 | -1036.78 107490827
544 16411,88(16411,88| 16411,88|16411,88|16411,88| 26388,99| 26388,99| 26388,99| 29144,94| 32174,34| 37000,49
7[$11.022.873,75| 34,00 | 52,85 1 13 1 0,82 1,92 1 1 1,1 1,10 1,15 18607,70 | -19420,57 | 377508230,31
, 1700 6484,04 | 6484,04| 8429,26 8429,26| 6911,99( 13290,29| 13290,29| 13290,29| 14667,06| 16180,61| 18607,70
9] $2.904.308,94| 16,00 | 41,00 1 1 1 1 2,57 1 1 11 1,11 1,10 1549820 | -22539,07 | 508009806,78
656 4427,30 | 4427,30| 4427,30[ 4427,30| 4427,30| 11376,12| 11376,12| 11376,12| 12668,84| 14089,27| 15498,20
10| $13.940.682,93| 17,00 | 40,00 1 1,1 1 0,88 1,43 1 1 11 1,10 1,10 3623551 | -1801.76 3246338,82
709,94 19636,42|19636,42| 21600,07(21600,07|19008,06| 27091,97| 27091,97( 27091,97| 29878,12| 32941,37| 36235,51
18,52 2
11| $20.330.162,60| 18,5 | 56,28 1 1,2 1 1 1,34 1 1 1,1 1,10 1,15 4388568 | 584841 | 3420395051
1042,34 19504,35[19504,35| 23405,22| 23405,22| 23405,22| 31433,18| 31433,18| 31433,18| 34637,72| 38161,47 43885,68
12| $20.330.162,60| 17,56 | 52,00 1 1,2 1 1 1,33 1 1 1,1 1,10 1,15 4797854 | 994127 | 9882884347
944,48 21525,24121525,24| 25830,29| 25830,29| 25830,29| 34364,69| 34364,69| 34364,69| 37868,09| 41720,47| 47978,54
14| $14.521.544,72| 16,00 | 32,00 1 1 1 1 1,39 1 1 11 1,10 1,15 55270.24 | 17232,97 | 206975230,88
512 28362,39)28362,39| 28362,39|28362,39| 28362,39| 39534,55| 39534,55| 39534,55| 43595,82| 48061,08[ 55270,24
15[ $ 13.383.055,61| 16,00 | 45,00 1 1,1 1 1 1,42 1 1 11 1,10 1,10 3881077 | 773,50 508307,36
720 18587,58|18587,58| 20446,33(20446,33|20446,33| 29011,51| 29011,51| 29011,51| 31998,51| 35282,52| 38810,77
18,4 4!
16| $14.637.717,07| 18,46 | 5,00 1 1,2 0,86 0,86 1,44 1 1 11 1,10 1,10 4444657 | 640030 | 4107916617
7442 19669,06 [ 19669,06| 23602,88|26907,28|23140,26| 33238,78| 33238,78| 33238,78| 36652,58| 40405,98| 44446,57
16,00 | 33,00
17($ 13.003.172,00 ) | ) 1 0,9 1 1 1,43 1 1 1,1 1,10 1,20 4620510 | 8167.83 | 6671347206
528 24627,22|24627,22| 22164,50|22164,50| 22164,50| 31655,94| 31655,94| 31655,94| 34917,93| 38504,25| 46205,10
18| $40.009.760,00| 16,94 | 33,91 1 0,9 1 1 1,21 1 1 1,1 1,10 1,15 112739,30| 74702,03 |5580393678,55
540 74092,15)74092,15| 66682,93|66682,93| 66682,93| 80882,46| 80882,46| 80882,46| 89050,76| 98034,18(112739,30
19| $ 32.528.260,16| 16,00 | 43,64 1 1 1 1 1,23 1 1 11 1,10 1,05 7284111 | 3480384 |1211307485,89
700 46468,94(46468,94| 46468,94|46468,94(46468,94| 57212,97| 57212,97| 57212,97| 63003,92| 69372,49| 72841,11
TOTALES 38037,27 527877952,47
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CALCULO DEL SEGUNDO PROMEDIO

5 $ 11.904.084,79 38919,52
6 $ 8.928.063,59 37000,49
10 $ 13.940.682,93 36235,51
15 $ 13.383.055,61 38810,77
S=| 150966,29
2do Prom= 37741,57 VALOR DEL m? EN EL LOTE TIPO
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AREA DE OCUPACION PRIORITARIA

PLANILLA DE ANTECEDENTES

1 [09-21-30-4352| 2015 |CONTADO 578 17 34|Regular Sl Sl S| NO | NO Sl S| $150.000,00| $17.162,47
2 |09-21-30-3437| 2017 [CONTADO 1800 47 50|Irregular NO Sl S| NO | NO | NO | RECOLECCION DE RESIDUOS 2VECES POR SEMANA $500.000{ $32.051,28
3 |09-21-30-2538| 2021 [CONTADO 1700 25,44 48| Irregular NO Sl S| NO NO [ NO S| $9.475.000( $ 100.000,00
4 |09-21-50-4015| 2021 |CONTADO 768 16 48|Regular NO S| S| NO | NO | NO S| $2.000.000,00{ $21.108,18
5 |09-21-30-3845| 2022 [CONTADO 480 18 30|Regular NO S| S| NO | NO | NO | RECOLECCION DE RESIDUOS 2VECES POR SEMANA $4.520.000| $40.000,00
6 9-21-30-2457 | 2024 | CONTADO 3193,15 36,22| 88,16|Irregular NO Sl S| NO | NO | NO S| $28.500.000,00| $ 33.101,05
7 |09-21-30-2248| 2024 [CONTADO 495 15 33|Regular NO Sl S| NO | NO | NO $4.000.000,00| $4.645,76
8 ]09-21-30-2147| 2024 |CONTADO 506 16 35|Regular SI Sl S| NO | NO | NO $7.318.500,00] $ 8.500,00
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PLANILLA DE ESTUDIO DEL VALOR DE LA TIERRA

1| $21.475.022,88 17,00 | 34,00 1 1 1 0,82 1 1 1 1,1 1,10 1,10 11601006,55
578 $37.154,02 [37154,02| 37154,02|37154,02| 30466,30 30466,30| 30466,30| 30466,30| 33569,10| 36981,04| 40679,14| 40679,14288 | -3406,025037
2| $39.674.698,72| 47,00 | 50,00 1 1,3 1 1 1,42 1 1 11 1,10 1,05 57040276.09
1800 $ 22.041,50 [22041,50| 28653,95| 28653,95|28653,95 40574,01| 40574,01| 40574,01| 44671,91| 49178,73| 51637,67| 51637,66923 | 7552,501314 '
4| $24.561.703,43| 16,00 | 48,00 1 1,1 1 1 1,27 1 1 11 1,10 1,20 247742075.7
768 $31.981,38 [31981,38| 35179,52|35179,52|35179,52 44810,49| 44810,49| 44810,49| 49363,78| 54370,90| 65245,08| 65245,08464 | 21159,91672 '
5| $44.719.080,00( 18,00 | 30,00 1 1 1 1 1,21 1 1 11 1,10 1,05 0809629085
480 $93.164,75 [93164,75| 93164,75|93164,75(93164,75 112484,33| 112484,33| 112484,33| 123832,37| 136313,09| 143128,74| 143128,7396 | 99043,57165
7] $4.646.894,31| 15,00 | 33,00 1 0,9 1 1 1,96 1 1 11 111 1,10 471247601.3
, 495 $9.387,67 | 9387,67| 8448,90| 8448,90| 8448,90 16568,78| 16568,78| 16568,78| 18366,85| 20342,66| 22376,93| 22376,92982 | -21708,2381 '
8| $8.502.074,00] 16,00 | 35,00 1 1 1 0,82 1,60 1 1 11 1,10 1,10 209421149.4
506 $ 16.802,52 | 16802,52| 16802,52(16802,52|13778,06 22072,38| 22072,38| 22072,38| 24382,43| 26921,62| 29613,78| 29613,77719 | -14471,39072 '
TOTALES 44085,16791 1375835149

CALCULO DEL SEGUNDO PROMEDIO

1 $ 21.475.022,88 40679,14
2 $ 39.674.698,72 51637,66
8 $ 8.502.074,00 29613,77
S=| 121930,57
2do Prom= 40643,52 VALOR DEL m? EN EL LOTE TIPO
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ANEXO N°4
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ANEXO N°5
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